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| CAPITULOI |

Derecho registral
Concepto

El Derecho Registral es una rama del Derecho, nacido de la
necesidad social de dar seguridad y publicidad juridica a los
derechos reales sobre bienes inmuebles, los derechos que los
afectan, para facilitar el traficc juridico inmobiliario.

Al Derecho Registral se le han dado diversas denominaciones,
partiendo de Esparia, que se le llama Derecho Hipotecario, por ser la
Hipoteca el primer acto que se hizo necesario inscribir, ademas de
que la ley que lo regula y su reglamento se llama Ley y Reglamento
Hipotecario, pero como puede comprenderse facilmente, el Registro
abarca eso y mucho mas. Ese nombre no responde al contenido
pues el Registro regula un campo mucho mas amplio que el de la
hipoteca. " Asi también se ha denominado Derecho Inmobiliario, lo
que tampoco es adecuado, pues hay muchas materias sobre
inmuebles que estan fuera del Registro Publico que pertenecen
indudablemente al sector del Derecho Civil ', Otras denominaciones
inadecuadas son, Derecho del Registro Publico de la Propiedad,
Derecho Publicitario y Derecho Registral Inmobiliario, ésta Gltima se
acerca mas a lo que quisiéramos connotar, pero como el Registro
Publico incluye no sdélo los inmuebles y los derechos reales sobre
ellos, que es lo basico, sino también algunos derechos sobre bienes

muebles, no me parece adecuada. Por lo cual es me}or adoptar Ia :
denominacion de Derecho Registral. )

' Carral y de Teresa, Luis. * Derecho Notarial y Registral " México, 1988‘. Paé;zﬁ
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Definicion

Para algunos autores, el Derecho Registral: " Reguia todo lo relativo
a la registracion de los actos de la constitucion , declaracion,
transmision, modificacion y extincion de los derechos reales sobre

las fincas "2.

" Conjunto de normas que regulan los derechos reales inscribibles,
determinan los efectos de las acciones personales contra terceros
por la anotacion y fijan el especial alcance de las prohibiciones de
disponer .

" Aquel que regula la constitucion, transmisién, modificaciéon y
extincion de los derechos reales sobre bienes inmuebles, en relacion
con el Registro de la Propiedad, asi como las garantias

estrictamente registrales "*.

Naluraleza

El Derecho Registral es una parte del Derecho Privado, del Derecho
Civil, regulado dentro del Cédigo Civil que proporciona las normas
sustantivas. Es parte del Derecho Publico, del Derecho
Administrativo, ya que las normas procesales o adjetivas las
establece el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad,
mismo que reguia relaciones juridicas entre el Estado y los
particulares.

El Estado de México, por conducto del Poder Ejecutivo, que ejerce la
funcion administrativa, y éste por medio de la Secretaria de

2 pérez Lazala, José Luis. “Derecho Inmobiliario Registral” Buenos Aires, 1965

3 Gonzalez y Martinez Jerénimo. “Estudios de Derecho Hipotecario y Derecho Civil *. Madrid,
1948.

* Roca Sastré Ramodn Ma. "Derecho Hipotecanio” Barcelona. 1948. Pag. 9
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Gobierno, dependiendo de ésta el Registro Publico de la Propiedad,
brinda una funcion publica a través de sus oficinas registrales. El
Estado satisface la necesidad de la sociedad de dar publicidad a
determinados actos juridicos para favorecer el trafico juridico
inmobiliario, proporcionando seguridad juridica.

Es Registro, porque se refiere a la registracion de personas morales,
bienes muebles e inmuebles, actos juridicos, documentos vy
derechos, con el fin de que lo inscrito produzca efectos y
consecuencias legales.

E! Registro es Publico, porque cualquier persona puede concurrir a
€l a revisar el contenido de los libros, asientos, apéndices, para ver
el estado juridico de alguna finca, sus transmisiones, modificaciones,
derechos reales sobre ella, pedir copias certificadas de los asientos
y apéndices, proporcionando publicidad.

El Registro Publico es de la Propiedad, porque principaimente da
publicidad a las propiedades y derechos reales que se tengan
inscritos, dando seguridad y facilitando el trafico juridico inmobiliario.

Objeto

El objeto del Derecho Registral es el de regular la registracion de las
constituciones, declaraciones, transmisiones, modificaciones y
extinciones de los derechos reales sobre bienes inmuebles, de los
derechos que los afectan, con el fin principal de darles publicidad,
para facilitar el trafico juridico inmobiliario y proporcionar seguridad
juridica.

" El Registro Publico de la Propiedad es una institucion dependiente
del Estado (Poder Ejecutivo) que tiene por objeto proporcionar
publicidad a los actos juridicos regulados por el Derecho Civil, cuya

Mayo de 1995 1-3
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forma ha sido realizada por la funcion notarial, con el fin de facilitar el
trafico juridico a través de un procedimiento legal cuya consecuencia
es en sintesis la seguridad juridica.

La publicidad que se menciona, es factible lograria a través de la
inscripcion o anotacién de los actos y contratos referentes al dominio
y otros derechos reales sobre bienes inmuebles. De esa manera es
posible conocer el estado verdadero de la propiedad con todos sus
antecedentes, transmision o modificacion. evitando asi, hasta donde
es posible, la comision de fraudes o de situaciones que pudieran
conducir a error a los participantes en las transacciones
concernientes a la propiedad "°.

% Colin Sanchez, Gumermo "Pmcedlm:enm Reglstial de la Plopledad Ednonal Porrua. Méxlco,
1985, Pag. 17 ; : : . L
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ICAPITULO Il |

Antecedentes historicos del registro publico de la propiedad.

Ei Registro Publico surgi6 de la necesidad de dar certeza, seguridad
publica, proteccion oficial a los derechos inscribibles, tanto para la
tranquilidad de las personas come para una mejor comprension en
las relaciones sociales y juridicas, buscando una firme garantia para
la realizacion de su derecho.

Es evidente que en un principio la finalidad de! Registro Ptblico era
meramente administrativa y que por necesidad evoluciond con miras
a la publicidad. Al respecto don Luis Carral y de Teresa expresa que

" la necesidad de la publicidad quedd manifiesta cuando la
clandestinidad de las cargas y de los gravdmenes que recain sobre
los inmuebles fue tal que se hacia imposible conocer la verdadera

situacion de éstos "'.

La verdadera publicidad inmobiliaria empieza cuando se persigue
como fin la proteccion a terceros adquirentes, que es el fundamento
de la publicidad moderna.

A) Grecia

" Este pueblo, dice Lacruz Berdejo, no fue ajeno al concepto de
publicidad de las transmisiones inmobiliarias, que en su forma de
realizarse eran publicas y se efectuaban bajo ciertas bases que
variaban segin el tiempo y el lugar “2 La publicidad se
complementaba en primer término, con la testificacion de ia

! Carral y de Teresa, Luis. " Derecho Notarial y Derecho Régisrra/ “. Editorial Porrua, México,
1988. pag.219

* Lacruz Berdejo, José Luis." Lacciones de Derecho Inmobiliario Registral *. Zaragoza, 1957,
pag.25 ‘

Mayo de 1995 X i Ir-1
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transmision que hacian los vecinos que eran llamados para tal efecto
y por lo cual recibian una moneda y, en segundo término, por la
intervencion del * Mnemodn “ que para algunos autores era una
especie de notario o archivero estatal y para otros un registro
viviente. La operacién quedaba perfeccionada mediante
promulgaciones hechas en voz alta o carteles expuestos en lugares
publicos, anuncios que hacian a la transmision inatacable previo el
transcurso de cierto plazo, y con la intervencion de la autoridad en
su doble papel de testigo y autorizante del acto.

Se dice que en algunas regiones de Crecia, ya existian los Registros
que eran llevados por indices de inmuebles y de contratos, mismos
que podian consultarse para saber de los gravamenes y de las
enajenaciones practicadas. Las inscripciones que se hacian eran
concisas y contenian la clase de operacion, la situacion del predio,
el precio pagado y el nombre de las personas que intervenian en el
acto; claro estd que el magistrado, que era la persona indicada para
hacer las inscripciones, podia rechazar las que él considerara como
nulas.

Oftra forma de inscribir los actos constitutivos o transmisibles de
derechos reales, era grabarlos en pedestales o placas de marmol,
mismas que eran colocadas sobre los inmuebles o expuestos al
publico en las plazas, especialmente cuando se habia entregado el
inmueble y todavia no se pagaba la totalidad de! precio, advirtiendo
con esto a los terceros la falta de pago.

Asimismo, en el Atica, como en otros lugares de Grecia, esta forma
de publicidad se aplicaba a los gravamenes de garantia como la
hipoteca, que era inscrita en piedra o tablas de madera llamadas "
Horoi " que eran colocadas sobre los predios y que podian contener
una o mas hipotecas. Los datos fundamentales que contenian eran
la naturaleza de la operacion, el importe de la deuda, el nombre del
acreedor, el del deudor y la fecha de la constitucion.

Mayo de 1995 -2
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Es discutible si la colocacion de los Horoi era elemento constitutivo
de la hipoteca o si su ausencia era indicio de libertad de cargos o
gravamenes.

En Thurrium (colonia griega) el adquirente del inmueble no
entregaba al vendedor el importe correspondiente del predio hasta
en tanto no fuera expedido un certificado equivalente al que ahora
conocemos como certificado de libertad de gravamenes, por el
conservador de titulos.

Los diversos medios de transmision de la propiedad inmobiliaria
adoptados por la antigua Grecia nos hacen pensar que en este
pueblo existid una gran inquietud dar publicidad a tales actos en
beneficio de toda persona interesada en ellos.

El fundamento de la publicidad moderna es cuando se persigue
como fin la proteccion a terceros adquirentes, que sin lugar a dudas
tuvo su nacimiento en la ya citada época griega.

B) Egipto

En este pueblo fa publicidad registral proporcionaba una mayor
seguridad al trafico inmobiliario en razén del sistema documental
empleado. Los documentos podian ser redactados en las aldeas, en
oficinas especiales o escribanias llamadas " grafeia " o en los
centros urbanos, en donde las oficinas recibian el nombre de
"agoranomeia”, que eran atendidas por empleados especializados
llamados " agoranomos ". En los documentos expedidos por una y
otra oficina existia una importante diferencia de fondo, ya que el
agoranomo antes de expedir un documento comprobaba la
legitimacion del enajenante y, en cambio en los expedidos por las
grafeias no lo era necesario.

Mayo de 1995 -3
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Los documentos eran registrados previo el pago de los impuestos de
enajenacién.  Su inscripcién recibia el nombre de Anagrafe o
Katagrafe'y se llevaba a cabo en el Registro Fiscal o Tamiani
atendido por un funcionario ptblico, quien reconocia oficiaimente al
adquirente como nuevo titular de la propiedad, otorgandole un
nimero tan pronto se comprobaba el pago del impuesto.

C) Roma

"Es explicable, expone Floris Margadant, que tratandose de una
época en que domina un régimen econémico rudimentario y de
labranza, el trafico de las cosas tenia su origen, aparentemente, por
medios distintos a los negocios contractuales que constituian su

fundamento™.

Aunque el concepto de patrimonio romano no implica una calificacion
juridica especial. comprende no obstante objetos de diferente
caracter juridico pero, en todo caso esta formado Gnicamente por
res incommercio, cosas comerciables, nunca res extra commercium,
cosas que no pueden entrar en el comercio juridico. También entre
las res incommercio existen diferencias de régimen juridico.

Tradicional es la distincion entre res mancipi y res nec mancipi y
entre cosas muebles e inmuebles, sobre todo la primera por el
interés historico que representa.

La res mancipi son las tierras de labranza de los romanos con todo
lo necesario para su cultivo, los fundos italicos, las servidumbres
rusticas, los esclavos y lfos animales de tiro y carga. La res nec
mancipi son las demas cosas que estan en el comercio.

*. Floris Margadant, S. Guillermo. " £/ Derecho Privado Romano ". Editorial Esfinge, S.A. de C.V.
Décima Cuarta Edicion, México, 1986. pag.51

Mayode 1995 . - - - 4
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En la Roma antigua se c‘ré?rc&n | 1tucnones de gran lmportanCIa

adelanto de la epoca ! g"e'ron ,dwersas instituciones juridicas
relacionadas con Ios.-'hodos de adquirir la propiedad,
tradicionalmente se distinguen en dos periodos: el clasico y el
justineano.

C.1) Periodo Clasico

En esta época no existian los nudos pactos, los cuales sélo creaban -

obligaciones pero no transmitian la propiedad. Se requerian de actos .

extracontractuales que producian como efecto la transmisién de la -
propiedad. :

La transmision de los bienes inmuebles adopta un caracter
- formalista, a base principalmente del surgimiento de la "Mancipatio",
la "In Jure Cessio" y la “Traditio".

"Era un procedimiento que sélo podian celebrar los ciudadanos
romanos y los comerciantes, el objeto de este procedimiento eran
los bienes res mancipi ( esclavos, animales de tiro y carga ",

"La mancipatio era una forma contractual y de acentuado
formalismo, dicha transmision se reducia a la aprehensién de la
cosa en presencia de cinco testigos y de otra sexta persona que
sostenia la balanza, el que adquiria la propiedad golpeaba uno de
los platos de la balanza con un trozo de bronce, seguida por la

* Floris Margadant, S. Guillermo. Op. Cit. pag.263
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expresion de las palabras solemnes, los elementos del acto eran: el
cobre, la balanza y el pesador. La mision de los testigos era la de
dar fé del negocio juridico celebrado. La cosa si era mueble, debia
de estar presente; si era inmueble, se utilizaba algo que la
simbolizara ( una teja, un terrén ), requisito que después

desaparecio "°.

Los que intervenian en el acto recibian el siguiente nombre:

é) El transferente (mancipatio dans)

b) El adquirente (mancipatio accipiens)
c) El agente publico (libripens)

d) Los cinco testigos (testis classicis)

"La publicidad en la mancipatio la efectuaban, a parte de las formas
simbdlicas que entrafiaban, la presencia de los cinco testigos, ya
que el libripens mas bien actuaba de pesador o de fiel contraste del
metal entregado a cambio, cuya operacion se efectuaba ante los
concurrentes, dichos testigos debian ser plberes y ciudadanos
romanos y su nimero correspondia a cada una de las tribus o clases
en que se dividia el pueblo romano; ademas habian de ser rogados (
testes rogati ); estos testigos estaban presididos por uno de ellos o
de ofra persona { antestatus ), el cual debia velar por que se

cumplieran las formalidades prescritas para la validez del acto "°.

El efecto de esta figura juridica es la transferencia instantanea de la
propiedad, esta contratacion tiene como caracteristica principal la
formalidad, ya que si no se cumple las partes no quedan obligadas,
no surten efectos los actos celebrados.

* Floris Margadant, S. Guiliermo. Op. Cit. pag.263
“ Roca Sastre, Ramon Ma. " Instituciones de Derecho Hipotecario *. Tomo (. Casa Bosch
Editorral. Barcelona 1954. pag. 103
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- 1.2 Laini .

Este modo de adquirir la propiedad tenia un origen procesal. " El
cedente y el adquirente comparecian in jure, es decir, delante del
tribunal del praitor de Roma y del presidente en las provincias. La
cosa debia estar presente, siendo un inmueble era menester
trasladarse a esos lugares o simbolizarla. El adquirente, poniendo la
mano sobre la cosa, afirma ser propietario segun el derecho civil, y
el magistrado pregunta después al cedente si opone pretension
contraria, si éste consiente en la enajenacion y no protesta de dicha
afirmacion, el magistrado la sanciona y declara propietatio al

adquirente .

La in jure cessio, que significaba abandono ante el magistrado, se
aplicaba la res mancipi y a la res nec mancipi, ya la diferencia de la
mancipatio se realizaba ante el pretor sin requerir fa presencia de
testigos ni del librepens, era un tipo de juicio reivindicatorio, en el
cual las partes que intervenian era el actor o vindicans, el
demandado o in jure cedens y un magistrado.

Esta figura consistia en ser declarado el derecho de propiedad a
favor del reivindicante por estar las partes de acuerdo, termina en in
jure por encontrarse en conformidad el demandado a la prestacion
‘del demandante.

"La in jure cessio se empleaba sobre todo para la constitucién de
determinados derechos reales, a los que no se podian aplicar la
mancipatio, tales eran el usufructo, el uso y las servidumbres
urbanas "¢,

7 Floris Margadant, S. Guillermo. Op. Cit. pag.86
. * Petit Ef " Tratado £ I de Derecho Romano ". México. Editorial Cardenas.1980.
pag. 214 A
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"La mancipatio era diferente de la in jure cessio. Una de sus
diferencias principales era por la que se refiere a su juego procesal
que no imponia obligacion alguna al transferente frente a la
posibilidad de eviccién. La in jure cessio como medio publicitario es
mas intenso que la mancipatio, puesto que a diferencia de ésta
constituye un acto pablico que tiene lugar en plena audiencia judicial
o0 sea rodeada de todc el aparato procesal por cuyo motivo
constituye el precedente mas directo de las transmisiones
efectuadas ante el juez, que después desembocaran en el sistema
de la registracion” °.

Era la entrega de la posesion de la cosa vendida y la voluntad del
adquirente de aduefiarsela, y por Ultima la justa causa o causa
suficiente de la transmisién, que normalmente era el contrato.

La mancipatio y la in jure cessio fueron mas tarde sustituidas por la
traditio, que constituia, en tratandose de cosas materiales, en la
entrega, suponiendo que el que tiene el bien en su poder tiene la
propiedad. Pero como en realidad no todas las cosas pueden
entregarse, y menos aun los derechos, fue preciso inventar formulas
equivalentes y de aqui que surgieran figuras como longa manu, brevi
manu y constitum posesorium, la tradicion por ministerio de ley y la
cuasi tradicion, aplicandose ésta a los derechos.

Las partes que intervenian en la traditio eran :

» Elaccipiens es la persona que recibe la cosa para
ser el propietario.

° Roca Sastre, Ramon Ma. Op. Cit. pag.25
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e El tradens es la persona que transfiere la
posesion y tenia que ser propietario de la cosa
transmitida.

Ambas personas tenian que ser capaces de hecho y derecho; la
cosa que formaba el objeto de fa traditio tenia que ser de los que
podian enajenar; debia existir la intencién, por parte del tradens, de
enajenar, y del accipiens la de adquirir. La caracteristica esencial es
que la cosa que formaba el objeto debia ser corporal.

C.2 Periodo Justineano

"En esta fase del derecho en materia de publicidad sigue el mismo
sistema de la época clasica, y aun mas acentuado por el predominio
de la traditio. En la transmisién de inmuebles aparece como medio
de publicidad la escritura o documento, pero el ambito y valor
trasnacional de este elemento es dudoso "',

" Sin negar que en algunos territorios del imperio, pudiera prevalecer
la transmision en el sentido de hacerla constar por escrito e incluso,
con su registracion en juzgados, consejos u otros organismos
oficiales, no obstante la transmision inmobiliaria estaba exenta de
formalidades propiamente dichas. La registracion era cosa
esporadica y la formalizacion de un escrito tenia lugar sdlo para
efectos probatorios o de mera documentacion. Substanciaimente, el
sistema romano considerd la transmision inmobiliaria como un acto
meramente privado, no requiriendo para su validez y eficacia, el
cumplimiento de formalidad alguna y con este caracter fue vivido
este sistema de no publicidad o clandestinidad" " .

' Roca Sastre, Ramon Ma. Op. Cit. pag.28
' Roca Sastre, Ramon Ma. Op. Cit. pag.30
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En este periodo falto que surgieran mas formas de organizacion
registral, dando como resuitado la carencia de efectos publicitarios y
un sistema clandestino de inmuebles.

D) Alemania

"En el Sistema Romano como en el Aleman, en materia de
publicidad inmobiliaria, manifiesta Carral y de Teresa, hay cierta
concordancia al adoptar varias formulas y simbolos como principio
de publicidad "."?

Al igual que en la época primitiva de Roma, la transmision de bienes
inmuebles en los pueblos germanos sigue un caracter
fundamentalmente formalista, una diferencia importante es que en la
primera se hace caso omiso de la distincién entre bienes muebles e
inmuebles, mientras que en la segunda, esta distincién se afirma con
todas sus consecuencias, de manera que la publicidad actua con
mas rigor tratandose de inmuebles que de muebles.

En el Sistema Germanico existian dos formas de publicidad
semejantes a las romanas de la mancipatio y de la in jure cessio. La
primera es una forma solemne de transmision inmobiliaria, efectuada
con determinadas formulas y ritos,ante la asamblea popular y en
virtud de cuya solemnidad el adquirente recibe del transmitente la
titularidad de la cosa (gewere). La segunda forma solemne es de
caracter judicial, de gran semejanza con la in jure cessio romana y
consiste en la entrega de la cosa (auflassung ) que tenia lugar ante
la autoridad judicial a base de un juicio o contencion procesal ficticia.
Esta intervencion judicial en la transferencia inmobiliaria representa
un avance frente a la forma antes indicada.

1* Carraly de Teresa Luis. "Derecho Notarial y Derecho Registral" México, 1988. p&9.223
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En ambos casos se admitié el uso de tomar nota del acto de
transmision en los archivos judiciales o en los consejos municipales,
que mas tarde se transcribieron en un libro de registro, que
constituyo el verdadero antecedente del futuro Registro Publico de la
Propiedad.

Sin embargo, la admision del Derecho Romano en las provincias
germanas colocé en grave predicamento al sistema de publicidad
germanico, puesto que aportaba como modelo de transmision
inmobiliaria la traditio, que pretendia despojar de toda formalidad
externa el acto de la entrega, eliminando la intervencién de testigos,
la intervencion judicial y la toma de razon en registros publicos.

Pero en el siglo XVII se inici6 en Prusia un movimiento de
restauracion del sistema antiguo, dirigido a restablecer e intensificar
el procedimiento de publicidad mediante la intervencion de la
autoridad judicial y la consiguiente inscripciébn en registros
especiales, dotando a éstos de efectos protectores. Producto de este
resurgimiento del sistema germanico fue el régimen inmobiliario
registral, instaurado por el Codigo Civil de 18 de Agosto' de 1896, de
gran influencia en nuestro sistema de publicidad inmabiliria.

E) Esparia

"La evolucién de la publicidad inmobiliaria espariola, escribe Roca
Sastre, se puede sintetizar en tres periodos o etapas: la primera de
publicidad primitiva, la segunda de influencia romana y la tercera de
caracter registral ".'®

"* Roca Sastre, Ramon Ma. " Derecho Hipotecarib ", Barcelona, 1948, pag.521
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E.1) Periodo de Publicidad Primitiva

Antes de la invasién romana, la transferencia de inmuebles se
caracteriza por el cumplimiento de ritos y solemnidades externas. Se
introdujo el sistema de la traditio, claro que esté no imperd en forma
absoluta.

Durante la visita de los visigodos perduré el Derecho Romano, pero
sus leyes reforzaron el sistema formalista de transmisién primitiva.
La invasion arabe con ta reconquista reproduce con mayor fuerza el
robustecimiento de las costumbres indigenas de publicidad, cosa
que se desprende de sus primeros cuerpos de legales Hlamados
fueros municipales. En éstos se consagraban diversas formas de
publicidad, destacandose entre ellas la Robracion o Robaratio que
consistia en ia ratificacion publica y solemne de la transmision de un
inmueble por carta o escritura. Entre los fueros que regutaban la
Robracion se pueden citar los siguientes:

e Fuero de Alcala de Henares: exigia que la
compraventa de bienes raices se haga constar
por escrito publicando su contenido en dia
domingo.

e Fuero de Alcala de Tormes: establecia que la
Robracién se hiciera ante testigos que vieran y
conocieran a las partes.

¢ Fuero de Plascensia; ordenaba que quien quisiera
vender debia pregonar la venta por tres dias en la
ciudad.
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Esta forma de publicidad debid subsistir hasta que se impuso ia
féormula romana de la traditio misma que estaba exenta de toda
solemnidad.

E.2) Periodo de Influencia Romana

Como resuitado de la recepcion cientifica del Derecho Romano se
eliminaron las formas solemnes de publicidad, perdurando
Uunicamente al lado de la traditio, la institucion de la insinuatio en
materia de donaciones.

Pero claro estd que al intensificarse relaciones juridicas, las
transmisiones inmobiliarias y el comercio en general, el sistema
romano de clandestinidad y por ende ausente de publicidad no pudo
ya sostenerse, por lo que para asegurar las adquisiciones de bienes
y constituciones de gravamenes, era preciso adoptar medios de
publicidad adecuados. La necesidad se impuso primero en materia
de constitucion de censos o prestaciones reales, luego a las
hipotecas y por uitimo a todas las transmisiones inmobiliarias.

Este periodo se caracterizo por la clandestinidad hasta que fueron
creados los oficios o Contadurias de hipotecas por fa real
pragmatica, aunque todavia no se trata de un sistema general de
publicidad inmobiliaria, sino sélo de ciertos actos relacionados con
inmuebles, principalmente de los gravamenes e hipotecas.

E.3) Periodo de Regimen de Publicidad

La organizacion de los oficios o contadurias en la cabeza de Partido,
asi como las de Jurisdiccion. Se llevaban los libros necesarios para
la toma de razén, misma que estaba a cargo de los Escribanos del
Ayuntamiento. Los libros debian estar debidamente encuadernados
y foliados y custodiados en las casas consistoriales; ademas de
llevarse un libro indice.
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o Actos sujetos a toma de razon: estaban sujetos entre otros
los actos concernientes a contribuciones, ventas de bienes
raices, fianzas, fundaciones de mayorazgos y, sobre todo,
los que tuvieran especial y expresa hipoteca.

e Modo de llevar los oficios: La toma de razén debia hacerse
en el libro correspondiente al lugar en que estuviera situado
el inmueble.

Por el sistema de encasillado y por orden de despacho de
documentos, se efetuaba la registracion. Servia de base para
llevarla a cabo la primera copia que diere el escribano que la hubiere
otorgado, copia a la que se le anotaba al calce la mencién del
registro efectuado. Asimismo el escribano debia anotar en el libro
correspondiente los siguientes datos: Fecha de! instrumento, nombre
y domicilio de los otorgantes, clase del contrato con sus respectivas
caracteristicas. Los efectos de la registracion eran negativos, es
decir, los actos que no estuvieran registrados carecian de valor ante
los tribunaies.

F) México

El Registro Pablico de la Propiedad en México es muy importante
dentro del campo juridico. No es una Institucion reciente, reaimente
se instituyd a fines del sigio pasado, transformandose con el tiempo
y de acuerdo con las necesidades que se han ido presentado, hasta
adquirir ia organizacion y funcionamiento que tiene en la actualidad.

F.1) Epoca de la Colonia

Durante la época de la Colonia tuvo franca vigencia la antigua
Legislacidon Espariola ( Leyes de Indias, Siete Partidas, Cédulas
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Reales, etc.); en dichas legislaciones se regularon las funciones de
los escribanos en io referente a los protocolos, en donde se hacian
constar las operaciones de las partes contratantes, las declaraciones
de los testigos. el depdsito de los protocolos, la obligacion de los
jefes de los archivos de mostrar a la partes los libros, etc.

Todo lo que se ha pretendido considerar como antecedentes
auténticos en el orden registral, sdlo son datos relacionados en
forma mas directa con la funcion registral, que sin duda con el
transcurso del tiempo y atendiendo a las muitiples necesidades que
el trafico juridico, el crédito y otros aspectos juridicos importantes
fueron demandando, hicieron factible ia creacion del Registro
Publico de la Propiedad y luego el Registro Publico de Comercio.

F.2) Epoca de Independencia

La legislacion positiva espariola, las Leyes de Indias y demas
decretos, provisiones, cédulas reales, etc., dados durante la Colonia,
continuaron aplicandose en México Independiente, asi lo dispuso el
Reglamento Provisional Politico del Imperio Mexicano, del 18 de
Diciembre de 1822.

Posteriormente se fueron dictando nuevas leyes y decretos que
paulativamente separaron al derecho espariol del mexicano. :

Constituido el pais en Republica Centralista y siendo el presidente
Antonio Lépez de Santa Ana, se dicto el 20 de Octubre de 1853, una
ley y arancel sobre el oficio de hipotecas. Este ordenamiento, fuera
de regular la organizacién y funcionamiento de la inscripcion, se
refiere a la venta del oficio de hipotecas a particulares como " oficio
vendible y enajenable ".
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Ei primer intento que se realizd para legislar en materia de registro
de hipk'otecas. fue el Proyecto de Cddigo Civil de Zacatecas de 1829.
En'el afio de 1832 se establecio un Registro General de Hipotecas.

En 1854 se establecid, mediante un decreto como oficios vendibles y
enajenables el de escribania y de hipotecas, que debian de estar
establecidos en todas las cabeceras de Distrito.

En 1861 se dicté un decreto que establecia los requisitos que debia
cubrir el abogado encargado de los protocolos y aspectos de
inscripcion de los mismos.

La Ley Organica de Notarios y Actuarios del Distrito Federal,
promulgada por Benito Juarez el 29 de noviembre de 1861,
establecia que " Ia oficina de hipotecas de México, seguira -situada
en las casas municipales y despachandose en los mismos términos
que’ hoy se despacha, hasta que se expida una Iey especial sobre
‘ arreglo de Ios‘ ofcuos de hipotecas ".

EI Codlgo Civil del Distrito Federal y territorios de la Baja California
| de 1870, -en. el Capitulo IV, se referia al registro de hipotecas e
.,|nd|caba que la hipoteca sélo producia efectos a partir del momento
ken que fuere registrada.

F.;3)~ Epoca Contemporanea

El Reglstro Publlco de la Propiedad, a dlferencna de otros paises que
cuentan con- una ley especial, se encuentra regulado dentro del
Codlgo CIVII de.1870, - mismo que siguié en varios aspectos ‘a lo
establecndo por la Ley Hipotecaria Espariola de 1861.

.Cé gov CMI de 1870 se establecio el caracter pubhco de:la’
Instltumon con ‘claridad, al establecer como obligacién para el t(tular B
de’ esa funcnon ( encargado de los oficios de hlpotecas )’_que o

Mayo de 1985 } SR RS T



Marco Juridice del Registro Publico de la Propiedad en el Distrito Federal

permitiera consultar los registros a cualquier persona; y ademas que
expidiera las certificaciones que le fueran solicitadas sobre libertad o
gravamenes de las fincas.

Durante el gobierno del Presidente Juarez, el 28 de febrero de 1871,
se expidié el Reglamento del Titulo XXIII del Cddigo Civil del Distrito
Federal y de la Baja California. Este Reglamento ordené se instalara
la oficina denominada " Registro Publico de la Propiedad ", en la
capital, Tlalpan y la capital del territorio de la Baja California; dicho
Registro dependeria del Ministro de Justicia.

Se fijaron las obligaciones del Director asi como las de los oficiales,
se indicd que el Ministerio de Justicia entregaria al registro los libros
correspondientes que debian contener determinados datos de
acuerdo con las secciones a las que pertenecieran. ’

El Cadigo Civil de 1884 siguié en materia registral casi textualmente
al Cédigo de 1870. El titulo Vigésimo Tercero del citado Codigo se
denominaba " Del Registro Publico de la Propiedad " y regulaba ia
institucién del articulo 3184 al 3226, en cuatro capitulos llamados:

a) Disposiciones Generales

b) De los Titulos sujetos a registro

c) Del modo de hacer el registro

d) De la extincién de las inscripciones.

Asimismo establecia que habria oficinas del Registro Publico de la
Propiedad, en todos los lugares a donde hubiese Juzgados de 1a.
Instancia.

Tanto el Codigo Civil de 1870, como el de 1884 establecieron lo que
atendiendo a la doctrina imperante llaman Sistema Declarativo,
aunque tratandose de la hipoteca ésta nacia propiamente en cuanto
habia inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, y por ende,
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hasta entonces producia efectos juridicos. lo que se traduce en este
orden en la manifestacion del caracter constitutivo del acto.

Durante el gobierno del Presidente Venustiano Carranza, la hipoteca
fue chjeto de modificacion, estableciéndose que solo producia
efectos contra terceros a partir del momento de su inscripcién en el
Registro Publico, de tal manera que por si misma se constituy6
validamente, independientemente de su registro.

tos Codigos de referencia consagraron el liamade principio de
publicidad atribuido al Registro de la Propiedad como puede
desprenderse del contenido de diversos articulos; y por otra parte,
sentaron las bases necesarias para el surgimiento y operancia de la
Institucion registral de acuerdo con las necesidades prevalentes en
esa época.

La organizacion establecida por los anteriores ordenamientos
juridicos perduro hasta el afio de 1921 en que se Hlevo a cabo la
centralizacién del Registro Publico en el Distrito Federal,
concretandose por tal motivo flos Organos Jurisdiccionales
encargados de! Registre, a sus funciones caracteristicas.

El 8 de Agosto de 1921 entré en vigor otro Reglamento del registro
Publico de la Propiedad de! Distrito Federal,
que consta de 164 articulos ordenados en 14 capitulos:

a) Del registro en general y del personal de la oficina

b) Secciones del Registro

¢) Libro de! Registro

d) De fas inscripciones en generai

e) Del procedimiento y forma de verificar las inscipciones
f) De fa rectificacion de los actos de! registro

g) De las inscripciones de la Seccion Primera

h) De las inscripciones de la Seccion Segunda
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i) De la Seccion Tercera

j) De ia Seccion Cuarta

k) Del Archivo

1) De la extincién de ia inscripcién
m) De los Certificados

n) Del Departamento de Entradas.

En el afio de 1928 se realizé un proyecto de Cadigo Civil, el cual fue
aprobado el 1o0. de Septiembre de 1932 y entro en vigor a partir del
10. de Octubre de ese mismo afo. En este Codigo se organizaron
nuevas bases para el Registro Publico.

Se estableci6 como principio basico que la inscripcién no
convalidaba actos o contratos que fueran nulos, pero a la vez se
dispuso que los actos o contratos que se otorguen o celebren por
personas que en e! Registro Publico aparezcan con derecho para
ello, no se invalidaran en cuanto a terceros de buena fe, una vez
inscritos, aunque después se anule o se resuelva el derecho del
otorgante en virtud de titulo anterior no inscrito o de causas que no
resulten claramente del mismo registro, no aplicaAndose con
disposicion a los contratos gratuitos, ni los actos o contratos que se
otorguen o celebren violando una ley prohibitiva o de interés publico.

En la mayoria de las reformas se procuré que quedara subsanada la
falta de titulos de propiedad raiz y de los defectos que de ellos
adolecian.

Posteriormente en los afios de 1940 y 1953, se establecieron nuevos
Reglamentos del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal.

En las reformas al Cédigo Civil del 3 de Enero de 1979 se abrogd
todo el titulo referente al Registro Publico, ya que se establecio en
su nuevo reglamento, el establecimiento de nuevas bases como el
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Folio Real, el deposito de los testamentos oldgrafos se defirié al
Archivo de Notarias, se creé el Boletin del Registro Publico de la
Propiedad y se instruyo el procedimiento de inmatriculacion, entre
otros.

El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del 6 de Mayo
de 1980, siguiendo las reformas del Cadigo Civil relativas al Registro
Publico de la Propiedad, cambia estructuralmente la organizacion del
registro.

El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del 6 de Agosto
de 1988 establece las reformas que en ese ano sufrieron el articulo
3005 en su fraccion lli, 3016 en su Uitimo parrafo y los articulos 3046
al 3058 del Codigo Civil vigente, relativos a los requisitos para que
los documentos privados sean inscritos en el Registro Publico de la
Propiedad, a los avisos preventivos, tratandose de otorgamiento de
documentos privados e inmatriculacion.

Este reglamento es el que en la actualidad se aplica en el
procedimiento registral del Registro Publico de la Propiedad del
Distrito Federal.

El articulo 10. del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
del Distrito Federal establece la definicion del mismo, manifestando :

"El Registro Publico de la Propiedad es ia institucion mediante la
cual el Gobierno del Distrito Federal proporciona el servicio de dar
publicidad a los actos juridicos que, conforme a la Ley, precisan de
este requisito para surtir efectos contra terceros".

El Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, es la
Institucion que depende del Departamento del Distrito Federal y que
desempefia la funcion registral (articulo 20. del R.R.P. de!l D.F.)
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Con lo cual podemos establecer que el Registro Publico de la
Propiedad del D.F., es una Institucion que depende del Poder
Ejecutivo por conducto del Departamento del Distrito Federal, y se
encuadra dentro de la Administracion Publica Centralizada.
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| CAPITULO Il |

Sistemas registrales

La tendencia general en todos los sistemas hipotecarios es hacia un
mayor fortalecimiento de la institucion del Registro de la Propiedad y
en vistas a la finalidad clasica de dar seguridad al trafico inmobiliario.

Asi como el sistema inmobilirio se puede definir como el conjunto
ordenado de principios establecidos por la doctrina o por la
legisiacion para regular las relaciones juridicas establecidas sobre
los bienes inmuebles, de igual modo dice Campuzano y Horma "“Los
sistemas registrales se pueden definir como conjuntos ordenados de
principios, establecidos por las Leyes o por la Dactrina, para regular
las relaciones juridicas establecidas sobre los bienes , a través de la
institucic’m caracteristica que se denomina Registro de la Propiedad".

El fortalecimiento de los sistemas registrales se muestra variable
segun los distintos tipos de régimen hipotecario que dominan en
cada pais, por eso es dificil encontrar un criterio que permita hacer
una clasificacion sistematica, y acaso, lo Unico que puede hacerse -
es presentar separados los sistemas que tienen una caracteristica
propia suficiente para distinguirlos de otros, precisando de las
diferencias que pueda haber entre unas y otras legislaciones.

"Asi que tomando en cuenta la forma en que el registro se hace,.
existen entre otros sistemas:

' Campuzano y Horma, Fernando. "Principios Generales del Derecho Inmobiliario y Legislacion
Hipotecaria". Madrid 1941. pag.27
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E

Por el cual el instrumento se copia o se archiva integramente en los
libros del Registro.

b) EI de folio personal

En el que los libros del Registro se llevan por indices de propietarios
o titulares de derechos reales.

¢) El de folio real

Por el que los libros del Registro se llevan por fincas, anotandose
todos los actos y operaciones relacionados con fas mismas.

Y de acuerdo con el grado de eficacia que ias legislaciones le
otorgan a la inscripcion, se pueden distinguir principalmente cuatro
sistemas : el Francés, el Aleman, el Australiano y el Sistema
Espafol". 2

Se analizaran los sistemas citados, distinguiendo en su exposicion el
aspecto formal (modo de llevar el registro) y el aspecto material
(valor juridico atribuido a la inscripcion).

1) Sistema Francés

Este sistema, también Hamado de Transcripcion, tiene sus
antecedentes historicos en diversos cuerpos legales. En primer lugar
los Edictos Reales de 1763 y 1771, por el primero se creé un
Registro en donde se tomaba nota de todos los gravamenes e
hipotecas que podian perjudicar a terceros y por el segundo,
ademas de insistir en el principio anterior, se establecio el

* Carral y de Teresa Luis. “Derecho Notarial y Derecho Registral’. México, 1988. pag.230
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procedimiento de liberacion de los bienes inmuebles. Las Leyes de
1795 (9 Mesidor, Afio Hll) llamada una Cédigo Civil Hipotecario y otra
Ley de Declaraciones Inmobiliarias, admitieron el principio de
publicidad de las hipotecas, exigiendo la inscripcién no soélo a los
efectos de tercero sino aun entre las partes, ademas de suprimir las
hipotecas tacitas. También es importante mencionar el Codigo de
Hipotecario de 1798 (Il Brumario del Aro Vil), que ordenaba la
transcripcion de los actos traslativos de los inmuebles en el Registro,
asl como la inscripcibn de hipotecas legales, judiciales vy
convencionales. Siguit a las leyes anteriores el Codigo Napoleén de
1804, que tiene por caracteristica esencial en el referente a la
reglamentacion de la publicidad, el individualismo mas exagerado, y
por otro lado no requiere el cumplimiento de formalidades especiales
para la adquisicion o transmision. bastando el mero consentimiento;
claro que para las hipotecas exigio la transcripciéon, pero no para
dotarlas de efectos sustantivos, sino Unicamente para determinar la
preferencia que podia existir entre varios acreedores.

Atencidn especial merece la Ley de 23 de marzo de 1955 también
llamada " Ley de Transcripcion ", que instaurd un régimen de
registracion bastante extenso, si bien de poca fuerza hipotecaria, no
asi las leyes de Mesidor del Ao Vil que habian adoptado principios
de gran intensidad registral, pero esas leyes no fueron recogidas por
el Cadigo Napoleodn.

a) Aspecto formal

En cada cabeza de partido habia una Oficina de Conservacion de -
Hipotecas, llevada por un funcionario administrativo llamado "
Conservador de Hipotecas ", quien copiaba integramente el
instrumento, pero carecia de facultades para calificarlo. La
. publicidad se alcanzaba con la transcripcion y la inscripcion. La
primera, para actos transmitivos y embargos inmobiliarios,la segunda
para las hipotecas. Aparte de los libros sujetos a las formalidades de
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la transcripcién y de la inscripcion, existia un libro de presentacion,
en donde las anotaciones se hacian por riguroso orden cronolégico,
y por la necesidad de contar con un medio para poder organizar la
busqueda de los documentos transcritos, se abrié un libro auxiliar
que llevaba una ficha por cada propietario o titular de derecho real,
en razon de la precaucién que se tenia para identificar a las
personas de los otorgantes, asi como los inmuebles que eran objeto
de registro. Existia la obligacion de presentar dos ejemplares del
instrumento que contenia el acto, uno se encuadernaba y el otro se
devolvia con la anotacion de haber sido registrado..

b) Aspecto material

En el sistema registral Francés, la transcripcion no es requerida
como condicién de validez del acto entre las partes, pero en los que
atafie a terceros si es necesaria la transcripcidn para que la
transmision produzca sus efectos. Otro efecto de la transcripcion es
salvaguardar la propiedad del adquirente desde un doble punto de
vista; por un lado, hace ineficaces con relacion al inmueble las
enajenaciones procedentes de! vendedor y no consolidadas por la
transcripcion; por otro lado, cierra el registro a la inscripcion de
cargas y gravamenes provenientes de los anteriores propietarios.

En este Sistema la inscripcion no es constitutiva, pero si obligatoria.
Ademas ya existe en él, el principioc de tracto sucesivo, el de
prioridad y la calificacion registral, esto es, la facultad que tiene el
registrador para examinar la identidad de las personas, de los
objetos y el contenido del instrumento que ha de ser objeto de la
inscripcion.
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2) Sistema Aleman

Se halla contenido en el Cadigo Civil de 1896 que comenzo a regir el
10. de Enero de 1900, la Ordenanza Inmobiliaria de 5 de agosto de
1935 vigente al afio siguiente (que sustituyo a la de 1897), la Ley de
Jurisdiccion Voluntaria de 17 de Mayo de 1898 y la Ordenanza
Inmobiliaria vigente desde el afio de 1936.

a} Aspecto formal

Los registros se rigen por el sistema de Folio Real y funcionan por
Distritos, al frente de los cuales se encuentran Jueces de Municipio;
alli se localizan los libros de inscripciones en los que se abre una
hoja especial para cada finca. Cada hoja registral se compone de
dos partes. La primera contiene la descripcion de la finca en plena
concordancia con el catastro; la segunda corresponde al historial
juridico de la misma, dividida en tres secciones: una en la que
consta la delimitacion de la finca, otra que se refiere a los
propietarios y, la tltima, relacionada a las hipotecas o gravamenes a -
que se encuentra sujeta.

Estan sometidas a registro las fincas de todo género a excepcion de
las propiedades del Fisco, asi como también los bienes del dominio
publico y todos los derechos gue determina la Ley.

El registrador actia a peticion de parte interesada o, requerido por
una autoridad, no asi en el caso de apertura del registro, que se
realiza siempre de oficio. El tramite se inicia con la presentacion de
la solicitud de inscripcion que el registrador debera aceptar o
rechazar, indicando en este Uitimo caso los motivos que tenga para
hacerlo. A la demanda de inscripcién se acompanan los documentos
que acrediten la propiedad del solicitante que es en Ultima instancia
quien debe otorgar su consentimiento para que se modifique Ia

Mayo de 1995 m-s



Marco Juridico del Registro Publico de la Propiedad en ei Distrito Federal

insCripcién en su perjuicio, no siendo necesario el consentimiento del
favorecido.

b) Aspecto material

En opiniéon de Cossio y Corral, " este sistema descansa en los
siguientes principios: de “acuerdo - e inscripcién, prioridad y
especiaiidad, fe pdblica, - inexactitud del registro y anotaciones
preventivas " L

b.1 Acuerdo e Inscripcion

Dada la separacton del: acuerdo real del acto casual, es requisito
indispensable para transmmr'o“ 'ravar la" propiedad sobre un
inmueble que exista- un’ “act érd ntre el titular de!l derecho y el
beneficiario, segwdo de su mscnpc:on en el Registro.

El acuerdo es material cuando se presenta por ambas partes, y
formal cuando ‘solamente ‘'es ‘otorgado por una de las partes. En la
transmision de’:propiedad ‘basta la validez del consentimiento
material; en cambio para extinguir los derechos constltwdos sobre
lnmuebles 'el consentnmlento es siempre formal.

b. 2 Pnorldad y Espemahdad
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todo el patrimonio; en segundo lugar, debe indicarse la cuantia del
gravamen que pesa sobre el mismo.

b.3 Fe Publica

Se presume verdadera, aun cuando no lo sea, la inscripcion para el
que de buena fe adquiere derechos sobre un inmueble confiandose
de la veracidad de! Registro; aunque luego resulte que no coincide
con la realidad, el adquirente se convierte en verdadero titular. Se
tavorece al adquirente de buena fe con presuncion incontrovertible,
no obstante que la anterior adquisicion de la cual procede no fuese
valida, pero si registrada.

b.4 Inexactitud del Registro

Los asientos contradictorios del Registro pueden ser rectificados a
través de dos procedimientos: el primero es solicitarlo de la persona
indebidamente inscrita y en caso de negacion demandar la
rectificacion judicial siguiendo los tramites del proceso ordinario, o
bien, solicitar del Juez que ordene el asiento en el Registro de una "
protesta " contra la inscripcién considerada como falsa; el otro
procedimiento es adquirir por prescripcion, utiizando el transcurso
del tiempo para conssguir ese acuerdo entre ia realidad y el
Registro.

b.5 Anotaciones Preventivas

Son semejantes a la " protesta " y estan destinadas a proteger las
acciones procesales; su eficacia se limita a dar por nuios los actos
de disposicion efectuados después de realizada su anotacion, en
tanto se pretenda quebrantar o destruir los derechos que la misma
protege. La eficacia juridica de las anotaciones preventivas caduca
tan luego como se demuestre lo irrealizable de la prevencién a que
estan sujetas.
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En los principios registrales del Sistema Aleman que hemos
esbozado brevemente, dado el caracter de este trabajo, se
encuentra una ordenacion de normas con criterio provisto de gran
valor juridico, cuyo estudio tiene una gran importancia para
nosostros, en razén de que {a Legislacion Alemana junto con la
Espafiola sirvi6 en esta materia de inspiracion a nuestros
legistadores del Cédigo Civil vigente.

3) Sistema Australiano

Es también conocido como Sistema del " Acta Torrens ", porque fue
ideado por Sir Robert Richard Torrens, e instaurado por vez primera
en el sur de Australia en virtud de la Real Property Act de 1858. Lo
que Torrens se proponia, dice Campuzano y Horma, era: " Purgar la
propiedad de cargas, publicar los actos de interés a ella relativos y
facilitar su movilizacion; en una palabra, acufar moneda predial, de
tal modo que poniendo el Estado su sello en los titulos, éstos
circutasen del mismo modo que los discos monetarios ". ¢

2) Aspecto formal

La Oficina Registral esta confiada a un funcionario de alta capacidad
lamado Registrador General, que cuenta con personal
especializado; es ademas, en uitima instancia el responsable del
Estado en casos de error o inexactitud de la certificacion de fos
titulos.

El Registro se lleva por libros, unos principales y otros auxiliares que
se van formando cronoldgicamente por orden de matricula; en los
primeros, se describe la finca y se traza el plano de la misma; entre
los segundos se encuentra el Diario en el que se comprenden los
titulos presentados, asi como fa fecha de entrada y de su despacho.

! Campuzano y Horma, Fernando. Op. cit. pag. 36
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El Registro o matriculacion debe solicitarlo el interesado por escrito
acompariando a la solicitud del documento que posea y que lo
acredite como duefio de la finca, un plano de la misma, y pagar los
gastos que origine conforme al arancel. La documentacion pasa al
examen de los peritos del Registro, quienes junto con su dictamen lo
someten a criterio del Registrador General, el que acepta o rechaza
el registro. Si la resolucion es negativa, el interesado puede
inconformarse ante los tribunales, pero si la resolucion es positiva, el
tramite siguiente es publicar o anunciar en los periédicos que el
interesado esta conforme en acogerse al sistema del Acta, para
después notificar personalmente a los duerios de las fincas aledarias
la misma pretensién, sefialando para tal efecto un plazo para que
reclamen contra ella, en caso de haber oposicion se formulara ante
los tribunales, suspendiéndose e! registro hasta la solucion del
conflicto.

| Reglstrador General, que se expide por duphcado un .

eJemblar que archivado en el Registro, otro se entrega al mteresado. s

como tltulo de’ propledad , T

Los pl’lnCIplOS reglstrales sobre Ios que se desarrolla este SIstemai :
:"inmatriculacion; nd|v1duahdad de | a;
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una vez adoptado el régimen de validez a los actos y relaciones
juridicas que se efectiien sobre la finca.

b.2 Individualidad de la Finca

Es fundamental procurar la perfecta identificacién de la finca
describiéndola en el plano que se acomparia a la solicitud ya que
cada finca es independiente y constituye un folio o libro del archivo
de titulos que se conserva en la Oficina Registral.

b.3 Irrevocabilidad del Titulo

El documento expedido es inatacable y su fuerza probatoria es
absoluta; contra su contenido no fructifica accion alguna: por
inmatriculacion fraudulenta, por error en los linderos, ejecucion por
un acreedor hipotecaric o pofr un arrendador, y en fin, cuando la
accion proviene de un propietario portador de un certificado de titulo
anterior.

b.4 Publicidad del Registro

No existe restriccidn alguna para consultar el Registro, por lo que no
es necesario justificar el interés a acreditar la calidad de parte, basta
con solicitarlo verbalmente y cubrir los derechos arancelarios.

b.5 Responsabilidad del Estado

E! propietario tiene derecho a demandar al Estado los dafios y
perjuicios que se le ocasionen, cuando el Registro expida a otra
persona que no tenga derecho al certificado que ampara la
propiedad de la finca. Para hacer frente a tales acciones de
indemnizacién en contra del Estado, la Ley Australiana establecid un
fondo de seguro formado por medio de una tarifa calculada sobre el
valor del inmueble registrado.
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4) Sistema Espafiol

En el Sistema Espariol para que exista la enajenacion se necesita un
Contrato Traslativo de Dominio que es seguido de la tradicion. Una
vez realizado lo anterior, podra ser inscrito en el Registro Publico de
la Propiedad, quien dara perfeccionamiento al acto, sin que
perjudiquen a los terceros los actos inscribibles que no sean
debidamente registrados.

Las inscripciones en este sistema se reputan exactas, en favor del
tercero ( principio de legitimacion).
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| CAPITULO IV |

PRINCIPIOS REGISTRALES

Todo sistema registral se funda en una serie de principios que dotan
a sus normas de un sentido unitario. Esos principios no son
proposiciones ciertas, sino mas bien creaciones técnicas, para lograr
en la realidad la finalidad especifica perseguida por la institucion del
Registro Publico.

Es dificil precisar a ciencia cierta una definicion exacta de los
principios registrales; sin embargo, se pueden definir como los
requisitos o presupuestos por virtud de los cuales una relacion
juridica es susceptible de penetrar en el mundo juridico especifico a
través del registro.Pero no hay que perder de vista que la palabra
principio tiene un amplio significado, por lo que ha de entenderse
como lo expresa De Casso Romero, " que se trata mas bien de
presupuestos o fundamentos del nacimiento, transmision y extincion
de los derechos reales sobre bienes inmuebles por medio de la
institucion registral . '

Ahora bien, es complicado determinar cuales y cuantos son los
Principios Registrales, debido a que los mismos estan relacionados
unos con otros; por ello analizaré los que son aceptados por la
mayoria de los autores que tratan esta materia.

' Casso Romero, Ignacio. " Derecho Hipotecario o del Registro de la Propiedad * pag. 173
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1) Principio de Publicidad

Este principio registral puede ser examinado desde dos puntos de
vista; el Formal o Manifestacion del Registro y el Material en su
doble aspecto de legitimacién y de fe publica.

Desde el punto de vista formal indica que cualquier persona
interesada o no, tiene derecho a consultar los asientos del Registro y
a obtener las certificaciones relativas a los mismos, principio que no
es exclusivo de nuestro Cédigo Civil que lo consagra en su articulo
2853, " al establecer que el Registro sera publico, que los
encargados de la oficina tienen la obligacién de permitir a todo el
mundo enterarse de las inscripciones que obren en los libros, y, asi
también estan obligados a entregar los documentos necesarios que
certifiquen la situacién legal de los bienes inmuebles o derechos
reales inscritos sobre los mismos "2

En cuanto al punto de vista material, se concreta en la presuncién de
titularidad a favor del inscrito ( legitimacion ) o bien, en una
proteccion incontrovertible para la persona que recibe sus beneficios
( fe publica ). Ambos aspectos que derivan del aspecto material del
principio de publicidad, tienen en comun sentar una presencién de
verdad en favor de lo inscrito en el Registro, pero difieren
esencialmente entre si en que mientras la presuncion de exactitud
registral es "iuris tamtun" para la letitimacion, es presuncion “jure et
de jure" para la fe publica.

Para algunos autores que tratan el tema, entre elios Roca Sastre y
Carral y de Teresa, el aspecto material del principio de publicidad lo
comprenden dentro del principio de exactitud registral, en sus dos
manifestaciones: Principio de Legitimacion y Principio de Fe Publica.

*2. Cédigo Civil del Edo. de México. Articulo 2853
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2) Principio de Inscripcion

Por inscripcién, deben entenderse las anotaciones por medio de las
cuales se hace constar el Registro, las diversas mutaciones que
sufre la propiedad inmueble a través de los diversos derechos reales
practicados sobre ella, enterando a los terceros de su situacion
juridica. fnscribir significa, segun dice Sanchez Roman, constatar o
afirmar de un modo indubitable y por cualquier procedimiento, la
existencia de un hecho, y en sentido juridico esta toma de razén de
un hecho sirva para producir efectos juridicos.

En términos registrales la palabra inscripcion tiene dos aceptaciones
genéricas, una que se aplica en contraposicion a la transcripcion y
otra que la empiea en el sentido de anotacién y puede tener distintas
interpretaciones como son: inmatriculacién, inscripcién propiamente
dicha, cancelacion, anotacion preventiva, nota marginal y aviso
notarial.

El interés principal sobre este tema estriba en precisar si la
inscripcion constituye o no un factor o requisito esencial para que el
negocio juridico produzca el efecto perseguido. Asi que la inscripcion
puede ser constitutiva aquella que supone un acto indispensable
para que se produzca la constitucion, transmision, modificacion y
extincion de los derechos reales; y es declarativa cuando solo viene
a ractificar una transmision que ya se ha realizado fuera del
Registro. De acuerdo con la primera especie, la adquision se
completa con la inscripcion; en cambio en la segunda, la
constitucién, transmisién, modificacion o extincion de derechos
reales es producida por el acto sin necesidad de que el mismo

quede registrado. ‘

El alcance o trascendencia de la inscripcion varia segln e! Sistema
Registral que se adopte, por ejemplo: En el Sistema Francés de
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transcripcion o copia, la inscripcion carece de valor como elemento
constitutivo, pues la transmisién o modificacion juridica -al tiene
valor absoluto sin necesidad de! registro. En el Sistema - .~ ..aliano,
la inscripcion es un presupuesto basico para que la traiismision o
modificacion de derechos reales se produzca, adoptando la
inscripcién una sustantividad propia, apartada completamente del
titulo o causa que le dio origen. En cambio en el Sistema Aleman la
inscripcion es indispensable para que produzca el efecto de
transmision o modificacion juridica real cuando el origen del derecho
es un negocio juridico, no asi cuando deriva de la Ley o de un hecho
{sucesién, ocupacién y decision judicial o administrativa), en las
cuales la inscripcion no es requisito necesario para adquirir.

En nuestro sistema, la inscripcion no tiene efectos constitutivos, la
misién del Registro se limita a publicar el acto que exterioriza y
publica un derecho que ya existe en la realidad juridica, razén por la
que se llama Sistema Declarativo; de ahi que lo no registrado si
existe y produce efectos entre los otorgantes. Asi que el registro del
acto es inGtil para los otorgantes pues aunque no esté inscrito
produce sus efectos a favor de terceros; claro que éste podra
aprovecharse del acto, si le conviene, pues asi fo establece el
articulo 2859 de nuestro Codigo Civil vigente.

A diferencia del Sistema Hipotecario Espariol, en el que la
inscripcion tiene valor constitutivo tratandose del derecho de
hipoteca ya sea ésta voluntaria o legal, es preciso que el titulo
correspondiente a fa misma esté inscrito en el Registro; en nuestro
sistema no sucede asi contra lo que pueda afirmarse, ya que el
articulo 2859 antes citado, al decretar el principio de que la falta de
registro produce el resultado de privar al acto de efectos contra
terceros, admite claramente la existencia y validez de los derechos
inscribibles, no obstante que no se haya registrado. A mayor
abundamiento el articulo 2771 establece " que fa hipoteca para
producir sus efectos contra terceros requiere siempre de su
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registro”".® Claro esta que en el Sistema Mexicano existe pero solo
para seguridad del trafico inmobiliario. una inscripcion de efectos
constitutivos como lo es el producido por la accién de la fe publica
registral.

De acuerdo con el sistema de nuestro Cddigo Civil vigente, la
inscripcion es voluntaria, ya que el titular no esta obligado a registrar
en un plazo determinado, ademas de que se requiere de su solicitud
para hacerlo y porque el registrador no puede actuar de oficio, salvo
en algunos casos en que exista interés de tercero. Pero como dice
Carral y de Teresa, " la inscripcién es indispensabie en virtud del
interés que tiene el titular para hacer que su derecho surta sus
efectos erga omnes y no solo inter partes, en esta forma se
completa4o se declara la existencia y caracteristicas de su situacion
juridica "

3) Principio de Especialidad

Este principio nacié como una reaccidon a las hipotecas tacitas y
generales y abarca todas las situaciones que se refiere al Registro,
ya que implica la determinacion de los inmuebles sobre los que
recaen los derechos reales, con todas las circunstancias necesarias
para darlos a conocer, aplicandose también a la persona que pueda
ejercerlos. A este principio también se le conoce con el nombre de
Principio de Determinacion, denominacion surgida de {a necesidad
de determinar con precision la finca sobre la cual recaen los
derechos, asi como por la amplitud que el mismo ha alcanzado.

Jerénimo Gonzalez, afirma que " el ambito abarcado por el principio
de especialidad es cada vez mas extenso; mejor dicho, las sencillas
reglas han evolucionado y ya no se concretan en la exigencia de una

? Codigo Civil del Edo. de México. Articulo 2771
* Carral y de Teresa, Luis. "Oerecho Notarial y Derecho Registral’. pag. 244

’
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mayor precision al describir la finca hipotecada, el contenido de la
hipoteca o el rango registral, sino que trasciende al sistema entero y
se inflitran en todos sus elementos organicos "

Para lograr e! propésito de éste, el Registro debe llevarse por fincas,
describiéndolas con sus caracteristicas, cualidades y destino;
determinar la naturaleza y alcances de los derechos que recaen
sobre la finca y fijar claramente al adquirente del derecho inscrito,
individualizandolo, es decir, que cuando haya uno o mas
copropietarios es necesario sefalar la parte alicuota correspondiente
a cada uno.

La apIiCacién del principio de especialidad lo encontramos: en -
nuestro Derecho, "en el articulo 2906 del Codigo Civil vigente, se
estlpula fo ‘que. debe contener la lnscanIon asi com en el amculo :

* Gonzalez Martinez, Jeronino. "Estudios de Derecho Hipoteca
* Cédigo Civil del Edo, de México. Articulos 2869,2771.y 2764.;
; Campuzano y Horma Fernando "an:lplos Ge

Hlpolecana" pag 89" ) . .
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Por su parte, Roca Sastré expone que, " para comprender mejor
este principio en necesario diferenciar entre los negocios
obligacionales y los negocios de disposicién. Los primeros son
aquellos que tienen por objeto inmediato y directo originar una
obligacién, -disminuyendo el patrimonio e incrementando el pasivo,
los segundos son aquellos que tienen por objeto inmediato y directo
crear un derecho real o de crédito menoscabando no al aumentar el
pasivo, sino por una disminucion del activo. La diferencia que existe
entre uno y otro es la que hay entre obligarse a transmitir y la
transmision misma "

El .negocio obligacional es siempre el soporte del negocio
dispoSitivo pero-la relacion entre ambos debe entenderse bien
considerando que . desde el primer momento el primero de los =
negoc:os’ac Ga‘como usa jurldlca del segundo, de manera;que sL“'

* Roca Sastre, Ramon Ma
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o sea el consentimiento acerca de la transferencia, es un elemento
que va implicito en el titulo.

En nuestro Sistema Registral la inscripcion debe basarse en el
consentimiento de la parte perjudicada en su derecho; mejor dicho,
debe fundarse en un acuerdo de voluntades entre el transmitente y
el adquirente, y como soélo puede consentir el que puede disponer,
es decir el titular registral.

La aplicacion del principio de consentimiento estad contenido
principalmente en los articulos 2869 y 2870 de nuestro Cédigo Civil
vigente.

5) Principio de Tracto Sucesivo

Los sistemas inmobiliarios que han adoptado el Sistema de Folio
‘Real, tienden a un paralelismo entre el contenido del mundo registral
y la realidad juridica, de manera que en los asientos registrales
puede seguirse la historia completa de cada finca. De ahi que el
Principio de Tracto Sucesivo consista en la sucesion y ordenamiento
de los asientos, formando una serie eslabonada sistematicamente
recogida en los libros registrales, de modo que toda transmisién o
extincion de derechos se produzca como resultado de fa voluntad del -
titutar registral, con excepciéon de las adquisiciones originarias en las
que el derecho no deriva de un titular anterior, como es el caso de la
primera inscripcion llamada Inmatriculacion.

Este principio exige que los libros registrales guarden el ordenado
encadenamiento de causante a sucesor, de esto resulta la
posibilidad’ de ‘inscribir los derechos de trarisferente inscrito y la

prohibicion ;de:no inscribir los actos que no emanen de él.-El

Prmcnplq e Legntnmacnon que atribuye exactitud a los astentos, g

registral
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"El principio objeto de examen tiene dos aspectos: sustantivo o civil y
adjetivo o formal. Ef primerc se tiene en cuenta al momento de
efectuar el registro de un acto inscribible; la persona que aparezca
como transmitente o perjudicada debe figurar inscrita previamente en
el Registro. El segundo consiste en la inscripcion de varios actos al
mismo tiempo en inscripciones separadas sin amalgamarlas en un
solo asiento, circunstancia que no impide que se cumpla con el
precepto de estar " Previamente " inscrito, esto es lo que en la
doctrina se conoce con et nombre de Tracto comprimido o abreviado.

En nuestra legislacion no esta definido el principio examinado; sin
embargo, ei articulo 2879 del Codigo Civil, lo reconoce y sanciona,
de ahi que fos actos de disposicion o gravamen deban aparecer
derivados de la voluntad def titular inscrito; sin dicha voluntad no
puede operar variacion alguna en la titularidad.

6) Principio de Rogacién

Consiste en la peticion de parte interesada, bien por mandato judiciat
o administrative dirigido al Registrador a fin de que proceda la
inscripcion de un acto, ya que &l nunca procede de oficio aunque
tenga conocimiento de que un titulo debe inscribirse.

Normalmente el procedimiento de inscripcion se inicia con la
presentacion del titulo al Registrador, fa naturaleza de tal
procedimiento es semejante a la de los actos de jurisdiccion
voluntaria. La presentacion del titulo para su inscripcion es el hecho
que exterioriza la peticion de inscripcion. Ahora distinguiendo entre
peticion y registracion, se puede decir que la primera consiste en la
declaracién receptiva destinada al registro mediante fa presentacion
del titulo y la segunda consiste en la comparecencia de la persona
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que entrega y pone en poder del Registrador e! titulo sujeto a
registro.

En nuestro Derecho la inscripcion es rogada, conforme a lo
establecido por el articulo 2869 del Codigo Civil vigente: " La
inscripcion o anotacion de los titulos en el Registro, puede pedirse
por todo el que tenga interés legitimo en el Derecho que se va a
inscribir o a anotar o por el Notario que haya autorizado la escritura
de que se trate: ° se satisface el Principio de Rogacion con la simple
presentacion del titulo, no siendo necesaria peticion escrita o verbal
al Registrador, quien queda obligado a iniciar el tramite registral y a
extender un asiento de presentacion en el libro diario, sin perjuicio
de que en su oportunidad, al calificar el titulo, inscriba en definitiva, o
bien suspenda o niegue el registro.

Por su parte, el articulo 2866 del! citado ordenamiento, "establece
que el Registro producira sus efectos desde el dia y la hora en que
el documento fue presentado a la oficina registradora, precepto que
se relaciona con el 2867, que reglamenta los avisos preventivos para

asegurar la prioridad correspondiente". 10

El principio en cuestion, tiene su excepcion en el caso de la
inscripcién parcial de un titulo, previa la manifestacion de la voluntad
que por escrito o verbalmente haga la parte interesada, aunque en
nuestro Derecho Registral la inscripcion no es obligatoria por no
existir disposicion expresa al respecto. En atencion a la naturaleza
del acto juridico puede indicarse al Registrador la parte del titulo que
debe quedar sin registro, por ejemplo, cuando se trate de varias
fincas o garantias; el interesado, por razones propias o por haberio
pactado, no desea que alguna de las fincas o garantias queden

® Cédigo Civil del Edo. de México. Aticulo 2869.
"° Cédigo Civil del Edo. de México. Articulos 2866 y 2867.
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registradas, esta declaracion es necesaria, pues de otra manera el
registrador estaria obligado a inscribirlo todo. .

7) Principio de Prioridad

Este principio encuentra su base de sustentacion en el apotegma
clasico. "El primero en tiempo es primero en Derecho”, que ahora
referido al orden registral se transforma en el precepto siguiente: "Es
primero en Derecho el primero en registrar. Solamente puede
concebirse el Principio de Prioridad porque se trate de evitar la
coexistencia de titulos contradictorios en el Registro. La
contradiccién puede darse en dos casos: El primero, cuando se trata
de dos derechos cuya coexistencia no es posible (por ejemplo de
doble venta de una misma cosa); el segundo, cuando se trata de
derechos que:si: b|en pueden coexistir por la naturaleza del acto,
demandan su Jerarqmzamon (com ‘por:ejemplo: cuando dos o mas
hlpotecas gravan una misma’ cosa éste da lugar a lo que se conoce

desde el dla y hora en que el:

""" Roca Sastre, Ramén Ma. "Derecho Hibol’ecario‘ pag.540:
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refiriéndose al contrato de compraventa, hay que tener en cuenta la
prohibicién de vender lo ajeno, contenida en los articulos 2123 y
2124 del ordenamiento citado, asi como el articulo 2120 que en lo
conducente dice: Si la cosa vendida fuere inmueble, prevalecera la
venta que primero se haya registrado...” 12

E! Principio de Prioridad se encuentra reglamentado por el articulo
2867 del Codigo Civil vigente, el Principio.de Prioridad se hace
realizable en el articulo 2868, que en su parte conducente
preceptia: "La inscripcion definitiva de un derecho que haya sido
anotado previamente surtird sus efectos desde la fecha de dicha

anotacion preventiva". '3

8) Principio de Legalidad

El principio en cuestion, esta relacionado con los titulos que se
presentan al Registro Publico de la Propiedad, mismos que deben
someterse al examen o verificacién del titulo por parte del
Registrador a fin de determinar si procede su registro; en caso de
ser defectuoso el titulo la inscripcion sera suspendida o denegada.
Este examen lo hace el Registrador con el fin de asegurar la
concordancia entre la realidad juridica y el contenido de los libros
registrales y la Ley vigente.

El exdmen practicado por el Registrador es conocido con el nombre
de Calificacion, a la que es necesario reconocerle una serie de
matices propios apuntados por Sanz y Roca, y citados por Lacruz
Berbejo en los siguientes términos: “La calificacion produce sus
efectos erga omnes, aunque desprovistos de la fuerza de cosa
juzgada. No tiene caracter judicial ni contencioso; la ejerce un

érgano administrativo", '

"* Codigo Civil del Edo. de México. Aticuios 2886 2113, 2124 y 2120.
¥ Cédigo Civil del Edo. de México. Articulo 2868
" Lacruz, Berdejo, José Luis. “Lecciones de Derecho Inmobiliario Registral'. pag.60.
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Consiste en un juicio de valor, pero no para declarar un derecho
dudoso o controvertido, sino para proclamar que ha nacido un
derecho real o situacion juridica inmobiliaria y autentificar esta
afirmacion en los libros registrales.

No impide el procedimiento que pueda entablarse ente los tribunales
ni prejuzgar su resuitado.

Se dirige y limita a los solos efectos de efectuar la inscripcion o
rechazarla.

La calificacion comprende los siguientes elementos: [dentidad de Ics
interesados y de la finca, capacidad y validez formal de los
documentos presentados. El primer elemento consiste en la
comprobacion del titular inscrito y la persona que transfiere en el
documento, que debera ser el mismo sujeto; esta comprobacion
debera hacerse de acuerdo con las circunstancias que obren en el
Registro y en el documento presentado respecto de la finca o del
derecho real inscrito se seguird igual procedimiento. En relacion al
segundo elemento, el Registrador debera atender al Derecho
Positivo vigente. Al practicar la calificacion el Registrador no puede
fundarse en lo que no consta en los documentos presentados; en el
supuesto de faltar algun dato, pedira a los interesados que subsanen
la omision y en caso de no complementarlo denegara o suspendera
el registro.

E! articulo 2872 de nuestro Cédigo Civil vigente establece la
reglamentacion de este principio.

9) Principio de Legitimacién

Dentro de los sistemas registrales, sobre todo los de
desenvolvimiento técnico, que siguen un criterio de registracion por
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fincas, o sea a base de abrir a cada una de ellas la correspondiente
hoja donde se encuentra su historia, se configura el mundo registral
de los derechos reales inmobiliarios, los cuales nacen, viven y se
extinguen dentro de esta orbita o sector tabular. Al lado o fuera de
este mundo registral se desarrolla la realidad juridica, o sea el
mundo extra registral. Cuando entre estos dos mundos exite
concordancia, correlacion y coincidencia, no hay ningun problema;
pero cuando hay divergencia o faita de armonia entre uno y otro es
entonces cuando surge el problema de saber cuat de los dos ha de
prevalecer, si la inexactitud del Registro o de la realidad juridica.

En respuesta al conflicto antes planteado existe en teoria tres
sistemas que a continuacion se exponen:

Ei primer sistema sostiene que el Registro simplemente esta
reducido a un érgano informativo, ya que en caso de conflicto entre
el mundo registral y la realidad juridica, ésta prevalece sobre aquél.

En el segundo sistema, el Registro tiene un caracter constitutivo y su
contenido va en contra de la realidad juridica, los asientos
constituyen por si mismos el fundamento juridico de los derechos
reales, su inscripcion genera la constitucion o extincion de los
derechos registrados, independientemente de ia validez o eficacia de
los actos registrados, funda su fuerza probatoria o eficacia juridica
formal en el registro, asi que el tnico mundo que se reconoce es el
registral que surte efectos contra todos; contra las partes y contra los
terceros.

En el tercer sistema prevalece la apariencia registral mientras no se
pruebe su inexactitud; el registro predomina sobre la realidad juridica
en proteccion a los terceros adquirentes de buena fe. La presuncion
de exactitud del registro opera con mayor o menor intensidad
originando a su vez una doble presuncién, enmarcando dentro de los
principios de Fe Publica Registral y de Legitimacién, aunque ambos
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tienen por comun denominador la presuncion de veracidad de los
asientos. Ahora bien, difieren entre si, ya que la Legitimacion
funciona en cuanto a la persona tiene la calidad de titular registral y
mientras no se demuestre la inexactitud del registro debemos creer
en la exactitud del mismo, presuncién "Juris tantum", por lo cual
admite prueba en contrario. En cambio, del contenido registral no
concuerda con la realidad juridica, el Principio de Fe Publica
Registral actGa en proteccion de los terceros adquirentes,
presuncién "Juris et de jure" o sea que no admite prueba en
contrario, por lo que habra que sostener la titularidad del que tenga
inscrito a su favor un derecho, presumiendo que existe y pertenece
al titular registral, toda vez que los asientos reflejan la verdadera
situacion de los inmuebles inscritos.
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| CAPITULO V |

Estudio Comparativo del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal y del Estado de México.

Es en este capitulo en donde ya de una manera mas profunda
compararemos ambos Registros y podamos ver las semejanzas y
diferencias que existen en su estructura, organizacion y
funcionamiento.

A) En cuanto al Codigo Civil

Para analizar y comparar ambos Registros, comenzaremos por ver
cémo los regula su respectivo Cédigo Civil, esto es el Cadigo Civil
del Distrito Federal y el Cédigo Civil det Estado de México. Para esto
nos ubicaremos en el titulo Segundo, de la Tercera parte de ambos
Cddigos, que habla de los Registros Publicos.

1) De la Organizacion de fa Oficina

En el Capitulc | del Titulo Segundo de ambos Codigos se habla de
su organizacion v es aqui en donde encontramos la primera
diferencia, ya gue "Las oficinas del Registro Publico de la Propiedad
del Distrito Federal se estableceran en el Distrito Federal y estaran
ubicadas en el lugar que determine el Jefe del Departamento del
Distrito Federal", ! mientras que "las oficinas del Registro Publico de
la Propiedad del Estado de México se estableceran en las cabeceras
de los Distritos Judiciales de la entidad y en las poblaciones que
determine el Ejecutivo local".?

: Cddigo Civil del Distrito Federal articulo 2999,
* Codigo Civil del Estado de México articulo 2851.
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Como podemos ver aqui existen dos grandes diferencias, la primera
es la ubicacion de las oficinas registrales y la segunda, que mientras
en el Distrito Federal existe una sola oficina registral, en el Estado de
Meéxico por io menos debe existir una por cada Cabecera Municipal.

Ambos Registros funcionan conforme al sistema y métodos que
determinan sus Cddigos y Reglamentos respectivos.

En ambos casos "los reglamentos estableceran los requisitos
necesarios para desempefiar los cargos que requiera el
funcionamiento de los Registros". ®

2) De los Documentos Registrables

En el Capitulo il del Titulo Segundo de ambos Codigos se habla de
las disposiciones comunes de los documentos registrables, aqui
encontramos que en ambos casos "solo se registraran :

I. Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros
documentos auténticos.

il. Las resoluciones y providencias que consten de manera auténtica.

ll. Los documentos privados que en esta forma fueren validos con

arreglo a la Ley". ¢

Para ambos Registros "Los actos ejecutados o los contratos
otorgados en otra entidad federativa o en el extranjero, sélo se
inscribiran si dichos actos o contratos tienen el caracter de

* Codigo Civil del Distrito Federal articulo 3002 y de! Estado de México articulo 2854,
! Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3005 y del Estado de México articulo 2857,
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inscribibles conforme a las disposiciones de sus respectivos Codigos
y Reglamentos.

Si los documentos respectivos aparecen redactados en idioma
extranjero y se encuentran debidamente legalizados, deberan ser
previamente traducidos por perito oficial y protocolizados ante
Notario.

Las sentencias dictadas en el extranjero sélo se registraran si no
estdn en desacuerdo con las lLeyes Mexicanas y si ordena su
ejecucion la autoridad judicial competente”, °

3) De los Efectos del Registro

"Los documentos que conforme a ambos Codigos sean registrables
y no se registren, no produciran efectos en contra de tercero". &

"La inscripcién de los actos o contratos en ambos Registros tienen

efectos declarativos".”

4) De la Prelacion

En cuanto a lo que la Prelacion se refiere, para ambos Registros "la
preferencia entre derechos reales sobre una misma finca y otros
derechos, se determinara por la prioridad de su inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad, cualquiera que sea la fecha de su
constitucion.

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una
anotacién preventiva sera preferente aun cuando su inscripcion sea

* Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3006 y del Estado de México articulo 2858.
© Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3007 y del Estado de México articulo 2859,
? Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3008.
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posterior, siempre que se dé el Aviso Preventivo (articulo 3016
C.C.D.F. y articulo 2867 C.C.EM.)".

Para ambos Registros "la prelacion entre los diversos documentos
ingresados, se determinara por la prioridad en cuanto a la fecha y
numero ordinal que les corresponda al presentarlos para su
inscripcién, salvo fo dispuesto en los articulos 3016 C.C.D.F. y 2867
C.C.E..M.relativos al aviso preventivo". °

En ambos Regisiros "la inscripcion definitiva de un derecho que haya
sido anotado preventivamente, surtira sus efectos desde la fecha en

que dicha anotacién preventiva los produjo”. '°

5) De quienes pueden pedir el Registro y de la Calificacion Registral.

En cuanto a quienes pueden pedir el registro y la calificacion
registral, en ambos Registros "la inscripcién o anotacion de los
titulos en el Registro Publico pueden pedirse por quien tenga interés
.legitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o por el Notario
que haya autorizado la escritura de que se trate.

Hecho el registro, seran devueltos los documentos al que los
present6, con nota de quedar registrados en tal fecha y con tal

numero”.

En ambos Registros "los registradores calificaran bajo su
responsabilidad los documentos que se presenten para la practica

g Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3013 y del Estado de México articulo 2864.
? Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3015 y de! Estado de México articulo 2866,
' Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3017 y del Estado de México articulo 2868.
"' Cédigo Civil del Distrito Federal afticulo 3018 y del Estado de México articulo 2869.
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de alguna inscripcion o anotacion; la que suspenderan o denegaran
en los casos siguientes:

I. Cuando el titulo presentado no sea de los que deben inscribirse o
anotarse;

ll. Cuando ei documento no revista las formas extrinsecas que
establezca la Ley;

IN. Cuando los funcionarios ante quienes se haya oiorgado o
ratificado el documento, no hayan hecho constar la capacidad de los
otorgantes o cuando sea notoria ia incapacidad de éstos;

V. Cuando el contenido del documento sea contrario a las Leyes
prohibitivas o de interés publico;

V. Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento y los

asientos del Registro". '2

6) En cuanto a Ia extincion de los asientos

En cuanto a la extincion de los asientos en ambos Registros "las
inscripciones no se extinguen en cuanto a tercero sino por su
cancelacion o por el registro de ia transmision del dominio o derecho

real inscrito a favor de otra persona”. '3

“Las anotaciones preventivas se extinguen por cancelacién, por
caducidad o por su conversion en inscripcion”. '

"Para que el asiento pueda cancelarse por consentimiento de las
partes, éste debera constar en escritura publica”.

"* Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3021 y del Estado de México articulo 2872,
1 Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3028 y def Estado de México articulo 2879.
" Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3032 y del Estado de México articulo 2883.
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“La cancelacion de las inscripciones y anotaciones preventivas podra
ser total o parcial". **

En ambos Registros "podra pedirse y debera ordenarse, en su caso,
la cancelacion total:

. Cuando se extinga por completo el inmueble objeto de la
inscripcion;

II. Cuando se extinga, también por completo, el derecho inscrito o
anotado;

lll. Cuando se declare la nuiidad del titulo en cuya virtud se haya
hecho la inscripcién o anotacion;

IV. Cuando se declare la nulidad del asiento;

V. Cuando sea vendido judicialmente el inmueble que reporte el
gravamen en el caso previsto en los articulos 2325 C.C.D.F. Y 2179
C.CEM.;y

VI. Cuando tratandose de cédulas hipotecarias o de embargo hayan
transcurrido dos afios desde la fecha del asiento, sin que el

interesado haya promovido en el juicio correspondiente”. '

En ambos Registros "podra pedirse y debera decretarse, en su caso,
la cancelacién parcial:

I. Cuando se reduzca el inmueble objeto de la inscripcién o
anotacion preventiva; y

' Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3032 y del Estado de México articulo 2883.
'* Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3033 y del Estado de México articulo 2884.
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il. Cuando se reduzca el derecho inscrito o anotado". 7

"Las anotaciones preventivas, cualquiera que sea su origen,
caducaran a los tres afios de su fecha, salvo aquellas a las que se
les fije un plazo de caducidad mas breve. No obstante a peticion de
parte o por mandato de las autoridades que los decretaron, podran
prorrogarse una o mas veces, por dos anos cada vez, siempre que
la prérroga sea anotada antes de que caduque el asiento.

La caducidad produce la extincion del asiento respectivo por el
simple transcurso del tiempo; pero cualquier interesado podra
solicitar en este caso que se registre la cancelacion de dicho

asiento”. '

"Cancelado un asiento, se presume extinguido el derecho a que

dicho asiento se refiere". '

7) Del Registro de la Propiedad Inmueble y de los Titulos
Inscribibles y Anotables

En el Capitulo 1)l de ambos Cadigos Civiles se habla de! Registro de
la Propiedad Inmueble y de los Titulos inscribibles y anotables, aqui
encontramos una diferencia ya que mientras en el Cddigo Civil del
Distrito Federal "en el Registro Publico de la Propiedad Inmueble se
inscribiran:

I. Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesién
originaria y los demas derechos reales sobre inmuebles;

' Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3034 y def Estado de México articulo 2885.
'* Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3035 y del Estado de México articulo 2886.
" Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3036 y del Estado de México articulo 2887,
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I1. La constitucion del patrimonio familiar;

lil. Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un
periodo mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipos de
rentas por mas de tres afios; y

IV. Los demas titulos que la Ley ordene expresamente que sean.
registrados. :

No se inscribiran las escrituras en que se transmita la propledad de":_‘ i

un inmueble dado en arrendamiento, a menos de que en ellas conste o
expresamente que se cumpho con fo dlspuesto en los amcul X
ly 2448 J de éste Cadigo". 2

En el Cddigo Civil del Estado ‘de México "en el Registro de la
Propiedad Inmueble se inscribiran:

|. Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio, ia posesion
originaria o los demas derechos reales sobre inmuebles;

iIl. Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un
periodo mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipos de
rentas por mas de tres anios;

ill. Las fundaciones de beneficencia privada, cuando se afectan
bienes inmuebles a los fines de la fundacion;

V. Las resoluciones judiciales o de arbitros o arbitradores que
produzcan algunos de los efectos mencionados en la fraccién I;

* Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3042
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V. Los testamentos por efecto de los cuales se deje la propiedad de
bienes raices o derechos reales, haciéndose el registro despugs de
la muerte del testador;

V. En los casos de intestado, el auto declaratorio de ios herederos
legitimos y el nombramiento de albacea definitivo.

En los casos previstos en las dos fracciones anteriores se tomara
razon del acta de defuncion del autor de la herencia;

Vil. Las resoluciones judiciales en que se declare un concurso o se
admita una cesion de bienes;

VIil. El testimonio de las informaciones ad perpétuam promovidas y
protocolizadas de acuerdo con lo que disponga el Coédigo de
Procedimientos Civiles; asi como las resoluciones administrativas de
inmatriculacion,;

Vil bis. Las provisiones, usos, reservas y destinos de la propiedad
inmueble particularizada en los mismos;

IX. Los demas titulos que la Ley ordene expresamente que sean
registrados". '

Como podemos ver, en el Cadigo Civil del Estado de México existen
algunas fracciones de! articulo 2893 que no contempla el Cédigo
Civil del Distrito Federal, pero que de alguna forma podria incluir con
el fin de dar una mayor seguridad al registro de la propiedad
inmueble.

*! Cddigo Civil del Estado de México articulo 2893,
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8) De los Efectos de las Anotaciones

En cuanto a los efectos de las anotaciones, en ambos Registros "la
anotacion preventiva perjudicara a cualquier adquirente de la finca o
derecho real a que se refiere la anotacién, cuya adquisicion sea
posterior a la fecha de aquella, y en su caso, dara preferencia para
el cobro del crédito sobre cualquier otro de fecha posterior a la
anotacion". 2

9) Del Sistema Registral
En cuanto al Sistema Registral para ambos Registros "el
Reglamento establecera el sistema conforme al cual deberan

llevarse los folios del Registro Pablico y practicarse los asientos.

La primera inscripcibn de cada finca sera de dominio o de

posesion”.?

Para ambos Registros "los asientos y notas de presentacion
expresaran:

1. La fecha y nimero de entrada;

Il. La naturaleza del documento y el funcionario que lo haya
autorizado; .

HI. La naturaleza del acto o negocio de que se trate;

IV. Los bienes o derechos objeto del titulo presentado, expresando
su cuantia si constare; y

Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3044 y de/ Estado de México articulo 2895
* Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3059 y de/ Estado de México articulo 2904.
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V. Los nombres y apellidos de los interesados”. 2*

En ambos Registros "los asientos de inscripcion deberan expresar
las circunstancias siguientes:

. La naturaleza, situacién y linderos del inmueble objeto de la
inscripcién o a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse; su
medida superficial, nombre y numero si constare en el titulo; asi
como las referencias del registro anterior y las catastrales que
prevenga el Reglamento;

Il. La naturaleza, extension y condiciones del derecho de que se
trate;

{ll. El valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracciones
anteriores, cuando conforme a la ley deban expresarse en el titulo;

IV. Tratandose de hipotecas, la obligacion garantizada; la época en
que podra exigirse su cumplimiento; el importe de ella o la cantidad
maxima asegurada cuando se trate de obligaciones de monto
indeterminado; y los réditos, si se causaren, y la fecha desde que
deban correr;

V. Los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo favor se
haga Jla inscripcion y de aquellas de quienes procedan
inmediatamente los bienes. Cuando el titulo exprese nacionalidad,
lugar de origen, edad, estado civil, ocupacion y domicilio de los
interesados, se hara mencion de esos datos en la inscripcion;

** Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3060 y def Estado de México articulo 2905,
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V1. La naturaleza del hecho o negocio juridico; y

VIl. La fecha del titulo, nimero si lo tuviere y el funcionario que lo
haya autorizado". %°

“Las anotaciones preventivas contendran las circunstancias
expresadas anteriormente, en cuanto resulten de los documentos
presentados y, por lo menos, la finca o derecho anotado, ia persona
a quien favorezca la anotacion y la fecha de ésta". %

Para ambos Registros "los asientos de cancelacion de una
inscripcion o anotacion preventiva, expresaran:

I. La clase de documento en virtud del cual se practique la
cancelacién, su fecha y nimero si lo tuviere y el funcionario que lo
autorice;

Il. La causa por la que se hace la cancelacion;

Ill. E! nombre y apellidos de la persona a cuya instancia o con cuyo
consentimiento se verifique la cancelacion;

IV. La expresion de quedar cancelado total o parciaimente el asiento
de que se trate; y

V. Cuando se trate de cancelacion parcial, la parte que se segregue
o que haya desaparecido del inmueble, o la que reduzca el derecho
y la que subsista”. ¥

* Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3061 y del Estado de México articulo 2906,
» Céd/go Civil del Distrito Federal articulo 3062 y de/ Estado de México articulo 2907,
¥ Cédigo Civil de! Distrito Federal articulo 3063 y del Estado de México articulo 2908.
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"Todos los asientos de la clase que fueren, deberan ir firmados por
el Registrador y expresar la fecha en que se practiquen, asi como el
dia y nimero del! asiento de presentacion”. 2

"Los asientos del Registro Publico no surtirdn efecto mientras no
estén firmados por el Registrador o funcionario que lo substituya;
pero la firma de aquéllos puede exigirse por quien tenga el titulo con

ia certificacion de haber sido registrado”. %°

B) En cuanto al Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad

En esta parte de nuestro estudio comparativo, nos abocaremos a los
Reglamentos del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal y del Registro Piblico de la Propiedad del Estado de México
y comenzaremos por analizar sus disposiciones generales.

1) Disposiciones Generales

Para ambos Reglamentos "Ei Registro Publico es la institucion
mediante la cual tanto el Gobierno del Distrito Federal como el del
Estado de México, proporcionan el servicio de dar publicidad a los
actos juridicos que, conforme a la Ley, precisan de este requisito
para surtir efectos contra terceros". 30

En el Distrito Federal "El Registro Pdblico esta a cargo de un
Director General, quien se auxiliara de registradores y de una area
juridica para su funcionamiento”. '

En el Estado de México "Para el cumplimiento de sus objetivos, el
Registro Pablico de la Propiedad se estructurara organicamente en
la siguiente forma:

“ Cédigo Civil del Distrito Federal articulo 3066 y de! Estado de México articulo 2911.
- ¥ cadigo Civil del Distrito Federal articulo 3067 y del Estado de México articuip 2912,
* R.R.PP.del D.F. articulo 1y del Edo de México articulo 1.

"' R.R.P.P. del D.F. articulo 4.
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I. Direccion General.

il. Coordinacién de Registradores.

11l. Departamento de Asistencia Técnica.

IV. Departamento de Regularizacion de Bienes Inmuebles.
V. Archivo General de Notarias.

VI. Unidad de Apoyo Administrativo.

VII. Oficinas de! Registro Publico de la Propiedad". 32

"La Coordinacion de Registradores, los Departamentos, el Archivo
General de Notarias y la Unidad de Apoyo Administrativo, estaran a -
cargo de un Jefe designado por el Secretario de Gobierno, a
propuesta del Director General y el Subsecretario del ramo. En la
misma forma seran designados los Registradores de la Propiedad,
bajo cuya responsabilidad estaran las oficinas del Registro Publico
de la Propiedad". *

En el Distrito Federal "Para ser Director General se requiere ser
ciudadano mexicano, con titulo de Licenciado en Derecho
debidamente registrado en la Direccion General de Profesiones, con
cinco afios de practica en el ejercicio de la profesion y ser de
reconocida probidad".

En el Estado de México "Para ser Director General, Jefe y
Registrador de la Propiedad se requiere:

I. Ser ciudadano de! Estado y haber cumplido veinticinco afios de
edad.

* R.R.P.P. del Edo. de México articulo 5.
» R.R.P.P. del Edo. de México articulo 6.
* R.R.P.P.del D.F. articulo 5.
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Il. Ser Licenciado en Derecho con titulo legaimente registrado, con
un minimo de dos afios de practica en el ejercicio de la profesién, en
alguna oficina del Registro Publico de la Propiedad, en el notariado,
en la administracion publica, en la docencia o en la judicatura. Se
exceptia de este requisito al Jefe de la Unidad de Apoyo
Administrativo, quien debera contar con titulo relativo a alguna de las
ciencias econémico-administrativas y satisfacer el mismo término de
experiencia profesional en su campo”. 35

Como podemos ver aqui existen varias diferencias de consideracion;
mientras que en el Distrito Federal para ser Director General del
Registro Publico de la Propiedad no se requiere de una edad
determinada, pero si cinco afios de experiencia en el ejercicio de la
profesion, aunque no se requiera que ésta sea en un campo
especifico; en el Estado de México para ser Director General del
Registro Publico de la Propiedad se requiere tener un minimo de
veinticinco afios, aunque con tan sdlo dos afios de practica en el
ejercicio profesional, pero en este caso en alguna oficina del registro,
del notariado, de la administracion, de la docencia o de la judicatura.

En el Distrito Federal "Corresponde al Departamento, por conducto
del Director General:

|. Ser depositario de la fe ptiblica registral para cuyo pleno ejercicio
se auxiliara de los Registradores y deinas servidores publicos de la
institucion;

ll. Coordinar y controlar las actividades registrales;

lil. Participar en las actividades tendientes a la inscripcion de predios
no incorporados al sistema registral;

* R.R.P.P. del Edo. de México articulo 7
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IV. Permitir la consulta de los asientos registrales, asi como de los
documentos relacionados que obren en los archivos del Registro
Publico;

V. Expedir las certificaciones y constancias que le sean solicitadas,
en los términos del Codigo Civil y del Reglamento, y

VI. Encomendar a los abogados del area juridica, la representacion
de la institucion, para que la ejerzan en aqstéellos casos
controvertidos en que la misma sea parte, entre otras".

En el Estado de México "Corresponde al Director General, planear,
organizar, dirigir, controlar y evaluar los servicios del Registro
Publico de la Propiedad, conforme los ordenamientos en la
materia". ¥’

"Son obligaciones del Director General:

1. Ejercer la funcion directiva del Registro Publico de la Propiedad en
todo el territorio del Estado.

Il. Autorizar con su firma la primera y ultima hojas de los libros del
Registro, indicando la oficina, seccion, libro y volumen al que seran
destinados.

Ill. Autorizar con su firma los protocolos notariales.

IV. Proporcionar a través de la Unidad de Apoyo Administrativo, el
personal y elementos materiales que se requieren para el
funcionamiento de las distintas oficinas de! Registro Puablico de la
Propiedad, entre otras”. 3

* R.R.P.P. del D.F. articulo 6.
” R.R.P.P. del Edo. de México articulo 10.
* RR.P.P. del Edo. de México articulo 11.
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A diferencia del Registro Publico de la Propiedad del Estado de
México en el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal
existe un Area Juridica "El responsable del area juridica debera ser
ciudadano mexicano con titulo de licenciado en derecho y con
experiencia minima de tres afios en materia registral y de reconocida
probidad”. *°

2) Del Area Juridica

"Son atribuciones del Area Juridica:

I. Intervenir en representacion del Registro Publico en todos los
juicios que la institucion sea parte y en aquéllos en que aparezca

como autoridad responsable;

ll. Conocer de los asuntos que le turnen las areas del Registro
Publico, en los casos de suspension o denegacion del servicio;

li. Confirmar, modificar o revocar las determinaciones suspensivas o
denegatorias de los Registradores y

IV. Proparcionar asistencia técnica al personal de la institucion y
orienta&ién juridica a los usuarios del servicio en el orden registral y
fiscal”.

A diferencia del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal,
en el Registro Publico de la Propiedad del Estado de México existe
la Coordinacion de Registradores.

"Son obligaciones del Coordinador de Registradores:

I. Auxiliar al Director General en las funciones propias de su cargo y
en las que aquél le encomiende. :

¥ R.R.P.P. del D-F. articulo 7
“ R.R.P.P. del D.F. articulo 8,
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It. Coordinar y organizar el buen desarrollo de las actividades de las
oficinas registrales.

Ill. Integrar la estadistica de la institucion en todas sus areas y
funciones y

V. Transmitir a los registradores los acuerdos y determinaciones del
Director General, entre otras”.*!

Ademas existen dos departamentos que realizan labores
complementarias al Registro Publico de la Propiedad de! Estado de
México, éstas son:

“Departamento de Asistencia Técnica, el cual esta a cargo de un jefe
de departamento, cuyas obligaciones y facultades son: auxiliar al
Director General en la elaboracién de Planes y Proyectos de indole
técnica, proporcionar asistencia técnica a los titulares de las oficinas
registrales, colaborar con el Director General en la formulacién de
planes, proyectos, circulares e instructivos, asi como en las labores
de orientacion y capacitacion juridica del personal de las oficinas
registrales, representar en juicio a los registradores cuando éstos le
otorguen representacion o el caso se ventile en tribunales radicados
en la capital del Estado, entre otras". *2

"Departamento de Regularizacion de Bienes Inmuebles, el cual esta
a cargo de un jefe de departamento, cuyas obligaciones son: cumplir
e instrumentar las disposiciones dictadas por el Director General
para la tramitacion judicial o administrativa de los expedientes
relativos a la regularizacion de los bienes inmuebles, intervenir por
disposiciones de! Director General, en los procedimientos tendientes
a la titulacion e inscripcion de los inmuebles del Gobierno del Estado
y sus organos auxiliares, promover programas dirigidos a la
regularizacion de la propiedad inmueble, para su incorporacion al
arca registral, intervenir por disposicién del Director General, en los

“ R.RP.P. del Edo. de México articulo 13.
“ R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulos 15y 16
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estudios y procedimientos tendientes a la inscripcion de los planes
de desarrollo urbano, entre otras". *3

3) De los Registradores

En el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, “El
Registrador es el servidor publico auxiliar de ta funcion registral, que
tiene a su cargo examinar y calificar los documentos registrables y
autorizar los asientos en que se materializa su registro.

Para ser Registrador, se requiere:

. Ser licenciado en derecho, con titulo legaimente expedido y
registrado en la Direccion General de Profesiones de la Secretaria
de Educacion Publica;

il. Haber ejercido por un minimo de tres afios, la profesion de
licenciado en derecho;

il. Acreditar haber ejercido dicha profesion en actividades
relacionadas con el Registro Plblico o el Notariado por fo menos un
ano, y

IV. Haber aprobabo el examen de oposicion correspondiente”.

"Los Registradores ejerceran fa funcion calificadora en auxilio del
Director General; a tal efecto, tendran las atribuciones y limitaciones
que les senalan e! Codigo Civil y el Reglamento y calificaran bajo su
responsabilidad, los documentos que se presenten para la practica
de algun asiento”. *°

"Son atribuciones de los Registradores:

¥ R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 17.
“ R.R.P.P delD.F. articulo 9.
* R.R.P.P.del D.F. articulo 13.
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I. Realizar un estudio integral de los documentos que les sean
turnados para determinar la procedencia de su registro, segun
resulte de su forma y contenido y de su legalidad en funcién de los
asientos registrales preexistentes y de los ordenamientos aplicables;

Il. Determinar en cantidad liquida, con estricto apego a las
disposiciones aplicables el monto de los derechos a cubrir;

Il Dar cuenta a su inmediato superior de los fundamentos y
resultados de la calificacion;

IV. Ordenar, bajo su estricta vigilancia y supervision, que se
practiquen los asientos en el folio correspondiente, autorizando cada
asiento con su firma, y

V. Cumplir con las demas disposiciones legales aplicables, asi como
las instrucciones que les transmita el Director General”.

"Los Registradores se excusaran de ejercer la funcién calificadora,
cuando ellos, su conyuge o parientes hasta el cuarto grado de
consanguinidad o de afinidad, tengan algun interés en el asunto
sobre el que verse el documento a calificar. En este caso, el
documento se calificara y despachara por el registrador que designe
la Direccién General".*”’

En el Registro Publico de la Propiedad del Estado de México "Son
‘obligaciones del Registrador:

I. Vigilar la legalidad y exactitud de las inscripciones y anotaciones
que se hagan, asi como de las certificaciones que se expidan,
autorizando unas y otras con su firma.

lI. Revisar los documentos presentados y ordenar o denegar la
inscripcion o anotacion solicitada.

* R.R.P.P. del D.F. articulo 14,
" R.R.P.P. del D.F. articulo 15.
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Ill. Formular de acuerdo con la Ley, la cotizacion de los derechos
que se causen por la prestacion de los servicios.

IV. Hacer la distribucion ordenada del trabajo entre los servidores
publicos adscritos a su oficina, manteniendo el orden, puntualidad y
eficacia en las labores que se les encomienden.

V. Remitir dentro de los primeros cinco dias habiles de cada mes a
la Coordinacion de Registradores, un informe completo de las
inscripciones realizadas en el mes inmediato anterior x rendir a las
autoridades los informes que les soliciten, entre otras". 8

4) Del Sistema Registral

En el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal se habla de! Sistema Registral,"El cual se integrara por:

l. Registro Inmobiliario.
II. Registro Mobiliario”. *°

En el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, "Los
asientos que se originen por las solicitudes y documentos se
practicaran en los siguientes folios:

I. Folio Real de Inmuebles.

I1. Folio Real de Muebles". *°

En el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, "La
solicitud de entrada y tramite provista de la copia o copias que se

“ R.R.P.P. de! Edo. de Mex. articulo 23.
* R.R.P.P. del D.F. articulo 16.
* R.R.P.P.del D.F. articulo 17.
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estimen necesarias, tendra el doble objeto de servir como
instrumento para dar los efectos probatorios, en orden a la prelacién
de los documentos presentados, y como medio de control de los
mismos, a los que acompafiara en las distintas fases del
procedimiento y ésta debera incluir los siguientes datos:

. Nombre del Solicitante;

1l. Ubicacién del inmueble, identificacion del mueble.

IIl. Naturaleza del acto, y

V. Observaciones.

Al ingresar la solicitud se le iran ingresando los siguientes datos:

I. Nimero de Entrada del documento por riguroso orden progresivo,
segln el ramo del registro a que corresponda. La numeracion se
iniciara cada aiio calendario.

Il. La fecha y hora de presentacién;

Ill. Area a la que se turne el documento;

IV. Nombre del registrador, fecha de calificacion del documento vy, si
es el caso, causa de la suspensién o denegacion del servicio;

V. La expresion de haber sido cancelado un asiento y fecha de la
cancelacion cuando proceda, y

VI. Observaciones”. !

En el Registro Publico de la Propiedad del Estado de México, "Todo
documento inscribible expresara:

** R.R.P.P. del D.F. articulos 18, 19y 20.
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|. Los datos relativos a los otorgantes.
Ii. Los datos relativos a los bienes y derechos inscritos.

lll. Los antecedentes de registro, excepto que se trate de primera
inscripcién, asi como la clave catastral del predio o numero de
cuenta fiscal.

V. La insercion del certificado del Registro Publico de la Propiedad
sobre inscripcién o no inscripcion.

V. El certificado de libertad de gravamenes por veinte arios
anteriores a la fecha en que se solicite la inscripcion.

VI. Copia de ia manifestacién de la operacion de traslacion de
dominio celebrada, presentada al Departamento de Catastro por
conducto de la Administracion o Receptoria correspondiente, en las
formas oficiales que para el efecto apruebe el Ejecutivo del Estado.

VII. Plano descriptivo de localizacién del predio”. 5

“Todo documento que se presente para su inscripcion estara
acompafiado de copia autcrizada en su caso, por el funcionario ante
g]suien se celebré el acto, para ser agregada al apéndice respectivo".

En el Registro Pablico de la Propiedad del Distrito Federal, "La finca
y el bien mueble, constituyen la unidad basica registral; el folio
numerado y autorizado, es el documento gue contiene sus datos de
identificacion, asi como los actos juridicos que en ellos incidan”.

2 R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 33.
# R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 34.
* R.R.P.P. del D.F. articulo 21.
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"El Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal llevara un
Sistema de Indices que contendra todos los inmuebles y muebles
registrados, estos indices se llevaran segun el asunto de que se
trate, en la siguiente forma:

l. Tratandose de inmuebles.

a) Por nombre de la finca, si lo tuviere;

b) Por calle, avenida o nimero de ubicacion;

c) Por lote, manzana y fraccionamiento o colonia, y

d) Por nombre, apellido y fecha de nacimiento de los propietarios;
II. En caso de muebles, por los datos contenidos en facturas".%®

En el Registro Publico de la Propiedad del Estado de México, las
inscripciones se haran en "Los libros del Registro, éstos se
agruparan en secciones que seran destinadas:

I. La primera, al registro de bienes inmuebles.

u 56

I1. La segunda, al registro de bienes muebles".

"Las inscripciones se iniciaran en la pagina siguiente a aquella en la
que conste la autorizacion del libro respectivo”,

"Cuando en un libro sélo quedaren sin ocupar las cinco hojas
destinadas para las anotaciones, el Registrador pondra una razén
cerrando el libro, que expresara: la secciéon a que corresponde el

* R.R.P.P. del D.F. articulos 29 y 30.
 R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 79.
728. R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 81.
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libro, volumen, asi como el nimero de inscripciones contenidas en el
mismo, la fecha, sello de la oficina y su firma". *

"Habra un libro en el que se haran constar los nombres de los
contratantes, el acto, la hora y el nimero de orden de presentacion
de los documentos, asi como la fecha de su devolucion®. 5°

"Cada libro tendra su apéndice formado con los voliumenes
necesarios que se iran integrando con las copias de los documentos
inscritos y los complementarios de éstos.

El apéndice del libro de presentaciones se formara con las copias de
los documentos presentados y devueltos sin registro.

La encuadernacion de los apéndices se realizara conforme lo
imponga el volumen de los documentos, debiendo asentarse en la
primera y dltima hoja de cada tomo una certificacion del Registrador
que contenga el numero de partida con que se inicia y termina,
volumen, libro y seccién a que corresponda”.

"Los libros y apéndices podran microfilmarse, grabarse en cinta
magnética, disco o tarjeta que por su naturaleza posibilite su
almacenamiento en memorias electronicas, centros de computo,
ficheros electromecanicos, o cualquier otra técnica que permita su
consuita inmediata, su fectura y su reproduccion impresa”. ¢

5) Del Procedimiento Registral

En el Registro Publico de {a Propiedad del Distrito Federal, "Turnado
un documento al Registrador, procedera a su calificacion integral, en
un plazo de cinco dias habiles, para determinar si es asentable de
acuerdo con las disposiciones legales y regiamentarias vigentes.

* R.R.P.P. del Edo. de Mex. articuio 83.
* R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 84
“ R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 85.
' R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 86
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Si de la calificacion fundada y motivada, el Registrador determina
suspender o denegar el asiento solicitado, de conformidad con lo
dispuesto por el articulo 3021 det Codigo Civil del Distrito Federal y
demas ordenamientos aplicables, turnara el documento y anexos al
area juridica, a fin de que a partir de su publicacion en la Gaceta, el
interesado cuente con diez dias habiles para subsanar las
irregularidades sefialadas o recurra la determinacion efectuada.
Procedera la suspension en los casos de omisiones o defectos
subsanables y la denegacion por causas insubsanables.

Si en el término mencionado el interesado no cumpliere con los
requisitos exigidos, ni se interpone el Recurso de Inconformidad
(articulo 114 Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del
Distrito Federal), se pondra a su disposicion el documento y previo el
pago de los derechos correspondientes, podra retirario, quedando
sin efecto ni valor alguno, tanto el asiento como la nota de
presentacion respectiva. Los documentos que no sean retirados en
un término de treinta dias naturales siguientes a la notificacion en la
Gaceta, se retiraran al Archivo General del Departamento”. &2

"Cuando se trate de omisiones subsanables motivadas por la falta de
certificados u otras constancias que debiendo ser expedidas por
alguna autoridad, no lo sean con la debida oportunidad, y siempre y
cuando se acredite de manera fehaciente que se presenté la
solicitud y se cubrieron los derechos correspondientes a las
constancias faltantes, el Registrador practicard una anotacién
preventiva del documento de que se trate, con expresién de las
observaciones del caso. Subsanado e! defecto que motivo la
anotacion se inscribira el documento en la parte correspondiente del
folio, sin perjuicio de la prelacion adquirida™. &

"Los asientos y sus cancelaciones se practicaran en la parte
correspondiente del folio". %

“ R.R.P.P.del DF. articulo 36.
“ R.R.P.P. del D.F. articulo 37.
“ R.R.P.P. del D.F. articulo 47.
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"Todo documento asentable hara referencia expresa a los
antecedentes registrales, relacionando la titima inscripcion relativa
al bien o derecho de que se trate y las demas que fueren necesarias
para establecer una exacta correlaciéon entre los contenidos del
documento y los del folio respectivo”.®®

"Los asientos no surtiran efectos mientras no estén firmados por el
Registrador, en este caso la firma podra exigirse por quien presente
el titulo respectivo con la nota de haber sido registrado”.

En el Registro Publico de la Propiedad del Estado de México,
"Presentado un documento para su inscripcion o anotacion, el
Registrador examinara, dentro de los tres dias habiles siguientes, si
es inscribible o anotable, si reline las condiciones extrinsecas
exigidas por la Ley.

En caso afirmativo, hara la cotizacién de los derechos que deban
cubrirse y una vez enterados, ordenara la inscripcion o anotacion, la
que se efectuara dentro de los tres dias habiles siguientes.

En caso negativo, quedara el documento a disposicion del
interesado, con expresion de las causas y fundamentos Ie7qales por
los que se denegé o suspendié la anotacién o inscripcion”.®

"Las inscripciones se numeraran progresivamente en cada uno de
los volimenes de los diferentes libros del Registro". © )

"Las inscripciones se haran en los libros de la oficina registral
respectiva segun la ubicacion de los bienes de que se trate y en Ia
seccion correspondiente del Registro. Si los bienes estuvieren
ubicados en la circunscripcion de dos o mas oficinas, la inscripcién

se efectuara en los libros de cada una de ellas". %°

* R.R.P.P. del D.F. articulo 49.

* R.R.P.P.del D.F. articulo 52.

7 R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 37.

“ R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 41.

* R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 42. '
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"Cuando un mismo documento se refiera a varios inmuebles, se
iniciara la inscripcion con la mencion de los datos que deban
aparecer en la inscripcion y que se relacionen con todos ellos.

A continuacion en el orden con que aparezcan en el documento se
expresaran de cada uno de ellos, su ubicacion, superficie, medidas y
linderos. En este caso, se abriran tantas partidas como inmuebles
contenga el documento inscrito”, 7°

"Inmediatamente después de que se efectiue una inscripcién, se -
pondra al calce del documento una certificacion que contenga: la
fecha de la inscripcion y el nimero de asientos, las fojas, el volumen
y la seccion en donde se hubiere verificado. Esta certificacion ira
firmada por el Registrador y lievara el sello de la oficina".

Como se expuso en paginas anteriores, en el Registro Piblico de la
Propiedad del Distrito Federal, el Sistema Registral se integra por el
Registro Inmobiliario y por el Registro Mobiliario.

6) Registo Inmobiliario

Para el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal. "La
finca es la unidad basica registral. El registro de la propiedad
inmueble se llevara en un folio real para cada finca".

"Cuando se divida una finca, se asentaran como fincas nuevas la
parte o partes resultantes asignandoles a cada una un folio". &

"Cuando se fusionen dos o mas fincas para formar una nueva, se
procedera a cancelar los asientos originales conservandose en el
Registro Publico como antecedentes y se haran nuevos folios para
las fincas resultantes.

™ R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 43.
" R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 46
™ RR.P.P.del D.F. articulo 54.
" R.R.P.P. del D.F. articulo 57.
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A los nuevos folios se trasladaran los asientos vigentes.

En los folios de las fincas modificadas por fusion o division, se haran
constar las variantes producidas y el numero de los nuevos folios
que resultaren”. ™

"Los actos contenidos en ios titulos o documentos a que se refiere el
articulo 3042 det Codigo Civil del Distrito Federal, se inscribirdan en la
parte primera del folio, excepcion hecha de aquellos por los que se
constituyan, reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan
derechos de hipoteca y demas derechos reales distintos de la

propiedad, a los cuales esta destinada la segunda parte del fofio".”®

"{ os actos destinados a ocupar la parte primera del folio respectivo
son aquellos en cuyos titulos registrables se adquiera o transfiera el
dominio o la posesidn originaria de bienes inmuebles".

“Los actos destinados a ocupar fa segunda parte del folio respectivo
son aquellos en cuyos titulos, por disposicion del propietario o por
resolucion de autoridad competente, se graven o limiten en cualquier
forma el uso o disfrute de los bienes inmuebles, o en general
establezca modificaciones al régimen de propiedad". i

7) Registro Mobiliario

Para el Registro Publico de la Propiedad detl Distrito Federal, "En los
folios del Registro Mobiliario se asentaran las operaciones a que se
refieren los articulos 2310 (venta en abonos), 2312 (venta con
teserva de dominio), 2859 (prenda) del Coédigo Civil del Distrito
Federal”, 7

™ 45. RR.P.P. del D.F, articulo 58.
" RR.P.P. del D.F. articulo 60.
"“R.R.PP. del D.F. articulo 61.
7 RR.P.P, del D.F. articulo 62.
™ R.R.P.P, del D.F. articulo 66.
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"Para que una operacion sobre bienes muebles sea asentable, se
requiere:

1. Que recaiga sobre bienes susceptibles de identificacion de manera
indubitable;

H. Que los bienes estén facturados y se encuentren en el Distrito
Federal, y

1. Que al contrato correspondiente se acomparie la factura o copia
certificada, salvo lo dispuesto en el parrafo siguiente”. 7°

"Si se trata de ventas con reserva de dominio o sujetas a condicidn
resolutoria, no sera necesario acompaiiar la factura si el vendedor
no la entrega al comprador, sino hasta que hubiere sido totalmente
pagado el precio”. &

En el Registro Pablico de ia Propiedad del Estado de México, el
sistema de Libros de Registro se divide en Seccién Primera
(Registro de Bienes Inmuebles), y Seccidon Segunda (Registro de
Bienes Muebles)

a) Seccion Primera

En et Registro Publico de la Propiedad del Estado de México, "En la
Seccién Primera se llevaran tres libros, en los que se efectuaran las
inscripciones de los actos juridicos a que se refiere el articulo 2893
del Cadigo Civil del Estado de México.

Son materia de inscripcion en el Libro Primero, los titulos
registrables por los que se adquiera o transfiera el dominio o la
posesion originaria de un bien inmueble".

™ R.R.P.P. del D.F. articulo 67.
* R.R.P.P. det DF. articulo 68,
" R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 90.
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"Para los efectos del Registro se presume que el duefio del terreno
lo es de las edificaciones, mientras no conste ninguna inscripcion en
contrario”. %

"Cuando se divida una finca inscrita en el registro correspondiente,
se inscribira en otro asiento la parte que se separe a favor del nuevo
duefio”, 8

"Cuando se practique un fraccionamiento, relotificacion o
subdivision, de un predio en manzanas o lotes, el interesado debera
presentar protocolizado notarialmente el Acuerdo de autoridad
competente que dio origen al acto, asi como [a relacién
pormencrizada de lotes, areas de donacién para espacios verdes y
servicios publicos que se ‘adjuntaré al testimonio con el
correspondiente plano aprobabo, tomandose en consideracion lo
establecido por el articulo 43 del Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad del Estado de México. Sin este requisito no se podra
registrar la enajenacion o gravamen de una fraccion'.

"Cuando se fusionen dos o mas inmuebles para formar uno solo, se
inscribira éste en otro asiento, haciéndose mencion de ello al
margen de cada una de las inscripciones anteriores relativas al
dominio de las fincas que se fusionen. En la nueva inscripcién se
hara también referencia de dichos registros". %

"Se inscribiran en el Libro Segundo, los actos juridicos en que por
disposicion del propietario o por resolucién de autoridad competente,
se graven o limiten en cualquier forma el uso o disfrute de los bienes
inmuebles, o en general establezca modificaciones al régimen de
propiedad”. %

" R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 93.
* R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 94.
* R.R.P.P. de! Edo. de Mex. articulo 95.
* R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 96.
* R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 98.
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"En el Libro Tercero se inscribiran los titulos registrables. cuya
inscripcién sea necesaria como acto previo para la inscripcion de un
titulo trasiativo de dominio y los actos que sin implicar transmision de
.propiedad o sin imponer modalidades a ese derecho, sean
inscribibles”. %’

b) Seccion Segunda

En el Registro Publico de la Propiedad del Estado de México. "En la
Seccion Segunda se llevara un libro en el que se inscribiran las
operaciones sobre bienes muebles, a %aue se refiere el articulo 2914
del Cadigo Civil del Estado de México”™. -

"Para que una operacion sobre muebles sea inscribible, se requiere:

I. Que recaiga sobre automéviles, motores y maquinaria agricola o
industrial, o cualquier otro bien faciimente identificable, con valor
superior a diez mil pesos, conforme al contrato de compraventa o
factura.

Ii. Que ios bienes estén dentro de la circunscripcion termitorial de la
oficina en donde se pretenda hacer la inscripcicn; y

1l Que al contrato comespondiente, se acompaiie la factura original
expedida por comerciante legalmente establecido, que comercie en
los articulos de que se trate, salvo lo dispuesio en el parmafo
siguiente”. *

"Si se trata de ventas con reserva de dominio o sujetas a condicion
resolutoria, no sera necesario acomparnar la factura si el vendedor
no la al comprador hasta que haya sido totalmente pagado
el precio”.

* RRP.P. del Edo. de Mex. asticulo 103.-
" RRP.P.delEdo de Mex articulo 113.

™ RR PP dei Edo de Mex. articulc 114
™ RRPP. dei Edo. de Mex. articulo 115
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8) De la Cancelacion de fos Asientos

En el Registro Pablico de la Propiedad del Distrito Federal,"Las
cancelaciones de cualquier asiento se practicaran haciendo
referencia a la causa que las motivé". '

"Las anotaciones preventivas se cancelaran:

{. Cuando asi lo ardene la autoridad competente por sentencia firme
y en los términos de ésta. y

it. De oficio o peticion de parte, cuando caduque o se realice la
inscripcion definitiva”.

"En jos casos a que se refiere el Capitulo Il del Titulo Tercero del
Reglamento del Registro Publico de {a Propiedad del Distrito
Federal, los asientos podran cancelarse por consentimiento del
vendedor o acreedor, por resolucion judicial o a solicitud del deudor,
siempre que éste acredite fehacientemente el cumplimiento de sus
obligaciones”.®

En el Registro Pablico de la Propiedad del Estado de México, "La
cancelacion de una inscripcion o anotacion preventiva se hara
mediante anotacion marginal, expresando las causas por ias que se
ha extir;guido o trasmitido el derecho inscrito o anotado, en todo o en
parte”.

"La anotacion preventiva se cancelara de oficio o a peticion de parte
cuando se extinga e! derecho anotado y también cuando caduque o
se convierta en inscripcion definitiva™. %

“"R.R.P.P. del D.F. articulo 81.

” R.R.P.P. del D.F. articulo 84.

” R.R.P.P. del D.F. articulo 85.
“R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 66.
* R.R.P.P. del Edo. de Mex. artfculo 68.
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'9) De la Publicidad

En el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, "Los
asientos de! Registro son publicos". %

"Se expedira, previa solicitud, informacion certificada, completa o en
lo conducente, de los asientos que obren en el Registro Publico™.%’

"Al solicitarse un certificado de los asientos de una o mas fincas, se
expresara el tiempo que deba abarcar la certificacion y en ésta se
haran constar todos los asientos no cancelados que aparezcan
durante el lapso solicitado”. %

"Las certificaciones sobre existencia de gravamenes o de cualquier
otro asiento, se haran con vista de todos los antecedentes por el
término solicitado".*®

"En las certificaciones que se soliciten para hacer constar la
existencia de asientos en el Registro Publico, sdlo se hara mencién
de los cancelados cuando asi se solicite expresamente”.

"Cuando los certificados que se soliciten del Registro Publico se
refieran a una sola finca o derecho inscrito, se expediran a mas
tardar el tercer dia de aquel en que se haya presentado la solicitud.
En los demas casos, el Plazo para la expedicion no podra exceder
de cinco dias habiles". '

En el Registro Publico de la Propiedad de! Estado de México, “El
archivo del Registro sera publico, pero los interesados al consultar
los libros, se sujetaran a las siguientes prescripciones:

* R.R.P.P. del D.F. articuio 88.
7 R.R.P.P. del D.F. articulo 80.
" R.R.P.P. de! D.F. articulo 91,
* R.R.P.P. del D.F. articulo 92.
™ R.R.P.P. del D.F. articulo 93.
' RR.P.P. del Edo. de Mex. articulo 95.
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1. Solicitar del Registrador o del empleado que éste designe los libros
que desee consultar.

II. Solamente podran consultarse los libros cuando no se necesiten
para el despacho de los asuntos de la oficina.

lll. Los interesados consultaran los libros en el menor tiempo posible
absteniéndose de escribir en ellos, maltratarlos o mutilarios y seran
responsables de los danos que les causen; y

IV. La consuita de los libros sera siempre en presencia de un
empleado de la oficina". %2

"El Registrador tiene la obligacién de dar a quien lo solicite,
certificaciones literales o en relacién de las inscripciones o
constancias contenidas en los libros del Registro.

También expedira certificaciones de los documentos que conserve
en el archivo, relacionados con las inscripciones o anotaciones
efectuadas en los libros del registro”. 103

"Las certificaciones de inscripcion relativas a inmuebles
determinados, comprenderan todas las anotaciones hechas sobre
éstos que no estén canceladas en el periodo que se senale".'®

"Cuando al expedir una certificacion exista en la oficina algin titulo
pendiente de inscripcién que deba mencionarse en la certificacion
pedida y cuando se trate de acreditar la libertad de gravamenes de
alguna finca o la no existencia de algun derecho, el Registrador
expedira la certificaciéon con vista de las inscripciones y de los
correspondientes asientos de presentacion”.'®

12 2 R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 149.
" R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 150.
80. R.R.P.P. del D.F, articulo 115.

% R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 152,
1% R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 154.
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"En las certificaciones de inscripcion o anotaciones sdlo se hara
mencion de las canceladas cuando asi se solicite”.'®

"Los Registradores expediran las certificaciones que se soliciten, a
mas tardar dentro de las cuarenta y ocho horas habiles siguientes,
cuando se refieran a una sola finca o derecho”. %

10) De los Medios de Impugnacion

En el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, "Procede
el Recurso de Inconformidad contra las resoluciones del Registro
que suspendan o denieguen el servicio registral”. '

"Si el Area Juridica confirma la resolucion suspensiva o denegatoria
del Registrador y el interesado manifiesta su inconformidad, el
servidor publico que conozca del asunto, dara entrada al Recurso de
Inconformidad que se sustanciara ante el Director General en la
forma y términos previstos por el articulo 116 del reglamento del
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal y ordenara, a
instancia del recurrente, que se practique la anotacion preventiva a
que se refiere el articulo 3043 fraccion V del Cadigo Civil del Distrito
Federal, todo lo cual se publicara en seccion de la Gaceta, relativa al
Boletin Registral”. '°°

"El Director General conocera del recurso, que puede ser interpuesto
en forma verbal de inmediato o por escrito en un plazo no mayor de
cinco dias habiles contados a partir de la publicacién a que se refiere
el articulo 115 del Reglamento del Registro Publico de 1a Propiedad
del Distrito Federal. El Director General resolvera el recurso dando
por terminada la instancia”. '

'* RR.P.P. del Edo. de Mex. articulo 155.
' R R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 161.
' R.R.P.P.del D.F. articulo 114.
™ RR.P.P. del DF. articulo 115.
" RR.P.P del D.F. articulo 116.
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"Si la resolucion del Director General fuese favorable al recurrente,
se notificara de ello al Registrador que califico el documento y se lo
remitira éste para su inscripcion. En caso contrario, el documento
sera puesto a disposicion del notificante, previa la cancelacion de la

nota de presentacion por el Area Juridica". '

"El mismo procedimiento se seguira en lo sustancial, cuando los
interesados objeten la cotizacion de los derechos de registro o
cuando el Registrador rehuse practicar la rectificacion de algan
asiento por consideraria infundada".' '

En el Registro Puablico de la Propiedad del Estado de Meéxico,
"Cualquier persona que se crea con interés legitimo de asegurar los
efectos de la inscripcién de un documento en el Registro, debera
recurrir al Juez de Primera Instancia competente, para que éste, con
intervencion del Registro y del titular del derecho consignado en el
documento que se pretende inscribir, resuelva lo conducente”. '

"El interesado que no estuviere conforme con la cotizacion de los
derechos formulada por el Registrador, podra acudir por escrito
dentro de los cinco dias habiles siguientes al de la publicacion de la
liquidacion, ante el Director del Registro Publico de la Propiedad
para que éste la revise y resuelva en definitiva”.""*

"Estan legitimados los particulares a que se refiere el articulo 32 del
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de
México, en el término de diez dias y de acuerdo con las previsiones
del Cddigo Civil del Estado de México, la determinacion del
ﬁggistrador que niegue la inscripcion o anotacion de un documento”.

" RR.P.P.del DF. articuio 117. ¥STA TESIS RO nERr

" RR.P.P.del DF. articulo 118.

"5 R R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 73. SALR Bk 14 a;gum‘iw

'™ R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 75.
" R.R.P.P. del Edo. de Mex. articulo 76.
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"La inconformidad a que se refieren los articulos 74, 75 y 76 deil
Reglamento del Registro Publico de fa Propiedad del Estado de
México, podra presentarse indistintamente ante el Registrador
correspondiente, o el Director del Registro Publico de la Propiedad.

En el primer caso, se enviara el escrito y los documentos
conducentes a la Direccion, dentro de los dos dias habiles
siguientes". 16

"' R.R.P.P. del Edo, de Mex. articulo 78.
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[ CONCLUSIONES |

Después de haber hecho el anterior estudio comparativo del Registro
Publico de la Propiedad del Distrito Federal y el Registro Publico de
la Propiedad del Estado de México, encontramos que son dos
instituciones entre las cuales existen semejanzas y diferencias, de lo
cual podemos concluir lo siguiente:

Primera

El Derecho Registral en México es un conjunto de normas
juridicas que regulan la organizacion del Registro Publico de la
Propiedad, el procedimiento registral en relacion a la seguridad
juridica de los Derechos Reales inscritos con respecto a los
efectos que surten contra terceros, en base a su fin principal
que es la Publicidad Registral (Concepto). :

Segunda

El Registro Publico de la Propiedad es una institucion que tiene
por objeto regular el registro de las constituciones,
declaraciones, transmisiones, modificaciones y extinciones de
los derechos reales sobre los bienes inscritos, de ios derechos
que los afectan, con el fin primordial de darle pubiicidad y la 'V
seguridad juridica frente a terceros (Objeto).

Tercera

En los principios registrales de los sistemas Francés, Aleman y -
Espafiol que tratamos brevemente, se encuentra ‘una:

ordenacion de normas con criteric provisto de gran. valor -

juridico, cuyo estudio tiene una gran importancia.. para;
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nosotros, en razon de que tanto la Legislacion Alemana como
la Francesa sirvieron en esta materia de inspiracion a nuestros
legisladores del Cddigo Civil vigente y de los Sistemas
Registrales adoptados en las instituciones del Registro Publico
de la Propiedad (Sistemas Registrales).

De esta manera el Sistema Registral adoptado por el Registro
Publico de la Propiedad del Distrito Federal es el Aleman, en el
cual los registros se rigen por el Sistema de Folio Real e
Indices. :

Y. el Sistema Registral adoptado- por el Registro Pulblico de la

~ Propiedad del Estado de México es el Francés, en el cual los
registros se rigen por el Sistema de Transcripcion en Libros y
Archivos de Apéndices.

Cuarta

El Registro Publico de la Propiedad no obra de oficio, debe
solicitarsele su intervencién, es lo que se conoce como
Principio de Rogacion, su peticion debe ser presentando un
titulo que debera ser otorgado por el titular del asiento anterior,
lo que se conoce como Principio de Tracto Sucesivo, a su vez
dicho titulo debe ser valido, esto es, que debe llenar los
requisitos exigidos por las leyes para su registro, esto es el
llamado Principio de Legalidad, dentro de esto se procede a
analizar si el titular de! derecho afectado consiente en que se
transmita su dominio o constituya un derecho real sobre el
mismo, esto es el denominado Principio de Consentimiento.
Estudiados estos dos Ultimos presupuestos se procede a
realizar la consignacién grafica de este acto para su constancia
y recuerdo, siendo el acuerdo principal, definitivo y completo
que da constancia en el Registro de la Propiedad de una
situacién real o personal sobre el inmueble de que se trate,
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nombrandose Principio de Inscripcion. Esta inscripcion debe
precisar claramente la finca, que es la base fisica de la
inscripcion, el derecho, que es el contenido juridico y
econémico de la misma y la persona que puede ejercer el
derecho o sea el titular del mismo, se le designa como
Principio de Especialidad; requisito indispensable es que ese
titulo tiene que ingresar al registro primero que otro que le sea
incompatible y que ingrese con posterioridad para que tenga
preferencia, y que es la Prioridad Registral. Ya inscrito ese
titulo su inscripcion gozara de una presuncion de veracidad
que se mantiene hasta en tanto no se demuestre la
discordancia entre el Registro y la verdad extrarregistral,
Principio de Legitimacion que es la esencia y ser del Registro
Publico de la Propiedad y otro principio el de la Fe Publica
Registral solidariza la creacion de esa noble Institucién ya que
con éste se constituye la manifestacion mas importante de la
presuncion de exactitud del Registro ya que se reputa exacto
en beneficio del adquirente que contraté, confiade en el
contenido de sus asientos y en consecuencia se le protege en
su adquisicion (Principios Registrales ).

Quinta

Mientras que en el Distrito Federal existe una sola oficina del
Registro Publico de la Propiedad, en el Estado de México por
lo menos debe existir una por cada cabecera municipal, esto
nos conduce a proponer a manera de reforma una ampliacion
del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal que
bien podria realizarse con oficinas del Registro Publico de ia
Propiedad en cada una de las Delegaciones Politicas o por lo
menos en las mas grandes o importantes con el fin de
descargar de alguna forma el trabajo con que cuenta el
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal.
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Sexta

Mientras que el Distrito Federal para ser Director General del
Registro Publico de la Propiedad no se requiere una edad
determinada, pero si cinco afios de experiencia en el ejercicio
de la profesion, aunque no se requiere que ésta sea en un
campo especifico del Derecho, en el Estado de México para
ser Director del Registro Plblico de la Propiedad se requiere
tener un minimo de veinticinco afios aunque con tan sélo dos
afnos de practica en el ejercicio profesional, pero en una oficina
del Registro, dei Notariado, de la Administracion, de la
Docencia o de la Judicatura. .

Aqui Unicamente propondria y a manera de reforma la
unificacion de criterios para establecer edad y experiencia para
ser Director del Registro Publico de la Propiedad.

Séptima

A diferencia del Registro Publico de la Propiedad del Estado de
México, en el Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal existe un Area Juridica que es una institucion dentro
de la misma oficina, y aunque en cierta forma en el Registro
Publico de la Propiedad del Estado de México se contempian
los asuntos y problemas juridicos a través del Jefe del
Departamento de Asistencia Técnica, a mi juicio no es lo
mismo que exista una institucién como el Area Juridica en el
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal destinada
unicamente a resolver los asuntos juridicos de la oficina,
mientras en el Registro Publico de la Propiedad del Estado de
México los asuntos juridicos los resuelve el Jefe del
Departamento de Asistencia Técnica, quien ademas tiene a su
cargo la solucién de asuntos de indole técnico, la formulacién
de planes y proyectos, asi como labores de orientacion y
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capacitacion del personal de las oficinas registrales, esto de
alguna manera distrae la solucion de los asuntos juridicos que
considero son de suma importancia, por lo que propondria a
manera de reforma la implementacion de un Area Juridica en
el Registro Publico de la Propiedad del Estado de México asi
como el nombramiento de un director para dicha area.

Octava

También a manera de reforma propondria la unificacién del
Procedimiento Registral de ambos Registros Publicos,
adoptando el sistema de Folio Real utilizado en el Registro
Pablico de la Propiedad del Distrito Federal, y la
implementacion en ambos Registros de sistemas de computo o
cualquier otra técnica que permita su archivo, consulta
inmediata, y su reproduccioén impresa.

Esto es algo que ya se puso en practica en el Distrito Federal
pero por el volumen de trabajo con que se cuenta no se ha
concluido.

Noveno

Por ultimo, adoptandose el Sistem de Folio Real, asi como un
sistema de computo en ambos Registros, se aceleraria el
Procedimiento Registral y otargaria facilidad a los particulares
para la localizacion de datos registrales.

Décima

Como podemos ver son mas las semejanzas que las.:
diferencias que existen entre el Registro Publico de ‘la
Propiedad del Distrito Federal y el Registro Publico de la.
Propiedad del Estado de México. '
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