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INTRODUCCION

lLa rmalizacidn del  presente  trabajo tiene
come fin analizar la evolucidn vy la organizacidén del
Regictro Fublico de la Fropiedad v de comercio vy su
reglamentacidn juridica, lo anterior se encuadra en lo

ahora se conoce comn Dsrecho fagirstral,

Desde tiempos  antiguos ha #istido la
necesidad de  =aber guién era 21 verdadero titular de
ciertos inmuebles, eato ha ido creciendo vy modificando
nor diforentes aspectos conn son 21 econdmico, social y
principalmente =1  qgue mas nos interesa el juridico a
medida que  todo cambia v orece surgeb la necesidad de
aabeyr ﬁuién era el verdadero propietario para: el case
da noder adguirir o vender el inmueble, e@sto trae como
congecunncia proporcionar una publicidad respecto a la
sitaacidn e inmuebles parfeccionando sus transmisiones
sar medios hwridicos para la ceguridad de las personas
interezadas,

Esto es  que para 1laqar a la elaboracion de
una ey sspecial 0 una seccidn importante en @l Codigo

fivil para o1 Distrito Federal 20 materia comun tuvo
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que pasar por cinca etapas  auy teportantes, esto e

i

=3

~OMD  NATE UPA rama wids an a2l Dy

e Pablico y 1o

1lamamos Derechon Registiral.

En la antigiedad todo sra suy rudimentario vy
la forma de transmitir las propiedades era de una forma
auy  sacramental  asto daba una  garantia yva que era
pblicar la titularidad  de un dorecho, esto sucedid en
el Derecho Romand, despuds de un fiempo e establece el
agrimer registyro  rudimentario con el fin de proteger a
Ine futuros compradores, =n este registro se inscribian
log  rensos bributos & hipotecss, de esta manera el
principal obiativa e eate  ragistro fueron las
hipotecas priaordialmente v 1os  gravdmenss por tal

canex se le denoaind "Derecho Hipotecario®.

Otra de las  etapas 1oportantes de la materia
en astudio, surae cuande ®] Estado tiene la necesidad
da  centrolar ta proptradad vy s@  hace «on  fines
catastraleas v tributarios  en 23ta  etapa se  le llamé

"ficia de Hipotecas”,



Después de observar las stapas anteriores nas
damos cuenta  que wl Registro FPablico  todavia no
adguiere este nombre v no se utiliza para los fines que
en esta  época tiene. Esto se da en las (ltimas etapas
del Registro en la cwal ya se propone come fin
principal dar s=equridad juridica as{ como agilidad en
la transmisidn v estar correctos los gravamenes sobre
los inmuebles, de esta manera se facilita el trdfico de

inmuebles v el astada de gravamenas que dste contenga.

En su dltima etapa que es reciente el
funcionamiantn  del FRegistro fblico de la Fropiledad
aropiamente  llamado asi utiliza la tecnologia y la
computacidn para tener mayor captacidn de
datos reqiﬁtralés y ofrecer a los. interesados la
informacién que ragquieran  <on mayor facilidad vy
rapidez, pues si esto no  fuese tan importante el
Fagiatro Piblics de 13 Propiedad, tendrio an atpaso ya
que  recdlta ﬁificil la captacidn v la  hasqueda de

folios saria

marera mey lenta vy puede ser que

hasta orréne
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Es asi como nos damos cuenta que el Fegistro
Fablico de la Propiedad, es uno de los altimos que nace
con este nombre  propianente  dicho, pues anteriormente
surgid el Registro de Patentes vy Marcas asi como el
Fegistro de Valores debidamente reglamentados. En el
Cédigo de Comercio expedido &n 1889 que tiene ya mds de
un siglo, eato mengua la laportancia y la finalidad que

son  propias del Registro de Comercio siendo que el

antarior e supeditado v o depende de  la Direccion y
Administracidn del Registro Fiblico de la Fropiedad,
esto trae como consecusncia debilitar su personalidad y

=u cardctor de Fedaral,

Pe ozta forma como . 1os . antecedentes  del
Registro Piblico de la Fropiedad vienen desde la época
dal  Deretcho Romana, v e hasta hace poco cuando @l
ngiﬁtfa Piblico tiene su reglamentaciéen en el Cédigo
Civil el Dietrito Federal en materia Condn v el
Regictro Fablico 3@ reglamentan . se orﬁnni:an y
foncionan e acuerda al reqfamentm interno ﬂel Registro

Fablico de la Propicdad.



Es ahora cuando «! FRegistro Fiblico de ta
Propiedad funciona de tal manera gque  ofrece la
publicidad gue en tiempos antiguos se daban, también de
1a sequridad de los  innuebles vy  saber los gravamenes
que haya tenido o tepga dicho inmueble, 1o nas
importante es que cualquier persona interesada [}
tarcero parjudicado  puedan acudis  al Registro Fublico
de la Fropiedad vy pedir antecedentes de dicho inmueble
date a su over tiene la obligacidn de proporcionar tales
antecedentes o gravamenss  asi  como npedir copias

certificadas.

Al darnos  cuenta lo que  ha  avanzado el
Deracho Regi;tral propiamente dicho desde la antigliedad
hasta nua@troﬁ dias, &l motivo de dste estudio es sgbar
au erganizacién v 1o qua ha avanzado para hacer mas
rapidas  las  inscripeiones y de  qué  manera astan

arnanizados para la guarda de estos  instrumentos de

svital dimportancra para los propietarios que acuden a

patas oficinas com w2l fin de garantizar la proteceidn
da sy inmuebles voal nomento  de su adguisicion saber

=i tienen un tipe de gravamen, For 1o que creo

crnvaniente  que he establecarse  la reglamentacidn



Yl

aspecial  para tlevar a efecto 2l lineamiento vy

m1Eme  propaniendo un

organizacidn del Registro,

Registro Pablico Macional.

Es importante tratar on este estudio desde
qué momento surten sus efectos las inscripciones en el
Fagistro Flblico de  la Fropiedad por Jiferentes
situacinnes que se dan, no por el sisple bhecho de
inzeribirtos al  Reqgistro, sino  por cawsas posteriores

que ya analirzaremos e@n su monento.
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CARITULO PRIMERO

I.— ANTECEDENTES DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Y DEL COMERCIO EN MEXICO.

Como puntoe  principal analizaremos el devenir
histérico del Registro Piblico de 1a Propiedad y del
Comercino en nuestro pais, asi como  también las
codificaciones de manera cronoldgica de la materia en

estudio.

Dasde tiempous pasados se tuvo la necesidad de
transmitir los bienes innuebles vy saber quién era su
real poseedor, esto swrge en la primera cultura de
mavor trascendencia que se establecid en el Valle de
México,  fueron los Aztecas los cuales ‘tiene la
costumbre de transmitir sus bienes de generacidén en
generacidn, por esta costumbre tan arraigada que tenian
no dejan huella en este aspecto, No es @ino hasta la
¢poca de México Colonial en la cual se dan los primeros
i rasgos del Registro Piblico de la Fropiedad vy del

Comercio.



A).~ MEXICO COLONIAL.

Desde el momento en que HMernan Cortés
conquisté la gran Tenochtitlan, con ta derrota de
Cuauhtémoc en el afo de 1521, las leyes aplicables a la
Nueva Espafa y las Instituciones Juridicas Espaiolas

fueron transplantadas a nuestro pais.

Surge la primera disposicidon que regula
el Oficio de Hipotecas siguiendo una "instruccidn de
los Seffores Fiscales de Hacienda® dictada en Espafia
el dia 31 de Enero de 1748,11lamada instruccidén de los
sefiores fiscales de Hacienda aplicables a la Nueva
Espaﬁa; ésta consta de veintisiete puntos, no es sino
hasta 1784 cuanda entra en vigor a México con sus
adaptaciones correspondientes, =ssto no tiene ningin
cambio para nuestro Pais ya que se siguen aplicando las
leyes Espafolas, esta disposicidn se resumé en una Real
Cédula sobre anotaciones de Hipotecas completando }as
instrucciones  de los Sefores Fiscales ‘de Hacienda

éplicables a la Nueva Espafa, siendo publicada el 146 de

(5]



julio de 1796. (1)

B).~ MEXICO INDEFENDIENTE.

Las cédulas reales que se mencionan vy se
aplican en la etapa colonial contindan aplicandose en
esta nueva fase, como lo dispone el reglamento
provisional politico del Imperio Mexicano del 18 de
diciembre de 1822, En el articulo segundo se establecia
1o siguiente en el cual S8 mencionabat
Ouedan, sin ‘embargo, en su fuerza v vigor las leyes,
ordenas y decretos promulgados anteriormente en el
territorio del imperio hasta el 24 de febrero de 1821
cuhanto no pugnen con gl preésente reglamentn, y con las
leyes, ordenes y decretos expedidos,‘ s} que  se

expidiesen en consecuencia de nuestra Independencia.

(1) - Pérez Fernadndez del! Castitlo, Bernardp. Derechg
Registral, Ed. Porria, México, 1992



De esta manera con la creacidn de nuevas
leyes y decretos el Derecho Espanol 58  separd
paulatinamente del Mexicano como congecuencia de la
Independencia, el régimen politico de Republica
Mexicana fluctud entre el federalizmo v el centralismo,
constituido el Pais en Republica Centralista, y siendo
Fresidente don Antonio Lopéz de Santa Anna, se dicta
el 20 de octubre de 1853 una ley v arancel sobre el
oficio de hipotecas. Este ordenamiento se refiere a la
venta del anterior a particul ares cono "Oficio
vendible y enajenable”, el articulo 192 hace mencién a
que el oficio de hipotecas de esta capital se
beneficiaré para el erarip puablico, rematandolo en

almoneda a favor del meior postor,

Otro de los articulos menciona que los derechos
del oficio de hipotecas se cobraran. en " lo sucesivo
tanto  a los particulares, comunidades, corporaciones,

companias  sin distipcién  alguna con arreglo a un

arancel, este consta de ocho articulos. gue tratan:



El primero, Registro de censos.
Segundn, Cancelaciones,

Tercero, Testimonios de gravamenes.
Cuarto, Reconocimiento de titulos.
fuinto, Buscas,

Sevto, Séptimo y Octavo, Frevenciones generales.

En este ultimo articulo menciona que el
arancel se observarid en todos los oficios de hipotecas
de 1a Republica, v todas ellos ecstardn abiertos para el
servicio publico, desde laz nueve de la mafana hasta
las tres de la tarde de todos los dias gque no sean

feriados.

Esto e resune, que €] reconocimiento  de que la
propiedad del suelo, es un derecho que se deba ejercer

en . funcidn de loz interesados de la colectividad

haciéndola puablico, dentro  de  los moldes de la
logalidad v ol derecho modificanda  ampliamente el
régimen del Derecho privado del cual gmana la

organizacién regiztral de la propiedad,

o



Tienpe despuds cuando Mévico estaba constituido
comn Repuablica Federal se dicta un decreto en el estado
de Veracruz, el dia T de junio de 18461, el cual hace

mencidn en su tercer articulo de lo siguiente:

ART, 32.~ Cuando un  escribano o un abogado
que haya obtenido el fiat o titulo de escribano, guiera
ancargarse de log protocolos formados en algunas de
fas poblaciones a gque se encuentre esta ley para hacer
2l  despache correspondiente, se les entregard balo
formal inventario. Este L) conservar
cuidadosamente en el Juzgédm de lg instancia para
tenerlo presente ﬁjempre.que vuelvan al mismo Juzgado
los prntocolos, como deberan vnlvgr, cuando el
encargado  de ellos  muera, se ausente o renunclie al

carqgo.

Otro de los articulos que estaba contenido en
este reqgl amento hace refersncia a un punta

muy impartante, eotos son  los reguisitos para



encargarse de los protocolos y asi obtener el fiat para

pader laborar como tal:

ART. 49.~ E] abogado que quiera encargarse de las
mencionados protocolos... 1o hara, siempre que el

intereaado acredite:

1.~ Tener titulo de abogado expedido por autoridad

compaetente.,

2.- Ser la misma persona a guien contraiga e}
titulo cuande se trate de una  que no sea

bastantemente conocida,
3.~ Haber cumpl ida la edad de vainticinco
afns.

4.~ Haber enterado a la tesoreria genaeral de

rentas del Estado, cincuenta pesos de derechos.



Surge un nuevo decreto &l 4 de febrero de 1854,
este ordenamiento establece como oficios vendibles vy
enajenables el de escribania v el de hipotecas, éstos
debian ser establecidos en  todas las cabeceras del

Distrito, el articulo 21 hacia mencidn & ello.

ART., 21.- Siempre que el Suprema Gobierno o el
de un departamento 1o jucge oportuno, comisionard a un
abogado 0o escribano para que visite determinados
oficios, a fin de averiquar s1 los protocolos, libros
[} archivos estdn btien arreglados, conservados o
cuidados, no astandolo se exigird al  funcionario
encargado del despacho, uwna multa que no baje de
veinticinco pésos, ni exceda de cien, sin perjuicio de

lo demds a gue hubiese lugar conforme a las leyes.

El articulo 22 menciona que los protocolos se
ahrirdn cada afio v e cerrardn de igual forma, esto es
tante para o1 oficio de hipotecas y las escribanias

piblicas,



C). - MEXICO CONTEMPORANEQ.

En esta época no se ha logrado una ley
especial sobre el Registro Piablico de la Fropiedad,
comn en otros paises que si  cuentan con  una ley
especial, en la Republica Mexicana este reglamento se
encuentra requlado dentro del actual capitulo primera
titulo segundo del Cédigo Civil para el Distrito

Federal an materia coman.

En México Distrito Federal en el afo de 1853,
se aprueba el decreto sobre al oficio de Hipotecas,
seria al responsable inmediato de 1las operaciones
relativas .a este.  oficio, al ayuntamiento le
carrespondia la  inspeccién v vigilancia; se establecid
[} arancél para el registro de censos, circulacion,

gravamenes y buscas,

En o] afo de 1366, wstaba ya preparado el
Codign Civil del Imperio Mexicano del cual sélo fueron
aprobadaos v publicados los dos primeras libros, mismos

que no tratan la materia Registral.



El lLicenciado Benito Judrez el 29 de
Noviembre de 1867, promulga la Ley Organica de
Matarios y Actuarias del Distrito Federal, ¢ste hacia

refarencia al oficio de hipotecas vy establecia:

ART  60.~ La oficina de Wipotecas de Mésico, seguira
sttuado en las casas municipales y despachdndose en las
mismos términos que hoy se despacha, hasta que se
expida una ley especial sobre arreglo de los oficios

de Mipotecas.

Durante el goqierno del Lic. Benito Judrez,
¢ste dio instrucciones para la redaccieén de un proyecto
del Codian Civil Mewicano, labor realizada por el sefor
Justo éierra O0’Railly, tomando como punto de apoyo, los
Cédigos: Francés, el de Lusiana, Holanda, Rusia, Suiza
entrn otros, y de mayor importancia el proyecto del
Codigo Divil Esgpafol, escrito por Don Florenciao Barcia

Govyena.



La primera Comisién formada por el periodo
anterior que estudiaba el provecto fue en el aRo de
1861 a 1863, en que se suspendieron trabajos por causas
de la intervencidén Francesa, en enero de (866 durante
2l Gobiernn del Emperador Maximiliano encomendd
cuando se restaurd la Republica que 1a misma comisién

terminara el estudio del proyecto para suw promulgacién.

El provecto del Codigo Civil del Imperio
Mesicano ¢ componia del libro primero, "De las

personas", el Segundo libro, “De los bienes de la

propiedad v sus  diferentes modificaciones”, el libro

tercera na llegd a editarse en virtud de que @l imperio
fue derrocado: @l libro cuarto, "De las sucesiones"

vpataba va elaborado v listo pafa su correccidon.

Siendn  Presidente Don Renito Judrez el 28 de.

febrero de . 1871 se sxpidid el reglamento del Registrn
Fiblico orderando la instalacidn de dichas oficinas en
la capital de Tlalpan. y en- la capital del territorio

da Baja California.

{1



Cuando la FRepablica se restaurd formada por
una hueva comisién ®s revisado y aprobado por el
Congrezo de la Unién por decreto de fecha 8 de
diciembre de 1B70 y entrd on vagor el 12 de marzo de
1871, con el titulo de cddigo civil del distrito
federal y territorio de Baja Califeornia. La exposicién
de motivos de este codigo en la parte relativa al

Registro Fublico de la Fropiedad mencionas

"Este sigtema, nuevo enteramente entre nosotros, ha
sido adaptado por ta comisidon a fin de hacer m,as
sequros los contratos y menos probables la ocultaciaén
de los gravamenes vy demds condiciones de los bienes

inmuebles". (2)

En esta época el Registro dependia del

Ministerio Jde Justicia, este reglamento estaba

integrado por 86 articulos repartidos en cinco titulos

denominados como sigues

(2) Codigo Civil para 21 Distrito Federal vy territorio
de Raja California, Méuico 1870,



Titulo primern, "De las aficinas del Registro Fublico
de sus empleados vy de los titulaos que en ellas deben
llevarse", Titulo segundo., "De los titulos a sujecion
de inscripcidn", Titulo tercero."De la forma y efectos
de la inscripeién”, Titulo cuarto. "De la rectificacien
de los actos del FRegistro", Titulo quinto "De la

publicidad del Registrec".

El titulo vigésimo tercero del Cédigo de 1884
sa denominaba del Registro Fublico de la Fropiedad" vy
regulaba la institucién del articuleo 3184 al 3226, en

sus cuatro capitulos denominados:

El primero, “disposiciones generales", el
sequndo, "De los titulos sujetos a registro”; el
Tarcero "el modo de hacer el Registro'i El cuarto "De

la extincidn de las inscripciones" .,

13



D).~ CRONGCLOGIA Y REFDRMAS AL REGLAMENTO DEL REBISTRO

PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIC.

El Reglamento del HRegistro Ffiblico de la
Propiedad v del Comercio propiamente llamado asi, para
llegar a este reglamento, tuva que pasar por varias
etapas puesto Que vya s2 regulaban todas 1los
lineamientos para el Registro, pero ¢stos  se
reglamentaba dentro  del Cedigo Civil para el Distrito
Federal, asi como en otras Cédigos de otras Entidades
de la Republica Mexicana, a medida que se van
reglamentando todos los lineamientos dal Registro se

extinguen vy se modifican varios capitulos, tienpe como

fin principal que la materia en estudio quede bien

agtipulada, tanto con términos de legalidad, sanciones,

abligaciones, inastrumentos inscribibles, etc..,

De este modo surge 1 primer Reglamento del
Registro Fablico de la Propiedad del afo de 1921,
cuando gobernaba  en el Distrito federal Don Celestino
Sazca, este reglamento constaba de 164 articulos, con
14 capitulos denominadas como sigue: primerao, “Del
regietro =] general Y del personal de la

Dficina®,sequndo, “Secciones del  Registro"; tercero,



"“Libros del Registro'; cuarto, "De las inscripciones en
neneral”: quinto, "Del procedimiento y forma para
varificar tas inscripciones"; serto, "De Ia
rectificacion de los actos del Registro"; séptimo, "De
las inscripciones de la seccidn primera", octavo, "De
las inscripciones de la seccion segunda",noveno "De
la seccl 6n tercera™y décimo, “de la seccidn
cuarta®; décimoprimero, "Del archiva"} décimosegundo,
"De 1a extincisn de 1a inscripcidn"s decimotercera,
“Da tas certificaciones"idécimo cuarto, “Del

Departamento dio entradas"

‘Despuds del . anterior rdglasento  surge un

Cadigo Civil de 1928, ae realizd un pfuyectu por medio

de wana comision, este  fue aprobado y entroé en vigor

el 12 de Octubre de 1932, que en su  exposicidon de’

motivos establecia:

“Se frganizd sobre nuavas bases del Registro

Fablico, haciendo nque  produzca  diferentes efectos



juridicos spegun  la naturaleza del acto o contrato gue

se registre.

l.a falta de reqgistro de las actos o contratos
por los cuales se adquiere, transmite o madifica, grava
o extingue el dominio de los demds derechos reales
sobre inmuebles, hace que no produzcan ningun efecto
juridico. Tratandose de otros actos o  contratos, la
falta de registro hace que no produzcan efectos contra

tercerp® ,

Este pravecta fue apraobado el 12 de
septienbre de ese mismo afo en gue entrd en vigor., La
o;qanizacibn- de este Registro se reguld en el libro
cuarto, tercera parte, conséaha de 46 articulos. y &
capitulos,  denominados como sigue: primero, "De la
nficinas del Registro"; segundo, "De 1os titulos

sujetos a registro y de los. efectos legales del

'regiatro". tercero, "Del mocde de hacer el registro vy

de las pErsonas que ' tienen derecho de pedir la

inscripeion, cuarto, "Del registro de las

informaciones de dominio", guinto, "De las.
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inscripciones de posesién", sexto, "De la extincidén de
las inscripciones".

Surge tiempo despuéds ntro Reglamento el 2t
de junio del afo de 1940, donde el Lic. LAzaro Cdrdenas
quien fungia como Fresidente de la Republica Mexicana.
dictd un nuevo Reglamento del Registro Fuablico de
la Propiedad. La creacisén de este nuevo
Reglamento fue porque el FRegistro Piblico tenia que
funcionar como tal, pRro  carecia de un reglamento
apropiado, &s asi, como surge la necesidad de expedir
un reglamento que desarrollara los preceptos del nuevo
Cédigo y que diera a 1a oficina del! Registro una
organizacién y un funcionamiento de acuerdo a sus
necesidaders, Fosteriormente 56 formul aron tres
éroyectos‘ Y 8%, én ei ltimo, con la ayuda de un
notario espaiol el abogado José Castelld y Crescenciano
Aguada, registrador gue fue en Madrid, quiénes abortan
su ayuda para ilﬁstrarnos de qué manera se hacen en
Espafa las inscripciones en el Registro Fiblico de la

Fropiedad.

Dicho reglamento contenia 149 articulos

ordenados en 8 titulos, éste tiene funciones del



reglamento anterior de 192t, z6lo se incluyen otras
funciones para hacer éste mds completo y reglamentar lo
mas pasible sobre la materia, de esta manera,
mencionaremos las nuevas disposiciones, en su titulo
segundo  menciona "Del registro de inmuebles", titulo
tercero, "Del registro relativo a bienes inmuebles",
titulo cuarto, "Del reqgistro de personas morales",
capitulo 12, "De las anotaciones marginales"; en la
seccién quinta, capitulo 19, "Del archivo y las
certificaciones”, 29 "De los indices"y Tifulo séptimo,
"De la ratificacidn de documentos privados"; Capitulo
4nico, "De la seccidén sexta"; Titulo octavo, "De la
oficialia de partes"y Capitulo dnico, "De la seccién

sébtima“.

El Reglamento del Registro Publico de la

Fropiedad del 15 de diciembre de 1952, no entrd en

vigdr puesto que el Fresidente Lic Adolfo Ruiz Cortines
decretd la reforma al articulo 18 transitorio el cual
disponias "El presente reglamento entrard en vigof an
la fecha que determine el ejecutivo a  mi cargo, y que
se dard a conocer oportunamente mediante publicacidn en

el Diario oficial”, Posteriormente 1 28 de diciembre
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de 1973 se modifica el articulo 3018 del Cédigo Civil
siendo actualmente el 30164, por medio de cual se regulé
lo que ahara conocemos como aviso preventivo,
entendiendo por éste, cuando el Notario a su criterio o
solicitud de la parte interesada da al Registro un
primer aviso preventivo al solicitarle certificado
sobre la etistencia de la inscripcién, en favor del
titular registral o sobre los gravamenes que tenga el

inmueble o derecho a la libertad de 1o0s mismos.

Al momento  en que es reformado el Cddigo
Civil del 3 de Enero de 1979, se abrogé todo el titulo
referente al Registro Publico de la FPropiedad,
éste hacia mencidn del establecimiento del Folio
Real en substitucién a los libros, esto fue con &l fin

de hacer mas rdpidas las inscripciones de las fincas,

ésto, facilitaba ta busqueda y la inscripcion, ya que

en un solo dacumento se conocia la situacidn de la
finca, quien era su titular, los gravamenes 'y las
anotaciones preventivas,  éste incluia también a las
personas - morales y 1os bienes muebles. Otro punto
importante de este Codigo trataba sobre el depdsito de

los testamentos olégrafos, ééte se defirid del Registro
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Piblico de la Fropiedad al Archivo de Notarias
pues ésta, es la institucion mas adecuada para llevar
el control y depdsitos de estos testamentos; asi se
crea el Boletin del Registro publico para dar toda la
informacidén relacionada con el proceso registral, y se
instituye el procedimiento de inmatriculacidn

administrativa,

Uno de los dltimos Reglamentos del
Registro Fublico de la FPropiedad es el del & de agosto
del afo de 1988, el cual consta de 118 articulos
divididos en tres titulos, los cuales se adentran mas
generalmente a las “Disposiciones Generales”, "Del

Sistema Registral", y "Del Frocedimiento Registral®.

El nombre completo del Registro Fablico
de la Propiedad y del Comercio, coms se conoce
actualmente tiene su antecedente, cuando  se  crea
[=)] primer Codigo Nacional Mercantil, dictado por el
que fuera Frosidente de la Repdblica Lic. Antonio Lépez
de Santa  Anna, denominado “Lares” ya que su redactor
fuéd ‘el Ministro de Jusﬁﬁcia, Teodoro Lares, este

constaba de 1091 articulos, vy sdlo 10 hacian referencia



a la materia, tenia sus caracteristicas como son: gue
el registro se encontraba establecido en 1os tribunales
mercantiles, de ecta manera la inscripcidn es
obligatoria para todos los comerciantes colectivos e
individuales, de no hacerlo asi, privaba a los
accionistas para demandarse entre si, las
certificaciones de las anotaciones del registro; sélo

podian expedirse por mandato judicial,

£1 11 de diciembre del afo de 1885, se
dicta la primera. Ley Especial sobre el registro de
Comarrio, que se requlaba en I8 articulos, no es sino
hasta el 15 de -dicienbre de 1889, cuando fungia cdmo
Fresidente de la Repiblica Don Porfiric Diaz, cuando se
promulga =l actual Cdéddigo de Comercio, este entrd en
vigor al afo <«iguiente vy dentro de 14 capitulos
establece las bases y organlzacien del Registro de

Comercio.

Actualmente = se gncuentra vigente el
Regl amento del Registro FAblico de Comercio, publicado
en -anero de 1979, #1 cual regula . al registro en 51

articulos, dos titulos, el primero, se refiere a la



organizacidén vy funcionamiento del Registro, vy su
capitulo sequndo, hace referencia a los procedimientos

para el registro.

De esta manera y como observamos con
anterioridad nos damos cuenta, que el Registro Pablico
de la Propiedad y el Registro Fiblico del Comercio
cuentan con los mismos lineamientos, tanto para la
organizaci én del personal, funcionamiento Y
registro de los documentos, se diferencia, ya que el
primero, no surte efectos en el momento de 1la
inscripcidn, sino desde l1a celebracion del acto, y el
sequndo, surte efectos desde el . momento de la
Knscripcibn para~é) caso de disolucion de. Sociedades
mercantiles y los accionistas puedan demandarse entre

S1.

Desde mi punto de vista, seria necesario

que los lineamientos, organizacién e inscripciones de
los Reqgistros, ze reglamentaran de manera especial y
separada de los Cédigos correspondientes Y de esa

forma tuvieran sus Feglamentos especiales.
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CAPITULD SEGUNDO
I1.- SUS DIVERSOS CONCEPTOS.

Desde la antigliedad ha existido el Registro
Piblico dnicamente con otros nombres e inclusive con
otras funciones, de esta manera conoceremos sSu mas
remoto antecedente que fue en la época de la Biblia, en
este tiempo la transmisiéon de las propiledades era de
tipo sacramental, tiempo después, en Egipto, es en la
que se han encontrado mds rasgos de un posible Registro
Piblico, va que se tenian dos registros, el primero se
11amaba Bibliozeke demosidn logo, estos eran archivos
de negocios en el se copservaban las declaraciones
desde 14 - a¥os de anterioridad que serian de base a la
percepcién de impuestos, y el segundo, hacia refarenﬁia
a un archivo de adquisiciones la cual le denuminabab la
Enkteseon Bibliozeke, agui s mencionaba la
contratacidn inmobiliaria, asi como la transmisién de
derechos, Estos archivos probablemente se llevaban
en orden alfabético y , con los nombres de los
propietarios, esto era un tipu de indices 1lamados
Diastrémata, agrupando el nombre del propietario, las

fincas, cargas y derechos.

N
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Nos remontamos al tiempo de Brecia en el
cual, no existe mucho antecedente Jdanicamente hacian
publicos los muebles que estuvieran gravados,

haciéndoles una publicidad elemental.

No es sino hasta 1a época de Roma, cuando
existen realmente la transmisién de la propiedad con

tres instituciones muy importantes las cuales eran:

La Mancipatio, este era un procedimiento
comercial el cual tenia por objeto transmitir a los
esclavos o animales de carga, éste se realizaba en
presencia de cinco testigos y se usaba a la vez una
balanza y un trozo dg bronce, el adquirente golpeaba
l1a balanza con el pedazo de bronce Yy pronunciaba las
palabras solemnes, afirmando que hacia. suya la cosa, si
se trataba de un mueble, é¢ste debia estar presente y si

se trataba de inmueble habia que simbolizarlo.(3)

l.a In Jure Cesjo, éste realmente tenia un

arigen procesal, era un juicio ficticio, el Enajenante

(3) Morineauw Iduarte, Marta. Derecho_Romano._ Ed. Harla,

México 1987 pags.. 120-122



y el Adquirente comparecian en Roma ante el Pretor del
tribunal vy si s hacia en las provincias se
presentaban ante el Presidente, el Adquirente, asantaba
su mano sobre la cosa y afirmaba ser el propietartio, si

no habia oposicién , el magistrado asi lo declaraba.

La Traditio, #&ste consistia en la
entrega fisica de la posesidn de la cosa enajenada con
1a intencién de transmitir la propiedad y de adgquirirla

¢sta, tenia tres elementos importantes. (4)

1.~ Intencidn del Enajenante de transmitir su
propiedad,

2.~ El Adguirente de adueRarsela.

3.~ Existencia de una cosa justa o eficiente de la

transmisidén.,

Esto realmente era un contrato que ‘se
complementaba con la entrega fisica de la cosa, no es
sino hasta la dltima etapa del Derecho Romano cuande se
conoce la Constituto quésorio, dsta  era una nueva

forma de transmitir 1la propiedad, ya que consistia

(4 Op. Cit.

N
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en una clausula por medio de la cual el adquirente
recibia la posesion juridica, no fisica, y el
enajenante manifestaba caonservar la posesién por
cuenta del adquirente, a esto lo conocian como un
desplazamiento de la posesién juridica, actualmente
2stn  se encuentra plasmado en el articulo 2014 del
Cddigo Civil, 4dsate dice, que la transmisidn de la
propiedad se verifica por mero consentimiento sin
necesidad de la “traditio®.

En ptro  pais que fue muy importante para el
nuestro, es Espafia el cual viene a dar los
antecedentes y lineamientos de nuestra legislacisn, las
cuales estuvieron vigentes durante la Colonia y al
inicio de México Independiente como s5@. . estudiQ

anteriormente,

En el afo de 1539 se le praopone a Dop Carlos
[ la organizacidn de un Regiatro de Censos, Tributos e
Imposiciones, sin embarqo desde esta ¢poca se mane jaba
el término Hipoteca, realmente esto no tuvo gran
trascendencia puesto que los titulos no se registraban.
En el afo de 1768 es cuando se dicta la

Instruccidn de los Sefores Fiscales, teniendo como ya



se mencionaba anteriormente 1la base principal para
nuestro pais, pero no es sino hasta el afio de 18461,
cuando se crea una ley hipotecaria, esta &ontenia 15
titulos v 416 articwlos v fue su autor, Don Pedro Gémez
de la Sermna, quien en su exposicion de motivos,
manifiestd que las leyes de Alemama, Las Ordenanzas
Hipotecarias de Prusia del a¥o de 1783, La ley de

Ginebra, Suiza vy la Ley Belga fueron su inspiracion.

For lo anterior tratado se puede decir gue
en tondos los paises de una  manera u otra segin su
formacidn, tradicién juridica, costumbres y proteccién
a la traslacidn de la propisdad inmueble, existen
diferentes sistemas regiatrales.que desde tiempos muy
}emotns ya era contemplado 1o que.  ahora tenemos en

aqtudio.

Por 1o tanto el Registro Piblico del
Comercio cumple con la necesidad de los comerciantes,
como ya e menciaonaba y, son, la  publicidad, la
inscripcidn  epn las Cémaras de Comercio o dJde la
Industria, Feqgistro de patentes v Marcas, etcetera,...

pero el medio mis importante del que hablamps en este



trabajo es la inscripcion en 2l Registro Publico de

Comercio.

Esta importancia se deriva de los efectos que
la inscripcion produce frente aterceros, el documento
no inscrito es imponible, pues solo es valido entre las
partes como 1o establece el articulo 26 del Cédigo de

Comercio el cual dice:

losg documentos que conforme a este coédigo
deberan registrarse, sold produciran efectos entre los
que otorguen; pero. no podran producir perjuicio a
tercerao, el cual si podrd aprovecharlos en lo que le

fueren favorables.

l.a legislacién y el estudio del Registro

Publico de Comercio han sido descuidados por desgracia,

sobre todo si se compara con el Registro Publico de la
Fropiedad, en el que los estudios doctrinales son
nutridos y su legislacién es constantemente adecuada a

los cambios econdmicos y sociales,



A) .~ DENOMINACION.

Como ya se menciond anteriormente, por
ratones y necesidades de los diferentes paises, es
causa de que al Sistema Registral se le 1lame de
di ferentes maneras, tales como, Derecho Hipotecario,

Derecho Piblicitario, Inmobiliario y Registral.

Las nomenclaturas que se le han dado son por
la época que han pasado y por las necesidades y
costumbres para regular la posesidn y tenencia de la
propiedad, La causa de que se le llamne Derecho
Hipotecario es por que protegia de cualquier gravamen
hipotecario anterior a loé acrnedores Y adquirentes

posteriores,

Ge le denominé tambien Derecho Inmobiliario

esto fue por que sdélo se hacia referencia a los  bienes
inmuebles y a la inscripecidn de algunos bienes musbles,
tiempo  después se le depomlnd Derecho Publicitario,
asto fue por que dnicamente publicaba quidén era su real
poseedor y 3i  tenia gravdmenes, sélo cuando ocurria

esto, - se hacia de manera publica. y por ultimo el
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nombre con el que actualmente se conoce y lo 1laman
diferentes autores, es el Derecho Registral, este
nombre tampoteo es correcto pues en la actualidad se
conocen muchos tipos de registro, asto se puede
prestar a una  confusidén  con los interesados en
inscribir sus blenes en el FRegistro FPiblico de la

Fropiedad o en cualquier otro tipo de Registro.

Por todo 1o anterior estudiado yo considero
que el nombre mAs correcto seria el de Y Derecho del
Registro de la Propiedad", es de esta forma comp se
abarcaria todo el concepto real de lo que conocemos
como 2! Derecho Registral, sin posibles confusiones. y
lo definiria de la ‘sigquiente manera: "Conjunto de
normas de Derecho Pdblico que regulan los derechos

reales inscribibles, . asi como  su  constitucidn,

transmision, modificacidn y extincion y los efectos que

produzcan contra terceros, asi también la organizacién

del Registro Piblico de la Propiedad“.

B). - DEFINICION.

l.a Definicién. etimolégica de la palabra

registro viene del francés registre, y éste del bajo



latin regebta, "registro” tomado por femenino singular
en baja eépoca, cuwando en realidad se trata de regesta,
-orum, neutro plural sustantivo de regestus "anotar,
inscribir por lo cual la palabra regesta significa

"l.as cosas anotadas"., (9)

Desde el punto de vista juridico lo
definimos de la siguiente manera accion vy efecto de
registrar, operacién de inscribir un acto, contrato o
declaracion de wvoluntad en los libros o instruidos a

tal efecto. (&)

El vocablo v propiedad su definicidn
etimolégica es la siguiente. Del latin propietas
propiedad, defecho de posésién, sentido qué se
desarrolld en la época imperial, mientras que en la
Roma Republicana significé solamente  “"Caracter

particular", constituyendo un  campo sémanti:o del

Depalma Buenos Aires, IQ;ZT—EEEET-ETT:- o

&)10p.Cit,



griego ’Shfcqg . La acepcién de "Calidad necesaria
para algo, caracter adecuado" se desqrrollo en el
francés moderno, propietas, es un derivado de propius
"Propio” que es sin duda una contraccidn de pro privos

"a titulo particular" de privus particular privado.

Desde el punto de vista juridico lo definimos
como Derecho de dominio, facultad de usar, de gozar vy
disponer de una cosa. no siendo contra las leyes o
derecho ajeno. Los Romanos no definieron lo que es la
propiedad, para ellos, fue el Derecho real por
excelencia, confundiéndola con el abjeto. Los antiguos
ramanas  designaban a la propiedad mancipium, - de manu
capere, asir con la mano, que da la idea de una
aprehensidn ﬁaterlal. despuds se le llamd dominium, que
encierra una nocidn de seforio vy, finalmente, en la
é¢poca  postclasica se la llamé propietas, y a su
titular propietarius.(7) ‘

A continuacidn daremos unas definiciones de 1o que
as el derecho registral, mal llamado asi, desde 8l

punto de vista de diferentes juristas en la materia.

(7)) Gonzalez Bravo, Agustin. Coppendio._de_ Derecho

Romang. Ed. Pax. México. Rep Argentina.l97l, pag &0,
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GIMENEZ ARNAU.
Conjunto de Normas a que deben sujetarse la
constitucidn, modificacién y extincidén de los derechos

reales sobre bienes inmuebles.

RAMON MA. ROCA SASTRE.

Aquél que regula la constitucidn,
transmisidn, modificacion vy extincidn de los derechos
reales, sobre bienes inmuebles. en relacién con el
registro de la propiedad, asi como las garantias

estrictamente registrales. (8)
JOSE LUIS PEREZ LAZADA.

Regula todo lo relativo a la registracion de
los actos de la constitucion, declaracidn,transmisidn,
modi ficacion v extincidon de los derechos reales sobre

las fincas. (9)

(8) . Bimenez, OGinau, Iratado. . de_ . _Legislacisn

(?) Roca Sastre, Ramén, Derecheo Hipotecario, 72 Ed.
Casa Editorial 5.A Barcelona 1979.
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JERONIMG GONZALEZ Y MARTINEZ.

Conjunto de normas que regulan los derechos -
reales inscribibles, determinan los efectos de las
acciones personales contra terceros por la anotacién y
fijan el especial alcance de las probibiciones de

disponer, (10)

PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO.

Conjunto de normas de derecho publico que
regulan la organizacidn del Registro Publico de la
Propiedad, el procedimiento de inscripcion, y los

efectos de los derechos inscritos. (41)

De esta manera observamos que en las
definiciones anteriores se mencionan la constitucion,

modificacion transmisién y extincidn de los derechos

(10) Bonzadlez y Martinez, Jeronimo, Derecho
Hipotecario, Imprenta de Estanislao maestre, Madrid,
1924, .

t11) Pérez Fernandez del Castillo, Bernardo, Dgrecho
Registral. 32 Edicion. Editorial Porrua. 5.A.



e

reales sobre los bienes inmuebles, asi como la
organizacidn del Registro Pablico de la Propiedad y los

efectos que puedan causar las itnscripciones en éste,

Por lo anterior podemos sefalar que el
Derecho Registral es el "Conjunto de Normas de Derecho
Pdblico, que regula los derechos reales inscribibles,
asi como su constitucidén, transmisién modificacion y
extincidn, v los efectos que produzcan contra terceros
al igual que la organizacién del Registro Pdblico de la

Propiedad y del Comercio."

Es importante mencionar también la definicién

del Registro Fublico de Comercio, y es asi de manera

legislativa en la menciona en el articulo 12 del
Reglamento del Registro Publico de Comercio, define a

este organismo de la siguiente manera:

£l Registro Publico de Comercio, es 1la
institucién mediante la cual &1 Estado proporciona el
servicio de dar publicidad a los hechos y actos

juridicos que, realizados por empresas mercantiles o en

7]



relacion con ellas, presisan de ese requisito para

surtir efectos contra terceros.

De esta manera y su concepto juridico podemos
decir que el Registro Publico de Comercio es una
institucién regulada por un cnnjunté ‘da normas de
derecho publico que determinan su oarganizacion, el
procedimiento de inscripcion y log efectos
publicitarios frente a terceras, tanto de las pefsonas
individuales vy colectivas asi como de sus hechas y

actos inscribibles.
C).~FINALIDADES.

Las finalidades principales del Registro son:
Dar una sequridad juridica al trdfico de inmuebles
mediante la publicidad de la constitucidn, declaracioén,
transmisién, modificacidn, extincidon y gravamen de los
derechos reales, asi como la posésidn de bienes
inmuebles, v de e5t§ manera lo que se asienta en el
Registro FPd4blico posee una legitimidad y fe pdblica

esto, crea su apariencia juridica.



El FRegistro Publico de la FPropiedad vy del
Comercio se distingue de todos los demds porque los
actos que se inscriben en é1, surten efectos vy son
oponibles a terceros, vya que otros registros por falta
de inscripcion, no trae mas sancion que la

administrativa.

El Registro Fublico de la Propiedad se
distingue porque estd regulado por una ley local, ya
que  cada Registro Pdblico tiene su propio reglamento

interno.

Las finalidades respecto al Registro POblico
del Comercio principalmente es que esta regulado por
yna ley federal, ya que el articulo %3, fraccién X de
la Coﬁstitucién sefala como facultad del Congreso  de
la Unidn, legislar en materia Mercantil, y por lo tante

sobre el Registro de Comercio.

En este Registro se inscriben a diferencia
del anterior los comerciantes, personas. fisicas o

morales, los hechos relacionados con rllos, asi como la

constitucidn, reformas, fusion, transformacion, .

disolucion y liquidacioén de sociedades mercantiles.
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De esta manera y al analizar varios conceptos
dados por diferentes autores sobre el Registro Fublico
de la Fropiedad, como se menciontd con anterioridad,
podemos decir que el nombre mds correcto seria el de
"Derecho del Registro de la Fropiedad" Esto es porque

es un concepto muy completo.

El Registro Fublico de Comercio su finalidad
principal es proporcionar seguridad juridica, a través
de la publicidad, sobre la existencia, capacidad y
responsabilidad de los comerciantes, para su proteccidn
0 la de los terceros, ~"asi miemo proporciona seguridad
juridlca respecto a la propiedad, caracteristicas y

transacciones sobre bugues o aeronaves.

En una gran Ciudad en donde se redquiere de
rapidez y certidumbre en las transacciones mercantiles,
es necesaria una institucién como lo es el Registro
Fiblico de Comercio, gque informe &eha;ientemente a
terceros, sobre la  existencia y caracteristicas de las

personas marales, tales como el nombre, el objeto, la
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duracidn y el capital. De no existir este reglamento
seria muy dificil conocer en forma rdpica y cierta las
caracter{sticas de los comerciantes y el alcance de su

responsabilidad.

lLa lentitud v los tramites burocrdticos en la
realizacion de las instripciones de las transacciones
comercirales, cons stuye un atentado a las finalidades
del kegistro Fablico de Comercio, pues provoca gl
retraso o ineficiencia y en algunos casos inseguridad

juridica,
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CAPITULO TERCERO

1.~ SISTEMAS DE ORGANIZACION EN EL REGISTRO PUBL.ICO DE
l.A PROPIEDAD.
A).- ORGANIZACION DE ACUERDD A LOS CODIGDS CIVILES.

CODIBO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERALEN MATERIA
COMUN.

CODIGO CIVIL PARA EL ESTADD DE MEXICD;

LEY ORBANICA DE LA  ADMINISTRACION PUBLICA
FEDERAL.

B).~ REGLAMENTO DEL REGISTRO FUBLICO DE LA PROPIEDAD.

C). - OBLIGATORIEDAD DEL REGISTRO.



CAPITULO TERCERO

111.,- SISTEMAS DE ORGANIZACION DEL REGISTRO PUBLICO DE

LA PROPIEDAD.

Como se ha citado en capitulos
anteriores hemos dicho que el Registro Fuablico de la
FPropiedad y del Comercio &n 5US mads remotos
antecedentes contaba con una organizacidon muy sencilla,
ya que el reqgistro de 1los bienes o la transmisidn de
estos, era unicamente con upn fin publicitario, ya que
carecia de todos los lineamientos con los que ahora
cuenta, su objetivo principal era sin duda, el ya
mencionado. Como también va . hemos estudiado cudles
fueron los paises en donde se puede decir que =i tenian
una organizacién mayor puesto que contaban con libros
ngpeciales, que contenian las inscripciones, asi como
de gravamenes, asi como su  real poseedor, de esta
manera no era muy necesario que tuviera upa

organizacién muy complicada pues resultaba poco- légica.



Es en México en la e¢poca Colonial cuando
surgen sus antecedentes vy los primeros Registros en las
cabeceras de distrito y en las entidades esto tiene
como fin principal, un mayor control de los bienes, sus
gravdmenes y sus poseedores, al igual que una seguridad
de los mismos para los particulares, esto como bien
sabemos vy lo mencionamos con anterioridad tiene su
base principal en las leyes Espaiolas, pues éstas
fueron transplantadas a nuestro pais, es hasta ahora
que el Registro cuenta con una organizacidn muy
campleta pues asi lo demanda la ciudadania, al gozar de
una seguridad juridica de sus bienes, al inscribirios
en el Registro Puablico de la FPropiedad, asi como
también las Sociedades 1o hacen para que surta efectos
en caso de una disolucién. Era ldéglco pensar .que el
Registro contaria con una. organizacién tan completa
pues lé anplosion demogrdfica ha sido tal que era
necesario hacerlo, pues en la antigledad todo era mds
sencillo y estaba manejado por actos sacramentales.

El Registro Fublico de la Propiedad y

del’ Comercio cusnta com Una organizacion muy completa,

pues cuenta con varios departamentos muy importantes,

¢

pero aun  asi, el Reqgistro, necesita mayor agilidad en
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los trémites y en el manejo de papeles y libros, esto
se lograria ahora con la alta tecnologia con la que
cuenta México para hacer todo tipo de trdmites de una
manera mids expedita; con la ayuda de los micro films
seria mas rapido revisar libros Yy hacer las

inascripciones por medio de las computadoras.

A) .~ ORGANIZACION DE ACUERDO A LOS CODIGNS CIVILES.

Actualmente los Cedigos reglamentan lo
referente  al Registro Pdblico de la Propledad vy dsl
Comercio; desde luegn el objetivo principal de la
elaboracidn de este trabajo es dar la posible solucidn
de que el Reéistro tenga su propio reglamento aunque
asi estd establecido, deberia ser anulado lo que
contienen los Cdédigos vy dejarlh plasmado dnicamente en

el Reglamento.
CODIBO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN.
El Cddigo Civil para 21 Distrito Federal

menciona en  su titulo segundo 11amado "del Registro

Fablico”, en su capitulo primero, hace referencia a la
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organi2acién del Registro fFiablico, y en su articulo
2999 menciona "gue las oficinas del Registro Pablico
se establecerdn en e! Distrito Federal y estaréan
ubicadas en el lugar que determine el Jefe del

Departamento del Distrito Federal."

En sus demas articulos hace referencia, muy
poca sobre su arganizacién, esto es, el Registro
Fablico funciopard confarme al sistema y métodos que

determine el reglamento de esta institucidn.

El Registro serd Fablico, de tal manera gue,
log encargados de éste tienen la obligacidn de
permitir a los interesados o personas que lo soliciten,

los folios del Registro POblico, asi  como de expedir

copias certificadas de las inscripciones que figuren en

los folios del Registro.

En otro de sus articuleos, menciona que
el reglamento establecerd los requisitos necesarios
para desempeirar los cargos necesarios, para el buen

funcionamiento del Registro Fublico,
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El (Cddigo en estudio, hace mencion en
uno de sus articulos referentes -a la organizacion del
Registro sobre las penas aplicables por delitos en los
que pueden incurrir los encargados y los empleados del
Registro Fablic,. responderdn civilmente por dafos y

perjuicios a que dieran lugar en 1os siguientes casops:
1) .- Rehusen a admitir el titulo,

2).- Practiquen algun asiento indebido o
rehusen a practicarlo sin causa.

3) .~ Retarden la practica del asiento a que
de lugar e]l documento inscribible sin causa,

4) .- Cometan errores u omisiones en 1os
asientos, y

S).~ no expidan certificados en el término
reglamentario.

Esto trae como consecuencia, la
inhabilitacidn  para el desempefio del cargo o empleo
hasta que sea pagada la indemnizacién de daRos y

perjuicios.
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De esta manera, podemos decir que al
Cédigo Civil trata de manera general e importante al
Registro Publico, pues contiene lo esencial sobre la

materia.

CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE MEXICO.

El Cdédigo Civil para el Estado de México, si
tiene una parte especial, en  donde hace referencia al
Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad, en su
libro primero hace mencién a lo que es su Estructura,
Objetivo y Funciones, en el Capitulo primero habla de
las disposiciones generales, en su articulo primero
como en los subsecuentes dice, que el Registro Publico
de 1a Fropiedad es la institucion mediante la cual el
Estado proporciona el servicio de dar publicidad a los
actos juridicos que conforme a la ley deben surtir

efectos contra terceros,

Existird un Registro Pdblico en todas
las cabeceras de los Distritos Judiciales del Estado,

esto es igual en el Cédigo Civil del Distrito Federal,
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al igual que la organizacidén del Registro y las
sanciones respectivas, unicamente es diferente el
Cédigo Civil del Estado de México, como tieng incluido
el Reglamento, 1o hace mds completo y habla de todo
de una manera muy especifica, es asi que en el capitulo
sequndo  hace referencia a la estructura Y

funcionamiento de la institucidn en estudio.

" LEY ORGANICA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA

La Secretaria-de Asentamientos Humanns y
Obras Pdblicas, tiene la facultad de l'levar el Registro
de la Propiedad federal, asi como elaborar y manejar el
inventario general de los bienes de la Nacien,
atribucion que ejerce a través del Registro Publico de
la Propiedad Federal, dependiente de la Direccidn de

Control de Bienes Inmuebles y Zona Federal.

El control y registro de ia propiedad

inmueble federal es necesaria para el mejor aorden del



territorio nacional y formular programas para el mejor
uso, explotacidén o aprovechamiento de dichos bienes,

especialmente para fines de beneficio social.,

El Registro Fublico de la Propiedad
Federal estard a cargo de un Director y consta de tres

unidades denominadas respectivamente como sigue,

I.~ De Control del Folio Real.
I1.~ Andlisis e inscripciones.

IT1.~- Inventario y Catalogo.

La Unidad de control del Folio Real,
diariamente abrird el Control de Entra&a y Tramite, que
consiéte en el conjunto de hojas que contiene el
extracto relacionado de la documentacidn que ingrese al
reqgistro durante cada jornada de labores, constando de
un original y cinco copias. El control tendrd casillas
cifradas en las que «e asentafan el numero de entradas
del  documento, numero de registros @ asignado por la
oficialia de partes, procedencta, naturaleza del

asunto, ubicacidn del inmueble, nombre de la persona a
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la que =se le turna el documento, fecha de terminacidn

del asunto y las obhservaciones procedentes.

Otra de los articulos menciona, que cada
ato el primer dia de labores, se iniciard la numeracion
de entrada con el npamero uno, seguido del afo a que
corresponda, por ningun motivo deberd esplearse el

miamo ndmero para asuntos diversas.

El Falio Real se autorizara en los
siguientes términos;
"Sa@ autorizara el presente Folio Real
para los asientos relativos al predico federal en #1
descrito®; a cdntinuécién s@ ésentara la fecha, nombre
y firma del Director del Registro: Piblico de la
Propiedad Federal. (12)

En la cardtula del Folia Real, en el
angulo superior izquierdo debe parecer el Fscudo

Nacional, y la siguiente leyenda:

(12)- Ley Organica de la Administracidn Piblica
Federal, Coleccidn Porrba, S.A, México 1986. p.p 894
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"Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Piblicas.
Subsecretaria de Bienes Inmuebles y Obras Urbanas.
Direccidn General de Control de Bienes Inmuebles y
Zonas Federal. Direccidn de Registro Pdblico de la
Propliedad Federal", asi mismo, se anctard el namero

registral, que serd progresivao e inmutable. (13)

fLa unidad fooozentras e Fulio Real se
encarnard  ce  anteoegar ciartdasante & la Unidad de
Ardtisis e Insaripoiones, fa priasra cop.a de control
da  entraca oy Tramite formolado ®! dia  anterior,

Mt

anevandole 1a documentacion relacionada en el mismo, a
sfpcka  de qu2 se analice y 81 es corredta s
inscripeion v reuns todos los requisitos procedentes,
dentro de los cinco dias siguientes se regresaran a la

primera con las observaciones correspondientes en cada

CAS0.

El rogistro de los hienes inmuebles de ia
Federacion ze llevard por ol sistesa de Folio feal, gue

consiste an wuna  farma apre

1, [ cobit ada #n

tres partes inqratem wnbra sl wosopre ¢ cuando no
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resulte mavor de 0,720 conbisebros de anche por 0.40 cm.
de laegn, cada una de las partes del Folio serd de
difpranta nal o e maner a que sea facilmente

diztinguible,

El Folio Real constard de un original y una

copia debidamente auntorizada por el Director del

Registro, a esté se le dard un arden pragresivo, esto -

es, para tener un mayor control de clasificacion
interna. La copia deberd encuadernarse formando libras
identificados por numeracién progresiva seguida del airo

que le corresponda.

En casa de perdida 'o deteriovro de los
eiemplares del Folio Real, se sacard copia del otro

ejemplar para substituirlo.

E} Folio Real se dividird en tres partes de
diferente color, la primera parfe sera de color blanco
y &2 registrardn todos los actos en los cuales se
modifique, adquiera, transmita o extinga el dominio de
la posesioén dat Gobierno Federal ' sobre losbbienes

inmuebles, loa bienes inmuebles onacianalizadas, los
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exproptados a favor del gobierno, !a venta de hienes

inmuebhles federales, con reserva de dominio,

En la primera parte gue como ya mencionamos
serd de color blanco se dividird en dos columnas, en la
columna de la izquierda contendrd la fecha de
inscripcién vy en la de la derecha se practicaradn las
inscripciones, expresando lo gque a contipuacién se

menciona:

Nombre de las partes que intervienen,

Naturaleza.

Situacién vy linderos de los inmuebles
objetos de la inscripcioén o a los cuales afecta el

derecho que debe inscribirse,

LLa sequnda parte serd de color rosa, y tendra
los mismos lineamientos que en el libro anterior
teniendo sdlo una diferencia, la cual ‘es gque en la

columna de la derecha se practicardn las inscripciones



tratdndoze de hipotecas, la- %poca en gque se podra
exigir ©1 pago de capital, as: como &) monto de los
intereses, si as que los hay, En  esta parte se

registraran los siguientes:

lLos Titulos por los cuales se grave el
daminio o la posesién, o en los gue consten los
derechos reales pertenecientes al Gobierno Federal

sabre bienes inmuebles,

Los decretos presidenciales por los gue se

incorporen o desincorporen del dominio pdablico de la

federacidn determinados bienes innuebles.los Decretos

Fresidenciales de destino, cambio de - destino o

afectacion de bienes inmuebles federales.

l.a tercera parte serd de color azul claro y
serd de igual forma coma les libros anteriores, pero en

dsta se hardn las siguientes 1nscripcionas:

w
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Inscripciones preventivas,

Demandas relacionadas con los bienes

inmuebles federales,

Anotacidn de observaciaones que resulten

procedentes de cualquiera de las partes del Folip Real.

En el supuesto caso de que el Folio Real cual
sea de los tres, antes mencionados, no fuere suficiente
para contener los asientos que le correspaondan, se le
agragard una sequnda parte numerada en uwna . forma
econdmica progresiva, conteniendo los elementos y datos
necesarios, y en el supugsto caso de gue las otras
partes no fueran utﬁlizadas por completo, - el

reqistrador se encargard de cancelarlas.



B} .~ REGLAMENTO DEL REGISTRQ PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

El Raglamento del Registro Fiblico de la
Propiedad estd incluido en ) Cédigo Civil para el
Eatado de México en upn capitulo especial, pero aun asi
esta contenido en las disposiciones generales en el
mismo. Sin embargo 1os cuatro primeros articulos hacen
mencion a lo que es el  Registro, sus disposiciones
generales y fines del Registro, al igual menciana, que
2n todas las cabeceras de los distritos judiciales del
Estado, existird una oficina del Registro Pdblico de la

Fropiedad.

Otra de las cosas importantes que sefala el
reglamento es que las disposiciones de este reglamento
son aplicables gantn para el Registro Pdblico y tiepen
caracter supletorio para @l Registro fF4blico de la
Pfopiedad y del Comercio, ya que se considera
extensivas para el Registro de Creédito Agricola, por
cuanto su titularidad corresponde por ministerio de la

Ley a los registradores de la propiedad. (14)

(14) Reglamento del Registro Fublico de la Propiedad,
México 1987.
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En su articulo quinto hace referencia a la

estructura del Registro Fablico y dice:

veeenesesEl Registro Publico de la Propiedad se

restructuraraA orgdnicamnete en la siquiente forma:

1.- Direccion general.

11.- Coordinacién de los Registradores.

III;— Departamento de Asistencia Publica.

v, - Departamento de Regularizacion de

Bienes Inmuebles.

V.~ Archivo General de Notarias.

V1.~ Unidad de Apoyo Administrativo.

VI1.-0Oficinas del Registro Publico de la

Fropiedad. (15)

La coordinaci on de Registradores, los
Departamentos, el Archivo General de Notarias vy la
Unidad de Apoyo Administrativo, estardn a cargo de un
Jefe destinado poar el Secretario de Gobierno, esto a

{15) Cédigo . Civil para el Estado Libre vy Soberano de
México, Editorial Cajica 8:A: Fuebla, Fue. 1587.



propuesta del Director Gensral vy Subsecretario del
ramo, esto es igual para los Registradores de la
Fropiedad y estardn a cargo de las oficinas ya
mencionadas,

La organizacidén del Reqgistro PFablico
podemos ver que estd muy completa Yy por 1o tanto
necesita de Servidores Fdblicos para sU mejor
funcionamiento, dependiendo del presupuesto  con que
cuente el Registro, serdn las personas que empleen, y
asi el mejor servidor, con mayor experiencia, -el
Director General 1o rombrard Oficial Auxiliar, Todas
las personas que laboren en estd institucidn seran
responsables de dafRos y perjuicios causados por la
faita de cumplimiento de las obligaciones que seXalan'

el Codigo Civil como el Reglaméntu para la ipstitucion.

DE LA DIRECCION GENERAL.

l.ns reguisitnsl necesarios para ser
Director General o Jefe de  Registradores; ya se han
menciopado - con anterioridad, pero no estd de mds

sefalarlos por segunda vez, vy son los siguientes:
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1.~ Ser Ciudadano del Estado y haber

cumplido veinticinco afos de edad.

I1.~ Ser Licenciado en Derecho debidamente
registrado, con un minimne de dos afins de
practica en el ejercicio de 1a profesidn, pero es
agqui donde existe una excepciodn, el Jefe de la Unidad
de - Apoyo Administrativo contard ademds con un titulo
relativo a alguna de las ciencias econdémico-
admini strativas vy satisfacer el mismo término de

experiencia en su campo.

I11.~ Ser de reconocida solvencia moral.

Al Directqr General, le corresponde
planear, organizar, programar, dirigir, controlar y
evaluar los servicios del FRegistro Fublico de la
Propiedad y del Archivo General de Notarias, conforme a

los ordenamientos de la materia.
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Al Igual que en todos las instituciones
el Director también tiene obligaciones, una de ellas es
ejercer su cargo &€n  todo el territorio del Estado y'al
igual asumir la direccidén general del Registro Publico
de Comercio. También autorizara los libros con su firma
la primera v la dltima de las hojas de los respectivos
libros, indicando oficina, seccién, libro y volumen al
que serdn destinados,lo amismo serd para los protocolos

notariales,

Es importante sefnalar  que otra de las
obligaciones del Director, es3 estar actualizado caon el
sistema  registral, asi  como dictar las disposiciones
necesarias para la pronta inscripciden de pfedios que no

estén incorporados al sistema.

También cerA el Director General quien
tenga la obligacidn de ver la repasicidn y restauracidn
de libros vy documentos deteriorados, destruidos o
eitraviados, de acuprdo con 1os datons que se tengan eﬁ

el Registro o con las personas interesadas.
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Sus facultades son las siguientes,

.~ Proponer al Secretario de Gobierno por
medio del Sub Secretario del ramo, los ascensos y
remociones del personal tanto de la Direccidn General y

de las oficinas del Registro Fublico de la Propiedad.

I1.- Girar instrucciones y circulares para
informar la ‘practica registral en el Estado, asi como
la prestacidn del servicio a cargo del Archivo General

de Notari{as.

ITl.~ Agilizar las actividades en todas las

oficinas registrales..

IV.~  Resolver los recursos que previene epste

reglamenta.

Y, - Froponer en Casos necesarios, el
otorgamiento de lns subsidios para el pago de derechos

de inscripecidn en el Registro Piblico.



VI, - Autorizar definitivamente los
instrumentos publicos que regularice el Archivo Beneral

de Notarias.

COORDINACION DE REGISTRADORES.

Denominado capitulo cuarto,
menciona lo referente a la Coordinacidn de

Registradores, sus principales obligaciones son:

1.~ Auxiliar al Director General en
las funciones propias de su cargo, asi como en las que

el Director le epcomiende.

11, - Organizar vy Desarrollar el buen
funcionamiento dr las actividades de las oficinas

registrales..

&0



111, ~ Representar al Director General
cuando éste asi lo disponga, ante los registradores y
en actos relacionados con el aspecto estadistico y de

automatizacién de la funcion registral.

Sus principales facultades son: disefar

y mantener en operacidn los sistemas de cantrol que se

hagan necesarios para una uorrecta evaluacien de las

oficinas registrales., determinar los avances

alcanzados en los planes vy programas infarmando su

resultado al Director.

Fara 1oqr§r un  mayor avance en @l
sistema registral, se propone al Director General junte
con el  Departamento de Asistencia Técpica para que se
hagan las modificaciones curresbnndientes al sistema
tanta en 1o adninistrativo, como en 2l técnica=-jwridico

para lograr una mayor eftciencia.

ot



ASISTENCIA TECNICA.

En ®1 capitulo siguiente se aenciona lo
referente al Departamento de Asistencia Teécnica,
teniendo las siguientes obligaciones mds impartantes,
primordialmente awdiliara al Director ' en la
elaboracién de planes vy proyectos dJde indole técnicay y
proporcionar la misma asistencia a los Titulares de las
oficinas registrales,. de tal forma podrd proporcionar
de manera gratuita ayuda a los usuarios del servicio,
menos en el caso de obligaciones fis:aies, también
estard a cargo de practicar las visitas que ordene su
superior a las mfi;inas registrales y  observar su
funcionamiento, Tendrd contacto con personés que
peften@zca a los orqganismos . publicos y privados que

quarden relacidn con la funcién registral,

Las facultades del Jefe  del Departamento de
Asistencia Técnica primordialmente son: Representard en
juicio a  los registradores, cuando el caso se ventile
en tribunales de la Capital del Estado, también tiene

la facultad de velar por @l huen nombre de la
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Institucidn, proponienda al Director las medidas que é1
estime necesarias para la buena relacién, entre el

persanal del Registro y entre éste y ios particulares.

DEL DEPARTAMENTO DE REGULARIZACION DE BIENES INMUEBLES.

Par otra parte estd el Departamento de
Regularizacién de Bienes Inmuebles, El Jefe de este
departamento  tendrd las obligaciones de que, el
Director General estime convenientes comd son: aparte
de cumplir las disposiciones dictadas por el Directar
tendra que intervenir en los prucedimientos tendientes
a la titulacion e inscripcién de los inmuebieé del
Gahierna del Estado y sus dérgands auxiliares, también
deberd elaborar y promover proqramaé dirigidos a la
regularizacion de 1a propiedad inmueble, para su

incarparacidn al Area registral,

Asesorar a particulares vy asociaciones
de colonas, en los procedimientos dirigidos a la

titulacién de inmuebles, también participara por
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drdenes superiores en los andlisis y procedimientos
tendientes a la inscripcidén de las declaratorias de
provisiones, reservas, destinos y usos de dreas y
predios, asi como representar al Director General en
actos de organismos relacionados con la regulacidén de
la tenencia de la tierra y con el planteamiento,

ordenacion y regulacién de los asentamientos humanos.

Sus facultades son solamente dos y son

las siguientes:

I.- Coordinar con &1 Director General

las actividades del Departamento a su cargo.

Il.~ Propondrd al Director los sistemas
de trabajo para la realizacidén de los fines del

Departamento.

ARCHIVO GENERAL DE NOTARIAS.

El Archivo General de Notarias, El jefe

de este tendrd las siguientes Obligaciones.
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{.~ Awxiliar al Director del Registro
Piblica en las funciones designadas par la Ley Orgdnica

del Motariado y su respectivo reglamenta.

I1.- Supervisard vy Controlara la
entrega y recepcidén de los protocolos, apéndices,
indlces, sellos vy demds documentos relacionadas can la
funcidn natarial, haciendo los respectivos

formul arios,

111.- Expedira los testimonio, asi como
las copias simples y certificaciones de las escrituras
vy actas contenidas en los protocolas o  apéndices
depositados en el archivo, esto es A paticidn de los
notarios o parte interesada acreditando su.interés
‘legitlimn, o cuanda asi 1o  ordene la autoridad

competente, previo el pago de derechos respectivas.
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IV. - Iptegrar » santener actualizado el

indice on “al g los

amantos e me otorgen o

dopociten ante naotario, e informar su existencia a lasg

amtoridades judiciale

v onetwiros ges Lo golicrten,

cpresentard  al  Director General
cuande dete asi 1o disponga, en actos relacronados con

el Archivo General de Motarsas.

Las Facnltades son las siguientes:

.- fcordara con 2l Director General

lag aedidas NECRSAri

para  su debida custodia,
CONServacion y mantenimiento de la  documentacion

depositada on o) Archivo.

11, - Fropandri al Director losg
oragramas - v procedimientos gque permitan mejorar la

prestacidn de los servicios enconendades al archivo.



UNIDAD DE APOYD ADMINISTRATIVO.

La Unidad de Apovo Administrativo tendrd
las siguientes obligaciones, tales como faormular el
proyecto del presupuesto anual de la institucidon en
consuita con log Titulares del &rea y los registradores
de 1la propiedad, sometidndolo a la aprobacidén del
Director General para su correspondiente integracion al

presupuesto global de la Secretaria de Gobierno.

lLlevard los estados contables de la
Direccidn General y de sus oficinas, coordindndose con
las dependencias gubernamentales relacionadas con el
ejercicio presupuestal, esto es conforme al Director

General.

Tendra un registro y control de las
operaciones financieras realizadas, asi también por
ordenes del Director realizard 1la plantilla de
servidores - puablicos  adscritos a la Institucidn,
formulando las altas y las bajas del personal, en lo

relacionado . con el personal también  informara al

b7



para el desarrollo de sus funciones, estableciendo un

sistema de suministros internos.

Formular vy controlar los inventarios de
libros, apéndices vy documentos del registro, asi como

del mobiliario, equipo y utiles de trabajo.

Atender la encuadernacidn de apéndices y
documentos, restauracién 'y reposicién de libros del

Registro Piblico de la Fropiedad.

En general su funcién se desarrolla en
lasg activid;des inherentes al drea de su ;Qmpetentia,
observando en todos los -casos las  instrucciones del
Director General, asi como las normas vy ‘politicas y
procedimientos establecidos  en la administracion
piblica estatal, tanto de recursos humanos, materiales,

presupuastales y financieros.

Facultades del Jefe de la Unidad de

Apovyo?

&8



En general su funcidn se desarrplla en
las actividades inherentes al area de su competencia,
observando en todos los casos las instrucciones del
Director General, asi como las normas y politicas y
procedimientos establecidos &n la administraciéon
publica estatal, tanto de recursos humanos, materiales,

presupuestales y financieros.

Facultades del Jefe de la Unidad de

Apoyo:

I.- Froponer al Director las mejoras

necesarias para la buena administracidn del Registro.

IT.- Froponer al Director los ajustes
pertinentes de tipo presupuestal para tramitar las

autorizacinnes,

ITI.~ Fracticar visitas para verificar
la existencia v conservacidn de los bienes sujetos a su

cantrol, asi como para resolver vy  conocer las
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e dacdes et

vada uma e Tas dependencias de la

Direccidn fBeneral.

OFICINAS REGISTRAELES.

Son Obligaoronaes del Fegrstrador:

T.~ Wigilar 1a legalidad y evactitud de
las inzeripociones v anohbaciones que se hagan, asi como
de las certificrcionze que se edpidan, autorizando unas

v ntraz con firsa.

1.~ Fara los efectos del inciso

anterior, roevi

rloe documentos presentados y ordenar

o densaar 1a inzcripsidén o anotacion solicitada.

111~ Formular de acuerdo a la ley las
cotiraciares de  los derschoz que se cavsen por la

aci én de los cervicios.

[V~ Firmar las constancias  gque se

inserten en ! original. vy duplicado del testamento



olégrafo, v desenperar las dands  funciones de acuerdo

al capitulo corszspondiente en =) Cédigo Civil,

- Mar

el orden, puntualidad y

aficacia an labores que se l&s encomenden.

0 R Remitir dentro de los primeros
cinco dias hahiles de cada wes a la coordinacidén de
registradores, un informe completo de las inscripciones
realizadas an &l mes inmediato anterior y rendir a las

autaridades los informes que les soliciten,

VIl ~ Firmar la correspondencia de la

oficina,

Facul tades Del Registradors

1. Dictar las medidas necesarias para

el meicr funcionaniento de la oficina a su cargo.

It.- Fijar =1 horario que serd de por

10 henos tres horas diarias, en que el piblico tendra



acomas A fan tibeoo del regiotro. dictando las medidas

necsEariss poroa ba oo

sl vada s de o libros.

(10 - dutorizar 105 parmsos aventuale

de las zarvidoares pablicos ac

oritos a su o aficing, para

detar de b osus tabores por caugas qustificadas.

[, - Froponer  sanciones o @ medidas

Aigriplinariax, coma meodificaciones al  sistema

razictral con la propuesta hecha al Director General.

DE LOS SERVIDORES FPUBLICOS ADSCRITDS A LAS OFICINAS
REGISTRALES. .,

Son  Dbligaciones del Oficial Auxiliar

las ziguieptes:

1,~ Suplir a! registrador en faltas

temporales que no excedan de quince dias,



1.~ Teper & =su cargo la custodia Y
aquarda de las libros v Apendices del registro, as: como

tamhtdn de oz {ndicss,

11, Auterizar gqui sae explidan las

cortificaciones soltol badas.,

Oblinaciones de los servidores publicos

adzcritos a laz oficinas registrables,

Azl stirAn con puntualidad a la oficina y
permanecerin laborando todo e1 tiempo sefalado como
horario de tr5bajo. ser amables con las personas  que
acudan a esta institucidn, vigilar que la consulta
de los libros se haga con &l mayor cuidado 'y probidad

para su conservacidn,

C).~ OBLIGATORIEDAD DEL REGISTRO.

La Obligatoriedad ~ del Registro como fue

mencionado  en el Frimzr Congreso Nacional de Derecho

i



Fegiztral, ern «! cual {0z aprobado,  asencionaban los

arandes paestros on ria de Derecho Regrstiral, en

nrimar  lugar v

no caponente oy oorganizador Je aeste

nareso Al Lic, Buillerse Col:n Sénchez, qu: o0 fungia

comp Director do! Fooichro Fablico de  la Fropredad y

del Comeroic.

(o

congireso se  discubid sobire la
abligatoriegdad  del Registro, ¢ste, debe zer sy para

aue realmente LANIZE todos B efectos, tanto

dectaratives cono  constitutivos, vy de esta panera gue

el Reaistro astd w lizado v todos los propietarios
estér inscritos en 41 para tener una mayor seguridad de
sue hienes v de 1oz gravaAnenes que pudiesen llegar a
tener.

Pe tal manera e busca establecer una
obligatoriedad en razdén de la seguridad publica y del
intords mismo de lns particulares, 1as autoridades
podrian hacer esto, de una manera cohercitiva, con el
anico fin  de ogue e actualice el Registro, unicamente

parabel beneficio de los 1nteresados.



Erx opor 1o que  go considera que la

inscripoidn de los ienes en el Registro Piblico debe
ser  romp se diie oon cherioridad de una manera
obligatoria, 5= Bsa farma surte los gfectos

correzpondiontes  tanto a  Titulares como o posibles

terceros, esto, como ya lo estudiamos no repercute en

a2l acto o« cual fuere, puss e todas  formas surte

aefecto a encepcidn de las Sociedades Mercantiles.

El fin a seguir es que el Estado este al
corriente de todos los muebles, inmuebles tanto
Farticulares cono Federales; azi como de las Sociedades
Mercantiles que estén debidamente inscritas en el
Registro Fiblico de Comercio, para  tener la seguridad

de que 1a Sociedad no es fraudulenta.
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CAPITULO CUARTO

PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

INSCRIPCION DE LOS DOCUMENTOS REGISTRALES.

RECHAZO ¥ SUS PENSION DEL. DOCUMENTG.

DOCUMENTO DE INCONFORMIDAD.



CAPITULO CUARTO

I¥.- FROCEDIMIENTO REGISTRAL.

Lo materia on estudio o Ga0anta, e bereca

sobre las

al Dermcho Civile édate, ragula sibuacio

porennas tales coamo: sl maberisoni o, stoesiones tesbadas
2 irkpetadas,  nacimentos  etco.., pero esta nateria
tamrhign »oqula lo raferente a la propledad v los aedios

de adnuirirla, oz bienes, la posesidn, transmisiones,

eferrtos, contratos eto..,

Ex necasario  obsarvar un procedimiento, para
nue a traves de 41, 1A nofma sustantiva cobre forma en
Ta realidad  juridica, y e esta oonera,  los actos
puedan prUdmt;F los efectos naturales para los cuales
fueran constituidos, para  llegar a nuestro objetivo de

rate capitulo se  hace pecesario conocer los siguientes

corceptas,
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FONCEPTO DE PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

E1 procedimiento, en orden al  Registro
Fiblico de 1y Fropiedad msy  Conaunto de actos, formas
v formalidades de necessria obeervancia para que
determinados actoz uwridicos, previstos por  la ley,
alcancen  1a plonitud de  sue efectos, a través de la

oublicidad Regrstral, (1&)

Lae actos, formas vy formalidades a que
hacemos referencia, tienen su  fuente inmediata en el
Cédiga Civil, v la mediata, en el Reglamento del
Registro Fabliéo de la Fropiedad, tode esto se reune
con el anico fin de gque, se puedan producir sus efectos

iwridicos v plencs,




£1 fin principal de que se instituya el
procedimi ento el Faegistro Fablico, e para
proporcionar sequridad huwidica a los actus que han
adguirido  forma, 2 través de un anstrumento pablico

auntorizado por &1 Motario, esto quiere decir gque, en la

funcidn reqistral,  dicha sequridad  se funda en la

oportuna publ icidad de ciert actos y  situaciongs
iwridicas,  logrando con ello  su perfeccionamiento y
nar 1o tanto la proteccidn de los derechos inscritos

frante a posibles derechos contradictorios, sustraidos

a los mfactos de dicha publicidad.

Na tal farma  se observa que el Frocedimiento
Reqgistral con todas las formas y formalidades que ya se
mencionaron vienen a proteger a  los poseedores de los
bienps inscritoz en &l Registro Fablico proporcionando
una seaquridad aridica vy produciendo todos sus efectos

contra terceros,



STA YRS
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OBJETO DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

£l Procadimiento  del Registro Fablico de la

Propiedad tiene wn obietos

Ge puede decir que el objeto #s aguella
cuestion sobre 1a cual versa el procedimiento, esto es,
21 acko juridico que ha adquirido forma notarial y sin
la cual no seria posible concebir su existencia para

1oz efectos registrales.

De tal wmanera, es importante la inscripcién
en el registro para llenar todas las formalidades de
cualquier acto inscribible y cumplir con el objeto a
sequir. Llenpar de cualquier forma los requisitos vy que

sea. todn conforme a la ley,
FINES DEL. PROCEDIMIENTO REGISTRAL.
Dando lugar a los fines queremos hacer

referencia al resultado y efectos que pueden causar la

anotacidn o la inscripcidn en el Registro Pablico. Sus



fines principalasnte =o clasifican  en dos; Frincipales

v Accesorios,

De  tal manera  los  fines principeales  se

clazifican &n madiatos e inmediatos,

{.- £l fin principal  inmediato, consiste en la
publicidad del acto juridico, dsta se logra con la
inscripecion an el libro o folio courrespondiente.

2.~ El fin principal medirato, o5 la seguridad juridica
que la anotacidén o inzcripeidn del acto reporta, esto
25 mediante su legitimacién por virtud de la fe publica

registral.

£l fin accesorio del procedimiento registral,
g traduce en que,’ los asientos correspondientes,
copstituyen un mediao de prueba singulér y privilegiado
en diversos campos del Derecho, asi como también, todo
documento que ha sido objeto de inscripecidn, ya que por
si anlo, a través de la férmula correspondiente a su
regiatra, produce los éfectos plencs. que otarga la

lay.
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Ura wer gue hemos  amalizado estos conceptos
podenos  ahora @i, introducirnos & nuestro capitulo

rendiente a desarral lar,

A),~ INSCRIFCION DE LOS DOCUMENTOS REGISTRALES.

En w®) ti{tulo tercerc del reglamento del
Feqistro Fablico de la  Fropiedad hace mencisn  al
procedimiento regiztral, de tal manera  en su articulo

22 metablece 1o ciguisnte:

"OEY Sarvicio fegrstral - se inicia  ante el
Registro Piblico de 1a Fropiedad con la presentacion de
ta eolicitued por oecrito v documentos anexos, conforme

al  formato que  establezca la Direccidn General,

dobiendo enumerarla v sellarla, para log efectos que

mencidna el articulo 18 de este reglamento."(17)

7)) Reg)amento  del Registro Pablico  de la Propiedad,
Mivico 1987
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Los afectos o e aenclonan con anterioridad

primer anente, constituir una prueba

son los signienteas
da la prasantacion  del doowmento para conocer el orden
de prelac. an,  preferencia o rangog en segundo lugar,
tenemns comno medio de contral del docomento, al que se
e ntorga el namsra  Je entrada que 1o acompafard en

todas Yas fases del procediaiento.

Al kRacer referencia a la prelacidén se dice
que surge del prircipio vegistral gue dice: "El primero

primero en Derechio". Por tal razén se

en Registro
asienta =21 numero de entrada en  la solicitud asi como
ta hora, minuto y fecha en que el documento ingresd al
reqgistro, En el supussto  vaso de que concurran
dos inscripeiones sobre  un mismo objeto y con fines
distintons, =o inscribird, salvo algunas escepciones, el
dorumento que se presentd con prioridad, asi lo dispone

al Cédiam Civil,

De tal - forma que los efectos de inscripeion
comienzan a surtir desde gque ingresd el documento al

Reqistro Fihlico de la Fropiedad.

a2



D A cor; ol Raglamento  del Registro

A watl sy

solicitud de

Pablico do ta Meopiedad, o

ciar ko ragul b exto  ae ratific o en el o articulo 19

Ao dicho reglamesto =1 cwal Jdice:

ART, 12, - M la sohicibtud  de entr

s datozs

it

Tos oigu

tramito, deborar  drc!iaie

1.- Mambre del zolicitante.

inmueble, i1dentificacion

T =Whicacisn

et nati on O razon social

del rieble, 70 Oy

+
! o T maral deoquen e brate,

% 111, -Maturaleza del acto, v

| .

i Tu, e Absersan ORns,

!

i

i Aepaewe 2] reglanento na o menciona, existe

i

i

| =1 presupuesto de gque se  anoten  los  antecedentes

i

; ~egictrales de lo propiedad, y por seguir-en un sistema
de prepago de derechos de regirstro, la cotizacidn vy

! - comprobante de pago do dstos.

|
!
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Fl articaty siaupente senc.ora 103 elanentos

aue e LrAn Aagrega ITTeY
T, Muyesre e enbtrada del docaeento por
rigurosa orden proaresivo, LR pumseacion 56 1niclara

carda A de) catemdario. e tal forma gue s ninero no

r@ pueda e que  use  trate de un gdlo

inatromento,

11, La fecha v namero de presenptaciong

1.~ Area a la que se turne el Documentos

1 PRV Nombre  del reqistrador, fecha de
: calificacidn del docunentog

{

; Vo= La eupresidn de haber  sido cancelado un
. asiento v fecha de 1a cancelacién cuando proceda, vy

. VAT OMNeS.
i
i
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sbisfochos  Yon requisitos  de la

burma al area correspondiente, el

ragiobrador gus recibe @l documento Jeber d enami nar

Aatp

refiere a lus registrales  sedalados oo el

articuln A0, i oo b

Ca e sotes gqus vienen de atica

entidad Ffederativa o del ectraniern,  werifi A en

suanto o s0 contenitdn sea

rabhle, on
aun sean enbranisros tanbién verificard que
debidamante teoaducidos SOt peritos oficiales,

leqalizados v proteaclizados ante Motaria,

Tamhisn eovizad que el documento  tenga la

rmer ac e entrada que le corresponda, atendiendo a
myopretacidng conprobard due ol ndnero de entrada de

1a  forma v el doousento sea el mismo,  asi como

tambidn  los  antecedentes  coincidan con lo gue | se

errueatra  registrados que  no  existan  antecedentes
randientes  para R inscripeian, BN cuyo caso Se

registrard &l anterior v que en tos  antecedentes no

exieta alain  tipo de gravamen o linmitacidn., asi misno

o overificardn los datos  de los otorgantes y  que el

solivitante <oa persona autori cada.




Tl oprtar parcar s gl articuln J0le duspone

auo o Ya o walicibad sl Fifresado de Libertad  Jde
crenats e aprts efsctos tlees el P LimerT av 20
preavent v, eesports e 1A aperacan gt yetenda
realizarse, Empre v ceando ofresca la siguiente

informac dnt

.- Mambee de 1os conbratan
T - Operacidn v finca de que se trate, y

11T, -fntacedence

herad hacer constar la fecha

El registrador

O aue arecantd la solicitud en la parte  de

ot

anataciones preventivas del Folio Real, o marginalmente

anto o endste e lus libros, Esta nota tiens
sAagencia de treinta dias naturales a partir de la fecha

antacidn de ba solicitud,

dder pree

Mo cbatante la utilidad que representa el
cactificado likra de gravdmenes, v puesto gue las
funcicres del Registro FPublice de 1a Propledad 50N

potectativas v no abligatorias, de esta manera se puede
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ehtentdo previament.s

thora

stargar ung ¢

dicko earvificadn,

En o' Fearstra eablico de la Frapredad se

nbrran Tos sianisn HEaTs S K2

o= Indice de ipruehlss,
.- Iadice dn aueblse, e

D= Indire da personas morales registradas.

Ahora bisn, para bienss inmuebles, se llevara
un indice por persona v obtro por fincas., Ep el primero
& anotaran las personas Titulares de un derecho real o

poaraién de bienss 1nnuebles,  En el segundo existe

la problemidtica de que en ocasiopes las fincas se
encuentran ipscritas por lote ¥y manzana y no por nplmero

oficial, situacidn que dificulta su busqueda.

23] \a.calificacxén del documento se pueden
dar dos supuestos, estos son 1os siguientes:  que se
inscriba el documento v por lo tanto se pone a
disposicinn del solicitante, o el otro supuesto es que

se niege la inscripcidn,



Emn el libro primeco  se anscribiran, o
referente a ta matricula te lug  comerorantes
individuales, Constituciones, Fadormas, tusi orie

transformaci ones, c1solucy y liguidaciones  ae

Sociedades Mercant) les,

En el libro segundo o segunda parte del Folio

Mercantil s asrentan las  siguientes:  Emisidn de
ahligaciones, hipotecas 1odustriales, los demds actas

o contratos inzoribibles que no se destinen a otra

tibro,

En &l tercer  libro o tercera parte del Folio

[

Mercantil se describen, declaraciongs de quiebra o

enspensi on G PAanNS embar gos, sentenci as y

providmcias ijudiciales,

LA
¢ Ern 21 Fegistro Fiblico de Comercio son objeto
; de  inscripeion los comerciantes individuales, las

Snciedades Mercantiles, asi como los hechos y actos

:
f duridicos que se relacionen con ellos:
i
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1.- e Comeroyantas Individiialea:
), S omatricula o nombre Lomercial,

B Mlase oo e oo QEEC 0 OPEE At Onee a que Se

e i,

oV ba techa an ogue deba comerzar, baya comentado o en

et caso la de terminacian o Operactones,

A= La  autoriracian aue haya dado  wn cényuge al obro

sado bao el regimen de  sociedad

cuands esté Qs
convugal ,  para hipntecar o gravar {os  bienes de la
sociedad o Jos  propiros, cuyos  frutos o productos
correcspondan 2 Ja cocisdad,

o).~ Las capitulaciones natrimoniales y los documentos

que acraditen atguna wodificacidn a las mismas.

171.~ BSociedades Mer

a).~ La constilkucidn de la Sociedad y. sus elementos
) ‘ esenciales, tales como el nombre, el domicilio, la
duracién, la nacionalidad y el objeto.
B).~ bLa fecha en  que hava de comenzar o0 ya 1o haya
hecho,

: ).~ La reforma del estatuto Sacial,




dY.~ La fusidn v transformacion, rescisidn parcial,

disolucidn o liguidacién de la sociedad.

£l contenido de la inscripoion serda  en una
hoja de inscripcidn en la cual =e anotard el nombre vy
domicilic del conerciante, la clase de comercio a que

se dedica, la fecha de iniciacidén de =

5 DPEraciones y
la egspecificacidn de las sucursales en caso de gue las

tuviera.,

Todoz los que se inscriban  en el Registro o
que  inscriban cualquier documento cuyo registro es
necesario,se puede dar el caso de  que ésta no se
realice, por falta de alquno de los datos exigidos para

=uinmatriculact dn.,

En el supuesto CABO ge ce omita la
inscripcién al registro, éctos sdlo producirdn efectos

entre los  aque lo otorguen, pero no podrd producir
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pErinicio en tercero  alguno, @in enbargo éste s podra

aprovachar tos en los gee 1= foeren favorable

punde decir gue el Registro actualmente es

meyy peco  efioaz, Ta wmavoria dJe loz  comercantes
individuales no estd ynscrito vy tampoco lo estan gran
nimera A 1os actos  cuva inscripaidn 28 obligatoria,
ello as debido, por wa parte a  lo dudoso vy tardio de
las sanciones, ademis de  muchos actos  que afectan al
pihlico no son solamente de forzosa inscripeldn, pero
ni siquiera  puedsn ser  inscritos: Traspasos dJde

negociacian, prendas o smbargos sobre ellas, etc..,

Asi  como medio legal de publicidad, debe
vracnnocerese que el registro no es suficiente para hacer
1legar a conocimiento de terceros que en ello tengan
interéds, lus hechos o actos juridicos en ¢l inscritos,
inclusn  puepde croar una falsa confianza en  los que
contratan atenidos & los datos del Registro obtenidos,
vy que, no pudiendo seguir, dia a dia, el  movimiento
de inscripciones, igrorardn 1las que se hagan en contra

de las primitivas, para venir a conocerlas cuando ya



contratandon,

ban csido en el lato tepnido 4

phante  de

oo eiamplo, SUR ULAR ora
mercader, pero gque va no oo es oen el mamento de
o tratar,

Do tal  wmanera debe bener uia raorgantzact dan,

que debe car 1oz hases zoonda2nte

Ao~ Inecripoidn abligatoria de btodos 1os camerciantesy
zancionar a los amisas, v exigirles para sus relaciones

can las antoridades comprobante de la inscripoidn,

b)Y .~ Facultad de =zolicitar la inscripcidn de documentos
a todne  Jos interesados, vy también a los funcionarios

qua en ellos intervengan.

la inscripcion de un documento gue omitiere.

Y.~ Responzabilidad personal de quien, debiendo hacer

~8
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).~ Registro de negociacianes, v oaspecialmente de los
ackos  nque las  afecteny venta, hipoteca, prenda o

ambarqgo.

) = Fublicidad en periddices de circulacidn general de

alnunas de las inseripoiones en el Registro Fublico,
B).- RECHA20 Y SUSPENSION DEL DOCUMENTO.

Asi  mismo, i el dorumento  objeto de Ja
inscripcion es suspendido o denegado, se turpa al Area
juridica del propio Registro, esto se publica en la
Gaceta Oficial el Departamento del Distrito Federal, a
partir de esa publicacién el interesado cuenta con
digz dias hdbiles para subsanar las irregularidades
sefaladas o recurrir a la  determinacién efectuada, en
este caso, el documento es suspendido si  las
irreqularidades son subsanables, en caso de que no lo

sean serd denegado. (18)

18)  Pérer Fernandez del Castillo, Bernardo. Derecho
Reqist _Editorial Porraa, Héuico 1992.
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i

b s o ol docusento e turne a

£l ooy

i e gque obtra persona

1a oficina juridica, =3  con

capacitada 1o caly frgque neevaanente v confirne o rechace

la primera calificacion, < al terampo  menclronado e

inter do me ocunple con fos requisitos exigidos na
interporne ol racwrso de inconformidad, @l documento ze

pone A su dizspesicidn v previo el pago de los derechos

correspondientes puede ratirarlo, quedando sin efecto
tanto el asiento come o nota de presentacion, en caso
de que leos docunentos no  se retiren dentro  de los 30
dias naturales siguientes a la neotificacion en la
Gaceta  Oficial., «e remiten al  Archivo General del
Depart amento del Distrito Federal.

%1 el interesado en el plazé de diez dias
manifiesta sU inconformi dad con la resoluci én
susprneiva o denegatoria del registrador confirmada por
el Area juridica, el servidor pablico que conozca del
asunto de entrada al recurso de inconformidad y turna
el documento  al Director del Registro, ordenando se
practique la anotacidn preventiva a que se refiere el
articulo 3043, fraccién Y del Cédigo Civil, el recurso

sa interpone de manera escrita dentro de los cinco dias
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habilas del plaro antos mencionado, o Je manera oral on

cualquier momento  de dicho plazo. Esta inconformidad

as yna instancia que resuelve =l Director de! Registrog

=i la resolucién ez favorable da por srminada.

En el TRED antertor  wl Dirvector  se Lo
notifica v o 1o remte al regletrador para  zu

inscripciéon, en caso  contrario, el docnrento

& pone 3
dizposicidn del  solicitante, previa la cancelacion de
la nota e prevencidn por #! Adrea juridica, dejando a
salvo su derecho para solicttar  al juez competente su

inseripeisn,

na vez gue la vpsracion quedé inscrita en el
Folio Real, &l testimonio se le asienta un sello gue
contiene los datos del Registro vy gl cual debe ser
firmado por 21 Director el Registro y por el
Reqistrador, posteriormente se envia a la oficialia de
partes, donde ze le entreda al  interesado; previa la

comprobacidn del pago de los derechos correspondientes.
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De tal! manera vy siguiendo los lineamientos
que  requla 21 Feglanento del  Registro Fablico de la
Propiedad es importants tener en cuenta que el Codigo
Civi® para el Estado de Mérico, advierte q s
denegard la inscripcion o anotacion en los siguientes

TAasNE

.- Cuando el titulo presentado no es de 1os que deban

inscribirse o anotarse,

2,- Cuando ! docunento no  revista las formas

pxtrinsecas que establezca la ley,

J.- Cuando los funcionarios ante quienes se haya
otorgado o ratificado el documento no  hayan hecho

constar la capacidad de los otorgantes.

4,~ Cuando el contenido del documento sea notoriamente

contrario a las  leyes Prohibitivas o de interés

publico.

5.~ Cuando el neqocio  juridico de que se trate carezca

de validez,

27



b.~ Cuando hava incompatibilidad entre 2] texto del

documerito v los asientos del Feaistro,

For to cual, s considerablemente importante
v necesarino que, dasde el nomento que sea calificado el
documento, si carece de  algun reqguisito, desde ese
moment.o debe denegarse la inscripeidn, i la
ingeripcidn se efectdo a pesar de que el contenido del
documento  es notorianente contrario a lag leyes
prohibitivas o de interéds publico, serd nula, esto as
porgue si el Registro Pablica.cmmm institucién juridica
estd, en todo_y por todo regido por el principio de
legalidad, por lo tamnto no es factible que se convierta

en instrumento de ilegalidad.
).~ RECURSD DE INCONFORMIDAD.

En tado procedimiento, del tipe que sea, es
hasta cierto punto explicable que 1la autoridad que lo
lleva a cabo incurre en error, ~ya sea por inexacta

aplicacidn ‘a la ley, falta de aplicacién de ésta, o
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bien Aque s8 actea de mala fe. con 1o cual resultan

aravemente lesionades los intereses protegidos.

En o1 procedimento del  Fegistro Pablico de
1a PFrepiedad, los rocursns con medios establecidos por
ta ley, For medio de leoz chales, el afectado con algin
acto manifiesta su ancenformidad para que examinado de
nueva cucnta por el registrador o por el Director de la
Institucidén, por uma autoridad administrativa superior,
o por un Oroano Jurisdiccionaly y de . acuerdo con la

naturaleza del acto de que se trate,

El objeta del Recurso, es la resolucién
dictada por el ti{itwlar de la funcion registral y con la

cual e inconforma @l pronovente,

3u fin principal, es la revocacion en todo, o
en parte de 1la determinacién del registrador, para asi

lograr la realizacidn de 1o solicitado.

El  Reglamento del Registro Pablico para el

Distrito Federal establece el derecho a inconformarse
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Ton la determinacisn del regqrstrador para rectificar
alguna inscripcién, 1o mians que a falta de acuerdo del
interezada v el  reqistrador en corregir un ervar de
roncepto, &) derecho también de acudir ante los 6rganos
jurisdiccionales competentes. £l Reglamento del
Registro Pdblico  del Estade de México, consagra el

derecho a recurrir o Jos actos del registrador,

Son chisto de inconformidad, la negativa de
admitir el doocumento o solicitud 20 la oficialia de
partes, 1a walificacién fiscal, la calificacidn
registral, la negativa a inscribir o anotar el acto, la
negativa a obsequiar cualgquiera de las certificaciones
solicitadas, 1la negativa para consultar libros o
legains o cualquier otro documento de los que
integran el archivo, la negativa del registradaor para
hacar las rectificaciones de log errores materiales o
de conceptos cométidns al llevar a cabo anwta¢100&5 Q

inscripeciones en los términos previstos por la ley.

las pereonas que tienen capacidad para

inconformarse con las resoluciones registrales, las

Q@



pErconas o cuyo  favor  se hublere  de  practicar la
anntacién, yns=cripeidén,  certificacion o de consulta de
alg®n libra o docomento correspondiente al Archivo del
Ragiztro, la tercera  interesada en  los  aspeatos
mencionados, @1 Minicterio Fablico, cuando de acdaerdo
con sus  facultades legales se dafen los intereses que
reprasanta con algun acto emanado  del Registro, v por
dWtimo el Motario, cuando éste solicita el registro o

rualopuiera de los actos a que se ha hecho referencia,

El Pecurso puede clasificarse en:
Interno o Administrativo, v

Externo o0 Judicial.

Los Recursos  internos o administrativos
consisten en la inpconformidad manisfestada ante el
registrador (inmediato), o ante el superior jeférquicb
de dzte en el orden registral (Mediato), atendiendo
para ello el caradcter del acto, para que se reavogue,

confirme o modifique,

ful



el recurso  interno o

La  riovoe

administrativeo interpuesto  ante wl registrador, con el
£in de que  overdo el parecer del interesado, confirme,

revoque o madifigue la resolucion tmpugnada.

Este recurso de la revocacion  se  puede
interponer de manera verbal o por escrito, obviando de
esze madn htiempe v trémite, que son generalmente

perijudiciales,

Otro FRecurso que tenemos en estudio es la
queja, dste es el recurso interno (Mediato) a través
del cdal @l inconforme acude por escrito, ante el
Director del Registro del Estado, para gue solicitanda
del registrador el informe correspondiente, y con bases
en ello, confirme, revoque o modifique la determinacion

impugnada, v ordene lo procedente,
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Como sk estudo, todo procedimiento conlleva a

un  conijuntn de acteos v formas previstos por la ley,
logrando alcanzar ta plemtud de sus efectos por medio
de la publicidad regist: al, de  tal manera el
procedimiento  registral  proporciona una  seguridad

juridica, v una proteccidn a los derechos inscritos.

El Registro Piblico de la Fropiedad Organo de
Derecho Registral en beneficio de éste y de los
particulares, tiene como finalidades primordiales las

sigquientes:

A) .= Barantizar mediante procedimiento de publicidad la
posesidn o la propiedad de los bienes inmuebles y de

1as operaciones comerciales,

B).- Legitimar la propiedad, vy
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™.~ Detallar -~on Jdiferentes propssitos los derechos
rrales sobre los  inmuebles, sus  gravamenss y  sus

limitacionms,

De tal forwa v como cualquier pracedimienta
se sabe que, =1 Derecho Registral tambi#én cuenta con
103 recursos necesarios para hacer las inseripciones de

la manera mas correcta.
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CAPITULO QUINTO

V.- EFECTOS JURIDICOS QUE CAUSAN LAS INSCRIPCIONES EN
EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

A) .- EFECTOS JURIDICOS DE LAS INSCRIPCIONES.



CAPITULQO QUINTQ

V.- EFECTOS JURIDICOS QUE CAUSAN LAS INSCRIPCIONES EN
EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROFIEDAD Y DEL COMERCIO.

Comenzando por mencionar que, todo Acto
Juridico sea cual fueren las causas de su nacimiento,
produce un fendmeno llamado efectos, los cuales pueden
afectar o bepefiviar tanto al  titular como‘a terceras
personas, en una palabra a todas aquellas personés que
intervengan de manera directa en la celebracidén de

cualquier Acto Juridico.

Es asi, comd podemos decir, que, los efectos
se definen como lo que le sigue a una causa, de tal
manera que surtir efechto significa, causar o producir

algo., (19}

También podemos decir que efectos es el
resultado de la accidn de una causa, implicando en uno
de los principios fundamentales de la filosofia y de

ciencia, no hay efecto sin causa. (2Q)

(19)  Bran Diccionaria del Saber Humano, Reader®s
Digest. México 1992,

(2Q) Diccionario Enciclopédico llustrada, Editorial de
las Fublicaciones SPES y VOX, Barcelona 196%8.
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A .~ EFELCTOS JURIDICOS DE LAS INSCRIPCIONES.

E} Cédiqgon Livil para 81 Distrito Federal en
cateria comtn, en upo de sus capitulos hace r ferencia
a los efectos denominado  4ste “De los efectos de las
anataciones”, haciendo Gnicamente referencia a los
efectos  que producen lasz  anotaciones praventivas,
mencionando  que estas anotactones  serdn perjudiciales
para cualquier adquirente de la finca o derecho real a
que haga referencia la anotacidn, también servird la
anotacidn  para qua en  casg  de  expropiacidn esta
afectacidn conste en e1 registro del inmueble sobre el

que hubiere racaido la deciaracion,

) For o tanto, vy 'como ya 1) men;innd
anteriormente, para que surtan los efectos
respectivos  deberAn  estar inscritos en. el Registro
Fablico de la Propiedad y del Comercioj por lo cual
se dice que debe ser obligatoria la inscripcién en el

Registro, por lo consiguiente se observa que,en

? varios articulos del Cdédigo Civil para e} Distrito

¢ Fadaral 2n Materia Copan se hace referencia




=obre loz efectos que pueden  surgir  por diterentes

farmas o darse desde ol nomento de la inscripeidn,

En uno de sus articulus hace referencia a Los
documentos que corforme a este cédigo sean registrables
v en el supuesto caso que no se registren, no

produciran  efectos en perijuicio de tercero,

También menciona que la ipscripcién de los
actos o contratos on el registro Palico tienen efectos
decltarativos, entendi éndose por declarativos lo
siquientes "Due declara de manera perceptible una cosa

que de suyo no es o no estd clara".(21)

Los Derechos reales 'y en general cualquier
gravamen o limitacién de los mismos o del dominio, para
que se dé el caso de que surtan efectos contra terceros
deberan estar - inscritos en el folio de la finca de la

forma que determine el reglamento.

{21) lbidem.
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Al igual la Sociedad Conyugal no surtird
efectos contra terceros =i no consta inscrita en el
Registro Fablico, cualquiera de 1os cényuges u otro
interesado tienen derecho a pedir la cactificacion  det
acto respectivo, cuando alguno de esos bienes
pertenezcan a la sociedad conyugal y estén inscritos a

nombre de uno sdlo de aguéllos.

l.os asientos del Registro Fibliceo, en cuanto
ze refleran a derechos inscribibles anotables,producen

todos sue efectos, salve resolucion judicial,

De tal manera se puede decir que todos los
efectos procederan cuando s@  hayan hecho las
inscripciones de manera correcta y. estén inscritos
todos los actos juridicos que asi lo requieran, estos
surtirdan todos sué efectos plenos desde el momento de

la inscripcisn definitiva,

En materia Mercantil, los efectos de la

inscripcion san igual Que en materia. civil,

o



declaratives, por eijemplo, las Sociedades Mercantiles
tienen personalidad juridica ann sin estar inscritas,
pero la falta de inscripcién produce su irreqularidad,
una vez inscritas son  protegidas por el Derecho ya que

no puede declararcee su nulidad,

Los efectos de la irregularidad de las

Sociedades Mercantiles son:

a).- Que en caso de quiebra de una sociedad mercantil
no inscrita, se considere como fraudulenta, el articule

27 del (Cddigo de Comercio 1o menciona,.

b).~ Lns que realicen actos jurididos como
representantes o mandatarios de una sociedad irregular,
responderidn del cumplimiento de los mismos frente a
terceros, subsidiaria, solidaria e ilimitadamente, sin
perjuicio de la responsabilidad penal en que hubiere

incurrido, cuando los terceros resultaren per judicados,
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esto 1o menciana el perdaltino pdrrafo del articulo 29

de la Lev General Je Sociedades Mercantiles,

Faor 1o que se refiere a los comerciantes
individuales, su inscripcién es declarativa, de acuerdo
con lo establecido por el articulo 19 del Cddigo o
Comercio que dice: “"La inscripcidn o matricula en i
Registro Mercantil serd potestativa pa o 1os individuos

gque se dediqQuen al comeriio®,..

Cuando un co wroiante adquiere o grava bienes
inmuebles oue pertenercan a una negociacidn mercantil,

dakern  innoribirse en el Regigtro Piablico de la

Fropiedad del lugar a donde estén ubicados, para que de

esta manera surtan todos sus efectos frente a terceros.

De tal forma se busca ‘apoye en varias
Jurisprudenci as u2 enitid la Suprema Corte de
p 9

Justicia, bhaciendo referencia a los efectos que
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producen las inscripciones en el Registro Fiblico de la

Fropiedad v del Comerciao.

REBISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES

HECHAS EN EL:

Las inscripciones Hechas en el Registro
Fiblico de la Fropiedad tienen efectos declarativos y
no constitutivos, de tal manera que los derechos
provienen del acto juridico declarado pero no de la
inscripcidn, cuya finalidad es dar publicidad al acto y

no constituir &l derecho.

Al respecto se puede definir que las
inscripciones hechas en el Registro sélo produce
efectos declarativos vya que son inscripciones hechas
por la parte interesada estop sin  causar mayor
trascendencia ya que, sd8lo se -inscriben por sequridad
de los particulares, a excepcién de las sociedades ya

que #stas si necesitan estar inscritas en el.Registro



para efectos  de las disoluciones de Sociedades

Mercantiles.

REGISTF FUBLICO, CARECE EN PRINCIPIO DE PRINCIPIOS

CONSTITUTIVOS EN EL DERECHO MEXICANO:

La carencia de inscripcidon en el Registro de
una escritura  de Compra-Venta, en rigor y en estricto
derecho, en nada afecta al derecho de propiedad del
interesado ni  al de sus causahabientes, puesto que es
bien sabido que, en principio, el Registro Pablico
rarece de efectos constitutivos entre nosotros, como en
un  =aso lo demuestra la circunstancia de  que un
contrato de compra-venta es. legalmente perfecto vy
obligatorio por . el sQlo hecho del concierto de
voluntades del comprador y del vendedor sobre la cosa vy
su precio, aunque la primera no haya sido entregada ni
2] segundo, satisfecho, y nunca por que la operacidén se
inscriba o haya dejado de inscribirse en el Registro
FPiblico.

Por 1o anterior se dice que hay efectos que

s4lo se producen por 1a necesidad de ser inscritos en



al Fagiatro Poblico de la Propredad v del Comercio. Sin
ambargn peisten  algunos setos Juridicos guie no

nerasitan sor insseitos an el A mencionada,

REGISTRO PUERL.ICO DE LA PROPIEDAD, EFECTOS DE .08

CONTRATOS NO INSCRITOS EN EL:

Cuando se trata de actos por los cuales se
crean, modifican, auéinquen o  transmiten derechos
reales sobre inmuebles, tales actos producen todos sus
efectos entre  las partes, aunque no‘se inscriban pero
loe mismos, si no estdn  inscritos, no  pueden surtir
efectos cmntr; un  tercero que tienen inscrito  en el
Ragistro FPablico,a su nombre, un Deréchn real sobre el

inmueble,

Esta Jurisprudencia es de la Legislacion de
Puebla v hace referencia a lo ya mencionado  hay

diferentes actpe juridicos que no necesitan ser

1132



inscrito:  en el Femqretro Foblioo pues  de cualquier

forma  surtiri tadss sus efectos de una eanaea plena.
Far 1o cual estos actos gue oo necesariamente

dohen  or inscribto: en el fugistro Foblico de ta

Propiedad v del Comyroin,  debsria ser la tnoripoidn

abliaatoria teraa o nee La necesidad  de swrtiv todos

sue gfectos de nanera plena.

REGISTRO PUBLICO, LO QUE DEBE ENTENDERSE POR TERCERO

PARA LOS EFECTOS DEL:

For 1laenar &) Registro, como es sabido, una
necesidad de | publicidad  de las actos que - deben
tnascribhirse precisanente come aedio de que las terceros
alcancen el conocimento de los mismos, su historia,
sus mutaciopes, ptcétera, a fin de evitar los fraudes y
perijuicios que son natural consecuencia de la
ignorancia de tales efectos, resulta incuestionable gue
aste fin se satisface en toda su plenitud cuando, ne

ohatante, la falta del regisetra, de cualguier manera se
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1lega Al concoiniento cabal oel acto  de que se trata,
con Ya vertaia de [RERT-IN con la o aceptacion de  1a
soduciAn nque e propore. w1 respeto  debado a 1a

seauridacd reoratral,  se

1tia wan elementales e

inetudihles aunigenc

st

as avidente que no puede
alegarsa buana  fa, cuando sntra regliectralmente  se ha
1legado 1 conoecimientas de  1og actos  que deben ser
abierta de s registracidn, por gue 31 eﬁté solucien no
w2 aceptara, <o aprovecharian de la falta de registro
las personas  gque, de todos  aodos, se hallan enteradas
de low actos registrales, haciéndose, de esta suerte,
negatorins los fines de proteccién de la bhuena fe, uno
de 'as  fundarentos de  la organizacidn. juridica de la
snetedad, adem@a de gque, para  losg efectos regictrales
ta o Suprema  Corte de Justiera ha decidido que, por
tarcarn dobhe  entenderse el titular de derechos
insaritos, v que é%te no hava intervenido . en el Acto

auer s anitid reqistrar.,

fn el cazo del Registro Fublico de Comercio,
coma 1o dice @t Cddigo Civil menciana, gue la falta de

ragistro de documentos hard, que en caso de quiebra,



deota se tepea ceme fraudulenta,  va  que para la

dizalucidn  de n wistar  inscritas oen el

Reaistra de ana manera obligatorra,

Las documentos itos producirdn su efecto

Tngal desde la facha Jde su inscripcidn, sin que puedan
invalidarlos otras anteriores 0 posteriores  no

regl strados,

Al igual  gque o1 FRegistro Fiblico de 1a
Propiedad, &) de Conercio también tiene Jurisprudencias
epitidas por la Suprena Corte de Justicia para los

efactes necesaring &n determinados casos.
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CONCLUSI ONES

PRIMERA

Se considera necesario  crear  un Reglamento

' Especial  gue requle los lineamientos del Registro
Fiblico de la Fropiedad vy del Comercio, y asi separarlo

del Cddigo Ciwvil del Estado de México como del Cdédigo

Civil del Distrito Federal en materia Comtn.

‘ SEGUNDA.

Eg conveniente crear un  Registro Puablico de

la Propiedad vy del Cpmercio con  una competencia
Nacional, con la tecnologia tan avanzada y la
! comnputaci dn igual seria upa captacidn muy grande pero
! mds completa sin la necesidad de desplazarse a otras
Entidades Federativas para conocer las propiedades de
tal o cual persona, #sto seria de mucha utilidad para

ahorrar tiempo.



11g

TERCERA.

Debe  donominarse  a la  materia  en estudio,
"NMerecho del Regis o de la Fropiedad", esto se debe a
aque  es  un cancepto nds objetivo y  nds  apegado al

desenpefo de sstas oficinas.

CUARTA,

Ge  hace necesaria la obligatoriedad en la

inscripecidn de los actos Jjuridicos en el Registro

Fiblico de la Fropiedad vy del Comercio, al igual gque

f las Bociedades Mercantiles, Fara que surtan todos sus

efectos frente a terceros.,

QUINTA.

j En @1 Registro Piblico de la FPropiedad al
igual que el Registro Piblico de Comercio, deben tener
una inscripcidn mds rapida, concreta y segura, asi como

realizar de los reglamentos necesarios y por separado,



SEXTA.

coode la Preopivded oy el

Fl  Renistro PO

Fenistro Pablico de Comercio,  swtirdn todos  sas

sfectos  sienpre v ocnando Jes interesados  se havean

no ser  asi debian

inscrito en el va oaercionado,  de

aplicarse <ancioneEe para BSas pereonas.

SEPTIMA,

LAas inscripeiones  tanto  en el  Registro
Fiblico de la Fropiedad y el Registro Pablico de
Comercio, deben surtir sus efectos de forma declarativa
y tamhién constitutiva, para que eétu abligue a las
personas  a realizar las inscripcionas conforme a la

lev,
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OCTAVA.

La inseripeian tanto en el Registro Pablico
de la Propiedad v =1 Registro Fablico de Comercio serd

da forma obligatoria, come protecocisn  a 1os intere

cerviensn en 1a realizacisn e

de los individups  gua Ly

toe actns jaridiess ague requieran e s



AR X IN E8

1.o- Brave Soncibes, 4. falostushbs o Dara. Gonpend

Darecho Raang, ~oarta edictan, 2d, for Ménaca, 1971,

o= Carral Yoo D Urop wmin, Lavi 2,

LY P raa, Ménicn., 1986,

sha Feg

T~ Dolin Sancher Guillerso. Actualizacidn Registral en
chualy, 2q1 n

Méyica, Direccidn General del  Registro Piblico  de la

Fropiedad, Maékico 1982,

4,~ Coutw=, F, J. Vocabulariv Juridico._ _Ed. Depalma,

Buenos Alres, Argentina, 1976,

S.- De Casso  Fomero, tgnacio. Derecha._Hipotecario_del

Repistro de s Propiedad. . 42 Ed. Instituto del Derecho

s, Madrid, L1951,

Civil seccidn oe publicaci

121



b= B menes Froa, e

Madrid, 1941,

7. Gonodlen Brave,  fguasti.

poendro de_ Derocho

Romang. Fd.Faq  Meioo, Rep. argeistina, 1971,

8.~ GontAle:r v Mart:raz,  Jerdnimo. Depeche Hipotecar oo,

Imprenta de Estanislao Magstee. Hadrid (924,

P, ~ HMorinean lduarts, Hartag lglesias  Gonzdlez, Roman.

Ed, Harla, Mexico 1989,

10,- Pérer Farnande:  det  Cashillo, Bernardo. Derecho

Porraa, tMéxico 1992,

tlo~ Roca Sastre. Ramon, Dececho Hipotecario., 78 Ed. Casa

Editorial. Barcelona 1979,

12.~ Meaoria del 10 LCongreso Macional de Derecho

fegistral, Gobisrno del Estado de México,

122



LEGIALACTON UONGULTADA

1.~ Cadign Civil  para el Distrito Frderal, en materia
comtin v para toda  la Repablica en materia Federal, Ed.
Forraa, Méioo, 1992,

2, Lev Organica  de ta Adoimestracion Fablica Federal,

Ed, Porria, Mécicu, 1986,

T~ Codiga Civil para e} Estado Libre y  Soberano e

México, Ed., Caiiga, Fushla, 1987,

A, Feglamento  interno del  Registro Publico de la

Fropiedad. Estado de México, 1787.



	Portada
	Capitulado
	Introducción
	Capítulo Primero. Antecedentes del Registro Público de la Propiedad del Comercio
	Capítulo Segundo. Sus Diversos Conceptos
	Capítulo Tercero. Sistemas de Organización en el Registro Público de la Propiedad
	Capítulo Cuarto. Procedimiento Registral
	Capítulo Quinto. Efectos Jurídicos que Causan las Inscripciones en el Registro Público de la Propiedad
	Conclusiones
	Bibliografía



