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INTRODUCCION

Estudiar al Registro Piblico de la Propiedad nacid por la
inquietud de conocer un poco mis acerca de nuestro Sistema Re -—
gistral, ya que en realidad lo gque se ha escrito acerca de éste
es poco, 3i tomamos en cuenta la cantidad de problemas que des-—
de los inicios de esta Institucidn ha habido.

Desde siempre ha sido necesario regular la posesidn y tenencia
de la tierra, pero .hoy en dia esta necesidad es ma&s apremiante
en virtud de gque el hombre hoy mis que nunca requiere de segu -
ridad y proteccidn juridica sobre sus bienes.

El Estado debe proporcionar lo conveniente para satisfacer 1las
exigencias de una sociedad gue para desarrollarse dentro de las
normas de justicia, necesita.

Perc no solamente el Estado tiene que ver con el buen funciona-
miento del Registro Piblico de la Propiedad, ya gue se reguiere
también de la cooperacidn de todos aquellos gue de alguna mane-
ra estén vinculados con sus servicios, tales como; los emplea-—
dos de dicha Institucidn, abogados, gestores, Notarios y el pro
pio interesado.

Todos debemos estar consientes que al actuar con honradez y -
oportunidad se estard avanzando, para obtener una buena adminis
tracién de justicia, y a la vez se estard contribuyendo a tener
un pueblo mas preparado para responder a los problemas gque dia
a dia enfrenta.

El presente estudio consta de seis capituloa, en donde en té&rmi
nos generales se analizard las cuestiones registrales.

El capitulo primero trata lo concerniente a la evolucidn histd-
rica del Registro Piblico de la Propiedad, empezando por la ci-
vilizacidn romana, que es la cuna del derecho.



En el capitulo segundo hablaremos del Derecho Registral, su con
cepto, naturaleza., objeto y fuentes. También hacemos referencia

a los principales Sistemas de Registro en el mundo, empezando

por Francia y concluyendo con Australia.

En el capitulo tercero nos referimos a los principios registra-
les que tiene nuestro Sistema Registral, todos muy importantes

Y entrelazados unos con otros.

En el capitulo cuarto establecemos la definicidén y finalidades
del Registro Piblico de la Propiedad, asi como la diferencia en
tre el Registro Piblico de la Propiedad y.el Registro PiGblico

de Comercio.

En el capitulo quinto analizamos el Procedimiento Registral.des
de los sujetos gque pueden sclicitar el registro hasta la denega
cidn o suspensidn del acto solicitado. -

con los que cuenta 21 gue se considere

asi como los recursos
afectado por una resolu-

cidn registral.

El capitulo sexto es el gue presenta mayor relevancia, ya gue -
agui se podrd observar de manera material, lo gque son en si las

inscripciones en el Registro Piblico de la Propiedad.




LA INSCRIPCION DE BIENES INNUEBLES EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL DISTRITO FEDERAL

CAPITULO I

ANTECEDENTES HISORICOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

1.1 RONA

El maestro Sabino Ventura nos comenta gue en Roma siempre
ha existido la propiedad y se le atribuyen tres caracteristicas:
"ius utendi", el "ius fruendi” y el "ius abutendi", que se tra-
ducen en: un derecho de uso, de aprovechar los frutos y de dis-
poner de la misma cosa o abusar. Déntro de €ste Gltimo el "ius*
abutendi®, ademds tiene la facultad de vender, regalar, hipotec
car, etc., el objeto del derecho de la propiedad y tambié&én la -
facultad de consumirlo”™ (1)
El maestro Floris Margadant incorpora un cuarto elemento el ——-—
*ius vindicandi® gue significaba "el derecho de reclamar el ob-
jeto de terceros poseedores § detentadores Y que es una conse —
cuencia... de que la propiedad es el derecho real por excelencia
y por tanto se puede oponer a terceros™ (2)
Tomando en cuenta las caracteristicas de la propiedad, surgen -
ciertas formas para regular la transmisidn de los bienes y son
las siguientes:

1) MANCIPATIO
2) IN JURE CESSIO
3) TRADITIO

(1) Ventura Silva,Sabino, "Derecho Romano”. M&xico, Ed. Porriia
1975, 2da. ed.., pag. 74

(2) Floris Margadant,Guillermo, "Derecho Romano”, Ed. Esfinge
1976, 6ta. ed., piag. 245.
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MANCIPATIO:

Existia i{inicamente respecto de la "Res Mancipi®, fuesen -
bienes muebles o inmuebles. Se caracteriza por un asentuado for
malismo y solemnidades: las frases, los gestos y la actitud en
general de las personas que intervienen son esenciales para gque
las partes gueden obligadas y gque puedan surgir en el acto los
efectos deseados.

Las partes que intervienen en la Mancipatio es el "mancipio -
accipiens” gue es el adgquirente; el "mancipio dans” gue es el -
transferente, el "libripens" gue es el agente piblico, asi como
los "testis classics" gque son cinco tegtigos.

El acto consistia en gue el adquiren:e‘en’pzesencia de todos
mencionaba las frases solemnes., afirmando gque la cosa se hace
suya con arreglo a derecho. Cuando el adquirente terminaba de -
decir las frases solemnes, entonces se dirigia al agente pGbli-
co gque sostenia la balanza para gue con el bronce la tocara co-

mo simbolo de precio., con lo gue concluia la ceremonia.

Esta forma de adguisicidn tiene como efecto la transmisidn de -
la propiedad. Cuando elvbien materia de la venta era un inmue -
ble era necesario mostrar una parte de €1, por ejejmplo, un pu-
Ao de tierra. um ladrillo, etc., y cuando se tratase de un bhien
mueble deberia de estar presente en el acto.

El agente piblico era el responsable de gue se cumplieran con -~
todas las formalidades del acto.

Esta forma de transmisidn de inmuebles s&lo la podian ejercitar
los ciudadanos romanos exclusivamente, ya fuesen bienes muebles

© inmuebles.

IN JURE CESSIO

Era una especie de juicio reivindicatorio, en donde el ac
tor comparecia, al igual gque el demandado frente al magistrado -



entonces el &rgano jurisdiccional pronunciaba sentencia, decla-
rando el derecho de propiedad para el demandado o reindicante.

El maestro Colin Sdnchez Guillermo nos sefiala que mediante esta
forma el adguirente tenia la propiedad,

pero no la peosesidén, la
cual sdlo opera con la

“traditio".

TRADITIO

Era la entrega de la cosa con la intencidén de las partes
de transferir al adquirente la propiedad de la cosa.

Era aplicable a toda clase de bienes Sin recurrir a ritos o fdg
mulas, se limitaba a en'tregar la cosa, muchas veces simbdlica-
mente sin complicaciones para poder tener la propiedad.

La Traditio constaba de dos elementos:

1) ELEMENTO FORMAL, también llamado externoc y objetivo, gue con
sistia en la entrega fisica de la cosa objeto de la transmi-—
sidn.

2) ELEMENTO SUBJETIVO O INTERNO: consistente en el acuerdo gue
debe existir en la voluntad de las partes, el transferente -
de entregarla y el adquirente de recibir la propiedad.

En el antiguo Derecho Romano se consideraron varios tipos de
Traditio: Traditio brevi,

real © simbdlica.

manu y longa manu, fingida o ficticia

TRADITIO BREVI MANU:

Se caracterizd porque no habia despla
zamiento material de la cosa, puesto
que el gue adquirfa, ya la tenia en
su poder por otro titulo.



TRADITIO LOWMGA MANU:

Aqul no habia entrega material de la cosa,
simplemente se sefialaba a distancia.

TRADITIO FINGIDA O FICTICIA:

Era una forma derivativa de adgquirir el do-

minio cuando eran entregadas las cosas,ejem
plo, las llaves.

TRADITIO REAL:

En bienes muebles la entrega de la cosa era

de mano a mano. En bienes inmuebles el domi

nioco se adgquiere a través de la toma de
5idén respectiva.

TRADITIO SINPOLICA:

Bdsicamente era igual a la Traditio

fingida
de la cual ya he hablado.

l1.2. ALERANIA

En Alemania la tranamisidn de bienes inmueblées era de dos
formasi

la primera la solemnidad ante el Thinx y la segunda el
Auflassung, é&atas eran equivalentes a la Mancipatio y a la In -

Jure Cessio de Roma.

Segin Carral y de Teresa ¢l formulismo de Thinx consistia en

una ceremonia solemne a través de la cual se transaitian los -
bienes inmuebles.

La forma solemne se llevaba a cabo mediante -~
“ciertcs ritos y simbolismos que se realizaban mediante la Asas




blea Popular o ante el Consejo Comunal llamado Thinx o Mallus;
la ceremonia era presidida por el Thinxmann gue era el jefe de -
la Asamblea™ (3) .

El transmitente entregaba simbdlicamente el bien inmueble al aa-
guirente, el cual quedaba envestido de la titularidad de la cosa
ante la Asamblea.

El maestro Fernandez del Castillo sefiala gque el Auflassung podia
ser judicial o extra-judicial. El primero al igual gue la In Ju-—
re Cessio "era un juicio simulado, el adguirente demandaba al e-—
najenante la entrega de la cosa, este se allanaba a la demanda y
el juez resolvia en favor del actor entregindole la posesidn”(4)
Agui no existe la entrega simbdlica de la cosa, sino simplemente
el transmitente abandona la cosa.

"En el extra-judicial el contrato se perfeccionaba con la inscrip
cidén de la tranamisién de la propiedad en el libro territorial”
{(s)

Estas doa figuras al principio se hicieron en forma oral y des -
Pués por eacrito. pero siempre se registraron, primero se hizo -
en los Archivos Judiciales o MUnicipales y segundo se transcri -
bieron en libros especiales.

En Alemania se marcd claramente la diferencia entre los bienes -
muebles e inmuebles, cosa gue en Roma no sucedid.

Al llegar el Derecho Romano la publicidad alemana se debilitd y
fué hasta el siglo XVII en Prusia., donde se establece la base de
la publicidad registral.

(3) carral Yy de Teresa,Luis, "Derecho NOtarial y Derecho Regis-—
tral”, México, Ed. PorriGa, 1981, 2da. ed., pig. 224.

(4) pérez Fernlndez del Castillo,Bernardo, "Derecho Notarial” -
México, Ed. Porcda, 1981, 3era. ed., pig. 9

(5) Idem, pig. 9



El maestro Pérez Lasala Jose Luis seiiala que'en el Dere -—
cho Aleman existen dos tipos de
cionales y los dispositivos;
crear obligaciones, los segundos

tienen como fin crear, modifi-
car y extinguir derechos reales. (6)

Los germancs ya diferenciaban entre los bienes muebles y los in

negocios juridicos, los obliga

los primeros tienen como finalidad

muebles regulindolos a cada uno de manera especifica.
Es aqui donde nos encontramos un antecedente muy importante de

nuestro actual Registro .,

Ya gue desde entonces se utilizaba un
registro por cada Einca( utilizando

también el llamado folio -

real y los asientos que se hagan en &l constituyen el anteceden
te del actual principio de inscripcidn.

Encontramos también el antecedente del principio llamado de pu-—
blicicaad,

Ya gue el hecho de gue se d& la inscripcidn del bien
perfecciona la transmisidn de la propiedad y es oponible a ter-
ceros.

1.3. ESPARA

El derecho registral espaficl se denomina derecho de hipo
teca. .
E£1 autor Roca Sastre es citado por el maestro Carral y de Tere-—
sa divide al Derecho

Espafiol en cuatro periodos que son los si-
guientes:

PRIMER PERIODO

Plublicidad Primitiva
SEGUNDO PERIODO: La Influencia Romana
TERCER PERIODO 3 Iniciacién del R&égimen de Publicidad.
CUARTO PERIODO 3

La Consolidacidn del Régimen de Publi

(6) Pérez Lasala, Jos& Luis, "Derecho Inmobiliarioc Registral®
Buenos Aires, EA. De Palma, 1965, 3ra. ed., pig.



cidad registral.

PRINER PERIODO: Al igual que en Alemania hubo formalidades y so
lemnidades para la transmisién de los bienes inmuebles,
hay datos ni documentos precisos.

pero no

En Espaiia una forma de publicidad registral se ha pretendido -
justificar en la Robracidn, a través de la cual, publicamente i
observando algunas formalidades y solemnidades se transmitfian -
los inmuebles utilizando un documento, carta o escritura.

"La dominacidn romana no destruyd por completo el derecho de -
las costumbres indigenas. La misma calidad cientifica del dJdere-
cho romano, de sus jurisconsultos y gobernadores hicieron gque -
no se impusiese el derechoc romano en forma absoluta con lo que
su influencia fué lenta y coexistieron ambos derechos" (7)

Al llegar los visigodos sus leyes reforzaron el sistema forma -
lista indigena; sin embargo no se conocen leyes gque manden pu -
blicar las transacciones sobre inmuebles. Quien también robus -
tecid las costumbres indigenas fué la invacidn &drabe.

En Espafia se dieron varias formas de publicidad, pero la mas no
table fué& sin duda la llamada Robracidn. Al respecto el maestro
Colin Sdnchez sefiala: )

"Es la Robracidn, a través de la cual, publicamente y observan-
do algunas formalidades y solemnidades que se transmitian los -
inmuebles utilizando un documento (carta o escritura)” (8)

Eata forma de publicidad fue aplicada a ciertos Fueros de Casti
lla y el Ledn, mientras que al mismo tiempo en Cataluifia se apli
caba el Derecho Romanoc con la Traditio.

Robracidn deriva del verbo latino "Roboro" que significa conso-
lidar, dar fuerza, firmeza y vigor, robustecer o corroborar al-
go.

Existieron dos tipos de Robracidm, segin que la reunidn fuere -
la que tuviere lugar en la Iglesia en ocacidn de la Santa Misa

(7) Carral y de Teresa, Luis, Op. cit., pag. 224.

(8) SSnchez Colin, Guillermo, "PRocedimiento Registral de la -
Propiedad™, México, Ed. Porrida, 1979, 2da. ed., pig. 20.
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© a la reunidn del Consejo Municipal. En este primer tipo Qe -
reunidén en la Iglesia hay que considerar al fuero de Viscaya, -
quien dispuso que las enajenaciones de fincas debian publicarse
solemnemente en la Iglesia durante la Misa Mayor y ante escri
bano durante tres domingos seguidos.

El Fuero de Plasencia fue otro que regulaba la Robracidn gue de

cia gue el que quisiere vender debia pregonar por tres dias en
la Ciudad.

Estas eran formas de evitar cualquier clandestinidad o fraude

en lo relativo a las hipotecas gue hasta ese momento se hacfan
en Espafia.

SEGUNDO PERIODO: La Influencia Romana.Segiin el maestro Roca Sasg

tre poco a poco van desapareciendo las formas solemnes de publi
cidad para ser substituidas por la Traditio.(9)

Con el uso de la Traditio tuveo auge la compraventa de bienes
clandestinamente, ocultando las hipotecas.

Por ello fue necesa-
ria la creacidn de formas de publicidad para la enajenacidn de
inmuebles.

La efectividad de la publicidad parte de la Real Pragmdtica de
Carlos III del 31 de enero de 1768, donde se crearon los Ofi --—

cios de Hipotecas. Con esta Prigmatica se inicia el 3er.

perio-
do.

TERCER PERIODO: Iniciacidn del Régimen de Publicidad. AiGn no se

trata de un sSistema general de publicidad inmobiliaria, sdlo -
con ciertos actos relacionados con los inmuebles especialmente
gravimenes e hipotecas.

Los Oficios de Hipotecas eran piblicos. Para su registro se uti

(9) Roca Sastre, Ramdn, "Derecho Hipotecario", México, Ed. Po
rria, 1945, 2da. ed., pag. l6
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lizaba la primera copia del documento hecho por el escribano
éste se anotaba al pie del testimonio.

El sistema registral recibid impulsos con el impuesto de hipo

tecas, y los impuestos de derechos reales que se establecieron
en 1829.

CUARTO PERIODO: De Consolidacidén del R&gimen de Publicidad Re -

gistral. Continuandeo con Roca Sastre, este cuarto y Gltimo pe -

riodo se origina con la publicacidn de la Ley Hipotecaria de

1861, sefialando importantes finalidades tales como:
1) Terminar con la mala fe gque se venia ejerciendo sobre
los propietarios.
2)

Se le did al adquirente seguridad y proteccidn juridi-
ca. (10)

1.4 REXICO

Durante la Colonia se crearon en México los Oficios de Hi

potecas en los cuales se anotaban los actos constitutivos de hi
potecas,

de censos y de otros gravamenes reales, asi como la
venta de inmuebles gravados con cargas,
blicidad relativa
dichos actos Yy no
de los inmuebles

de tal suerte que la pu
a los bienes raices resultaba limitada sSlo a
daba a conocer la situacidn juridica completa

En México s&lo ha habido dos sistemas registrales,

el primero -
de 1871 hasta 1972,

Y el segundo y actual a partir de 1972. En

{10} Ibidem, p&g 9
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ambos sistemas fue adoptado el efecto declarativo para la ins
cripcidn registral.

En 1812 se introdujeron los primeros elementos nacionales de lo
que posteriormente seria el Registro Piblico de la Propiedad y
de Comercio, asi el 9 de Octubre del propio afio se promulgd un
decreto de Tribunales y sus atribuciones gue concedian a las au
diencias todo lo relacionado con la materia ‘de escribanos, al -
caldias y "oficios de hipotecas".

El 20 de Octubre de 1853 se expidid un Decreto Especial sobre
"oficios de hipotecas”"”, conteniendo 7 articulos qgue inicia-
pero rematan

los
ban la regularizacidén juridica de este particular,
dose todavia al mejor postor., en donde el Estado percibiria la
mitad de las utilidades, recayendo en un escribano o abogado la
responsabilidad de dicha funcidn, pero siempre vigilado por el
ayuntamiento.

El maestro Sdnchez Colin Guillermo agrega:

El Co6digo Civil de 1870 primero en su género dentro de la legis
lacidén mexicana viene a proporcionar las bases legales para el
establecimiento de un "oficio denominado Registro Pidblico" (1l1)
Este CSdigo se traduce en una serie de estudios realizados por
diferentes comisiones teniéndo como antcedente el proyecto pre-—
eleborado con la influencia de

sentado por el Dr. Justo Sierra,
Holanda, Suiza, Rusia, Suecia y

loas cédigos Cciviles de Francia,
el propio proyecto del Cdédigo Civil Espafiol de 1851.

En el citado C5digo entre otras disposiciones se previd que las
anotaciones del registro se escribieran y numeraran, las unas a
sin enmendaduras y gue se firmaran
El registro conservaba -

continuacidn de las otras.,
siempre por el encargado del registro.
sus efectos mientras no se cancelara o se declarara prescrito.
El cardcter piblico de la institucidén se marcd con mas claridaa
al obligar al titular de esa funcidn (encargado de los Oficios
de Hipotecas) que permitiera consultar los registros a cualqQuier

(1l1) S&nchez ColiIn, Guillermo, Op. cit., pig. 26
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persona; tambi&n tenia la obligacidn de expedir las certifica -
ciones que le fueran solicitadas sobre libertad o gravamenes -
de las fincas.

Este Cddigo fue omiso en lo que se refiere al registro preven -
tivo.

En el afio de 1871 se expidid el Reglamento del Titulo XXXIII -
del cSddigo Civil del D.F. Este Reglamento ordend se instalara -
la oficina denominada “Registro PGblico de la Propiedad"” en la-
Capital, Tlalpan y. la Capital del Territorio de Baja California
Para la Capital se autorizd un director, oficiales, encargados
de las secciones y escribientes.

Los requisitos para ser Director eran-=

1) Ser abogado
2) 8 afios de practica en la profesidn y de notoria probidad.

Hoy en dia nuestro actual CSdigo Civil en el artitulo So. del -
Reglamento respectivo, nos sefiala que ahora son sdlo 5 afios de
prictica en el ejercicio de la profesidn.

El Titulo V trataba sobre la publicidad del regsistro. El inte-
resado solicitaba de manera verbal los datos que deseara.

En el CSdigo Civil de 1884 hablando de materia registral, encon
tramos’ el Titulo Vigésimo Tercero llamado "Del Registro P3G -
blico" gQue comprendia cuatro capitulos:

1) Disposiciones Generales

2) De los titulos sujetos a Registro

3) pDel modo de hacer el Registro

4) De la extincidn de las inscripciones.

El codigo de 1870 y el de 1884 establecieron el llamado sistema
declarativo. Ambos COdigos consagraron el principio de publici-
daa.

Llegamos al CSdigo Civil de 1928, que sin duda alguna estable -
cia un notable progreso en materia registral inmobiliaria.

Este Cddigo prosiguid con el sistema declarativo.

Se formd sobre nuevas bases el Registro Piblico, haciendo que -



produzca distintos efectos juridicos segin la naturaleza del agc
to o contrato gque se registre.
Asi mismo se establecid como principio bidsico que la inscrip =--
cién no convalida actos o contratos gue sean nulos; pero a la
vez se dispone que los actos © contratos que se otorguen o cele
bren por personas que en el Registro aparezcan con derecho para
ello no se invalidardn en cuanto a terceros de buena fe, una -
vez inscritos., aungue después se anule o se resuelva el derecho
del otorgante en virtud del titulo anterior no inscrito o de -
causas gue no resulten claramente del mismo registro.
Los actos y contratos aumentaron, pero se simplificd la forma -
de hacer el registro.
Para regularizar la falta de titulacidn de propiedad raiz se in
trodujo el registro de las informaciones de Qominio y de las -
inscripciones de posesidn.
El 29 de Diciembre de 1978 el Presidente de la Gran Comisidn de
la Cdmara de Diputados, declard a la Prensa Nacional " que el -
Congreso no habia tenido tiempo suficiente para estudiar y dis-
cutir las Gltimas reformas al Céddigo Civil, y qQue sir embargo -
se habia visto en la necesidad de aprobarlas " (12)
Y fue asi como en el mes de enero de 1979 se reformaron de ma -
nera inesperada todos los articulos del Registro Piiblico de la
Propiedad en el Cddigo Civil y se expidid un nuevo Reglamento -
del Registro, sSe substituyd de un dia para otro nuestro anterior
sistema registral que a base de libros seriados, numerados y fo
liados regia desde haca mds de un siglo por un nuevo sistema de
registro a base de folios dispersos u hojas sueltas. Es agui -
donde la Institucidn deja de llamarse oficina para pasar a ser
Direccidn General.
Este Reglamento se formd de 190 articulos m&s sus transitorios
dividido en tres Titulos:

(12) S&nchéz Medal.Ramén, “"De los Contratos Civiles"” México, Ed.
Porrda, 1979, 2da. ed., piag.539,
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El primero se referia a la organizacidn y funcionamiento
segundo contenia lo relaciconado a folios, iIndi
Y el tercero contemplaba el procedimientco re

del Registro; el
ces de registro;

gistral.
Al introducirse en este Reglamento el sistema registral de Fo -
lios marcando en particular al folio se logra mayor eficacia en

las inscripciones, pero no se logra una absoluta seguridad ju -

ridica.
El 5 de Agosto de 1988 se publicd el Reglamento del Registro PQ
vigente hasta la fecha, el cual

blico de la Propiedad del D.F.

consta de 118 articulos mds sus transitorios, distribuidos en 3

Titulos:

EL PRIMERO: Contempla las disposiciones generales.

EL SEGUNDO: Contempla el sistema registral

EL TERCERO: Contempla el procedimiento registral.

Este Reglamento sin duda ha contribuido para gue el Registro Pd

blico de la Propiedad logre un mejor funcionamiento, aungue de-
finitivamente hay varios puntos ( gque mas adelante analizaremos)
que es necesario modificar con el fin de que dicha Institucidn

se apegue mds a la necesidad urgente de dar verdadera protecc -

gén juridica a los bienes inmuebles.
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CAPITULO IIX

DRERECNO REGISTRAL

2.1. DENONINACION

Al Derecho Ragistral se le ha llamado Qe diversas mane -
ras. Por ser la Hipoteca el primer acto que se hizo necesario
inscribir, en Espafia ae le llamd Derecho Hipot rio, peroc el
Registro abarca un campo mucho mis amplio gque la Hipoteca.

A esta rama de la ciencia se le ha llamado tambi&n Derecho In-
mobiliario lo gue tampoco es adecuado.

El maestro Carral y de Teresa expresa: "hay muchas materias so
bre inmuebles gque estdn fuera del Registro Piblico que pertene
cen indudablemente al sector del Derecho Civil®(1l)

Derecho Publicitario. El maestro Pérez -
*"Derecho

Otra denominacidn es,
Fernindez del Castillo manifiesta gque la denominacidn
Publicitario”, tampoco es correcta debido a que puede entender
se la publcidad como una rama de la mercadotecnia quc'-ignifi-
caria el que regulara la publicidad.(2) )
La mayoria de los autores coinciden en gue la
nea es Derecho REgistral, sin embargo tampoco es la adecuada -
dado que existen un gran nimero de registros, tales como el de
Profesiones, de Crédito, Agricola y Ganadero, el Federal de Au
Piblico de Mineria, Federal de EStadistica., de Co

denominacidn idd

tomdviles,
mercio e Industria, etc.

(1) Carral y de Teresa, Luis, "Derecho Notarial y Derecho Re -
gistr@l". M&xico, Ed. Porrda, 1891, 2da. ed., pig. 211.

(2) Pérez FErnindez del Castillo, Bernardo, "Derecho Notarial®™
México, Ed. Porrida. 1981, 3lera. ed., plg. 63.



2.2. CONCEPTO

Lams siguientes definiciones de Derecho Registral nos las
dan distinguidos juristas en la materia.
El masstro Roca Sastre enseiia que el Derecho Registral es: -
"Aguel gue regula la constitucidn, transmisidn., modificacidn y
extincidn de los derechos reales sobre bienes inmuebles, en re
lacién con el registro de la propiedad, asl como las garantlas
estrictamente registralea®”™ (3)
El "maeatro Pérez Lasalas Jos& Luis opina que el "Derecho Regis-—
"Regula todo lo referente a la registracidn de los ac —

modificacidn

tral®™:
declaracidn, tansmisidn,
(a4)

tos de la constitucidn,
y extincidédn de los derechos reales sobre las fincas”

COMCEPTO DE DERECHO REGISTRAL

Por nuestra parte definimos al Derecho Registral como el con
junto de normas nacidas de la necesidad social de dar seguri -
dad y publicidad juridica a los derechos reales sobre bienes ~
inmuebles para facilitar el trifico juridico inmobiliario.

RELACION DEL DERECEC REGISTRAL CON OTRAS DISCIPLINAS

JUREDICRAS

2.3.

EL Derecho Civil es la rama juridica con la gue mayor <o
nexidn tiene el Derecho Registrcal, bor ser la matriz de la cual
se deaglosd. E1l Derecho Civil regula los derechos reales, tan-

México, Ed. Po-

(3) Roca Sastre, Ramén, "Derecho Hipotecario",

rria, 1945, 2da. ed.. pig.
(4) Pérez Lamala., José Luis, "Derecho Inmobiliarico Registral”
Buenos Aires., E4d. De Palma, 1965, 2da. ed., pi&g.3.
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to sSu estructura como su contenido.

Por su parte el Derecho Registral regula a 1los derechos reales
desde el punto de vista de su constitucidn, modificacidn o ex-
tincidén, relacionados con el Registro Piblico de la Propiedaad.

2.4. FUENTES

La Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos
en su articulo 121 nos da la primera fuente registral a saber:

ARTICULO 121: "En cada Estado de la Federacidn se darid entera
£& y crédito a los actos piblicos, registros y
pProcedimientos judiciales de todos los otros.EBlL
Congreso de la Unidn, por medioc de leyes genera
les, prescribira la manera de probar dichos ac-
tos, registros y procedimientos, y el efecto Qde
ellos, sujetiandose a las bases siguientes:

i 4 Las leyes de un Estado sSlo tendrin efecto
en su propio territorio y, por consiguiente
no podran ser obligatorias fuera de &1"

“II Los biehes muebles e inmuebles se regirdn -
por la ley del lugar de su ubicacidn”

"III Las sentencias pronunciadas por los tribuna
les de un Estado sobre derechos reales o -~
bienes inmuebles ubicados en otro Estado, =
s5lo tendrdn fuerza ejecutoria en &ste cuan
do asi lo dispongan sus propias leyes”

Las sentencias sobre derechos personales sdlo -
serdn ejecutadas en otro Estado cuando la per-
sona condenada se haya sometido expresamente, ©
por razdn de domicilio, a la Justicia que la -
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pronuncid y siempre gque haya sidc citada personalmente para ocu
rrir al Jjuicio..."

El1 Derecho Registral tiene relacidn tambié&n con el Derecho Comex
cial. Las sociedades comerciales actian frecuentemente como sSu-
jetos de derecho en el trdfico juridico inmobiliario por lo que

tienen que someterse a las normas derivadas del registro.

El1 Derecho Registral tiene vinculos con el Derecho Administraci

vo. ya que é&ste se ocupa de los entes administrativos, los cua-
les en determinada circunstancia pueden ser sujetcs de derechos
inmobiliarios. :

La Segunda Fuente del Derecho REgistral la encontramos en el C&
en su Tercera Parte, Titulo Segundo llama-—

digo Civil del D.F..
reglamentado de la siguiente maneras

do del Registro Piblico.
CAPITULO I

De su organizacidn

CAPITULO 1IX

Disposiciones comunes de los elementos registrales

CAPITULO IXIX
Del Registro de la P:dpledad Inmueble y de los titulos ins

blesy anotables.

CAPITULO IV

Del Registro de cperacicones sobre bienes muebles.

)
{
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CAPITULO V

Del Registro de personas morales. )
1

2.5. oBJETO

El Derecho Registral tiene por objeto regular la inscé&g
cién de las constituciones, declaraciones, transmisiones, modi
ficaciones y extinciones de los derechos reales sobre bienes
inmuebles,

con el fin principal de darles publicidad y gue sus
efectos se produzcan frente a todo el mundo para facilitar el
trafico juridico inmobiliario y proporcionar seguridad juridi-
ca, contribuyendo de esta manera a la paz y bienestar social.
Esa inscripcidn en y por el Registro Pablico
que es una Institucidn
finalidad proporcionar
minados en la ley como
derechos auténticos.
La publicidad aludida,

de la Propiedad
que tiene como
publicidad a los actos Jjuridicos deter-
inscribibles,

dependiente del Estado,

para asegurar gque son los

se logra a través de la inscripcidn de

los actos referentes al dominio y otros derechos reales sobre
bienes inmuebles. De esta manera es posible conocer el estado

verdadero de la propiedad desde sus antecedentes,
transmisidn o modificacidn,
posible,

hasta su -
evitando con esto, hasta donde sea
la falsedad y la simulacidn de los actos juridicos y
las diversas operaciones fraudulentas gque causan perjuicios a
las personas en su patrimonio y a la sociedad en general.

con el R.gist}o se pueden obtener los siguientes beneficios:

1) Identificacidn precisa de los inmuebles

2) Comprobacidn plena del estado o la situacidn juridica de los

bienes inacritos, por medio de las inscripcicnes,

cédulas y
certificados correapondientes.
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3) Informacidn cierta-de verdad legal-de la cosa registrada pa
ra una mejor administracidn de justicia.

2.6. SISTEMAS REGISTRALES

Hablaremos ahora de los Sistemas de Registro Inmobilia -
Fio. El autor Carral y de Teresa manifiesta: “"pueden ser nume-
rosisimos, ya que puede responder por su creacidn y funciona -
miento, a necesidades, puntos de vista y finalidades daistin —-
tas"(S)
Por lo tanto concluye manifestando gue no seria factible clasi
ficarlos de manera unitaria, a menos que la clasificacidn fue-—
se interminable e inexacta.
Se considera que los principales Sistemas de Registro son cua-
tro: El Sistema Frdnces, el Sistema Espafiol, el Sistema Aleman
y el Sistema Australiano.
Todos ellos tienen como finalidad dotar de publicidad y seguri
dad juridica a la propiedad inmobiliaria.
El autor antes cCcitado estudia a los Sistemas Registrales segin
la forma en gue se llevan y segin el tipo de eficacia que per
siguen.

Segin la forma existen entre otros los siguientes:

a) El Sistema de Transcripcidn.

En este sitema el documento se copia integramente en los 1i
bros de registro.

b) El Sistema de Folio Personal
De acuerdo a este sistema, los libros se llevan por indice

de persocnas, © sea, de propietarios o titulares de derechos
reales.

(S) Carral y de Teresa, Luis, Op. cit..p#g.229.
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<€) El Sistema de Folio Real.
En este Sistema los libros se llevan por fincas, a cada uneo
se le abre un folio, en el cual se inscriben gravamenes, -
transmisiones, etc., relacionados con dicha finca

Segin la eficacia el registro produce distintos efectos:

a) Efectos de hecho.
Son efectos comunes a todos los registros, en todos ellos -
el asiento existe, teniendo un caréfcter informativo y puede
ser consulatado por cualguier persona.

b) Efectos probatorios

Estos efectos son producidos por lo consignado en los asieg'

tos, son un medio de prueba.

2.6.1. SISTEMA FRANCES

Hasta 1921 se dice gue el Sistema Francés fue de trans -
cripcidn, ya que el conservador (registrador) copiaba integra-
mente el acto. Pero desde 1921, el registrador encuaderna uno
de los dos ejemplares, el otro se devuelve con mencién de ha -
ber sido registrado.

Los documentos se encuadernan pér orden de entrada y se anotan
en un Iindice por riguroso orden cronoldgico.

El Sistema Francés no confia el Registro Piblico de la Propie-
dad al cuidado de los Tribunales Judiciales., sino gue es una -
oficina administrativa, adem&s no hay una diferencia fundamen-—
tal entre el régimen de la propiedad inmueble y de la propie -
dad mueble, pues ambos corresponden al Derecho Privado.



La propiedad y demis derechos reales sobre inmuebles se
adguieren por el sSlo consentimiento entre las partes, por un
acuerdo extraregistral, y las inscripciones son potestativas

¥Ya gue no tienen valor sustantivo propio, sino puramente decla

rativo.

El dominio y los derechos reales se transmiten fuera del Regis
tro entre las partes, desde que se celebra el contrato corres-~
pondiente, y ain con respecto a terceros en aquello que les be

neficie, ya gue sdlo para perjudicar a los mismos terceros es

necesario la inscripcidén del acto translativo en el Registro.
En un momento dado esta situacidn da lugar a gque haya dos pro-

pietarios de la misma cosa; el adgquirente por virtud de la mis
ma enajenacidn y el enajenante que continda con la propiedad -

hasta gue opera la inscripcidn en el Registro. »

Existe el tracto sucesivo, donde no debe faltar ningin eslabdn.

El documento debe referirse al titular anterior, sin embargo a
pesar del tracto sucesivo, el asiento del transferente no crea
una apariencia registral peositiva en la gque pueda confiar el -

adguirente.

El orden cronoldgico se lleva a cabo en forma muy estricta.por

lo tanto existe el principio de prioridad.

En el Derecho Francés existe el registro de actos gque son pPoes
bles generadores de derechos reales como la promesa de venta.
Este acto entre nosotros no se registra.

Respecto al tercero de buena fe, nosotros lo cacalogados como
agquél gque ignora el defecto © vicio, por no aparecer claramen
te en el Registro. En Francia el gue adgquiere un derecho del
titular registral, ain conociendo el vicio, no se considgra a
‘mala fe y sigue siendo protegido, va gque para no protegerlos
se necesita gque haya verdadero fraude.

i

e



2.6.2. SISTEMA ESPAROL

i
Se considera a este Sistema Registral el mejor, porgue 4
sSe presume exacto los efectos de registro y plena proteccidn

de terceros adquirentes de buena fe,

aitn el caso de gue se de
muestre la inexactitud registral frente a la realijidad. ) H
En este Sistema para gue nazca la enajenacidn es necesario que

exista un contrato translativo de dominio, para que pueda ser
inscrito en el Registro Piblico de la Propiedad gque finalmente
serd guien perfeccione dicho acto, dando de esta forma la tran
quilidad y confianza que es necesaria scbre los bienes.

2.6.3. SISTEMA ALEMAN

Este Sistema se encuentra contenido en el Cddigo Civil
Aleman, vigente desde el afio 1900;

vigente desde el aifio de 1936,
Voluntaria del 17 de mayo de 1898.

en la Ordenanza Inmobilia
ria,

Yy la Ley de Jurisdiccidn

Lo primero gue se establece en este Sistema es marcar la dife-
rencia entre el régimen de la propiedad inmueble y la mueble.

La razdn por la cual los bienes inmuebles tengan cardcter pi -
blico, se debe a gque estos son considerados como parte del Te-
rritorio, es por ello que el Estado interviene en la adqguisi -
cidn, transmisidn, gravamenes y extincidn de derechos reales -
sobre la propiedad territorial. "

Es por esto que el Registro Inmobiliario esté& a cargo de Tri -
bunales Judiciales.

Para tener la propiedad o titularidad de otros derechos reales
; sobre bienes inmuebles, se necesita una confirmacidn previa -
pPor los Tribunales Judiciales a través de un procedimeinto de
jurisdiccidn voluntaria, en el que se va a eastudiar y resolver

sobre la capacidad y facultad del enajenante sobre la validez
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de la manifestacidn de veoluntad del mismo para transmitir o
gravar el inmueble.

En el Cddigo Civil Alemdn figura un contrato especial de enaje
nacidn. Este contrato tiene de particular un puro convenio de

independientemente de la causa por la cual las
partes proceden a la enajenacién.

transmisidn,

Para gque el consentimiento -
sea plenamente eficaz sélo basta que las partes quieran trans-
mitir, sin importar a gque titulo gquieran enajenar.

El Registro en Alemania sSe rige por el Sistema de Folio Real;
cada finca tiene su hoja propia,

ésta tien tres secciones, la
primera es la delimitacidn c¢e la finca,

la segunda nos habla
de los propietarios y la tercera y lGltima de las hipotecas.

El Registro se lleva a cabo por peticidn de la parte interesa-
da. Para efectuar di¢ho registro se presenta una solicitud de
inscripcidn,

el registrador procederd a la inscripcidn si con-
sidera que ha llenado los reqguisitos,

de no ser asi indicara
el motivo o los motivos de su rechazo.

Cabe mencionar que la demanda contiene el consentimiento del
afectado,

Pero que no es necesario el consentimiento del bene-
ficiado por la inscripcidn.

El maestro Sanchez Medal dice: “La inscripcién es el {dnico y -
verdadero titulo de propiedad o del derecho real de gue se tra
te,

perdiendo importancia los actos gue sirvieron de base a la
misma inscripcidn,

Ya gue esta tiene por si sola un valor sus-—
tantivo independientemente de aquellos y hasta gue se practica

la misma inscripcién se transmite el dominio y demds derechos

reales sobre los inmuebles,tanto entre las partes como frente
a todo el mundo™ (6)

La inscripcidn es verdadera para aquél que adgquiere de buena
fe derechos sobre un inmueble confifindose a la veracidad del

Registro; aungue no coincida con la realidad juridica, luego -
entonces el adquirente se convierte en verdadero tictular.

(6) s&nchez Medal, Ramdn,

EA. PqQrria, 19379,

"De los Contratos Civiles”,

México -
p8g.535.

2da. ed.,
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A cpinidn del maestro Antonio Alvarez Caperochipi: “"Este
Sistema en términos generales se puede considerar un sistema
rigido, complejo, lleno de formalidades, muy caro y qQue si fun
ciona es gracias a los serios y responsables funcionarios ale-
manes" (7)

El maestro Cossio y Corral opina: "Este Sistema descanza en los
siguientes principios de acuerdo a la inscripeidn, prioridad -

especialidad, £é piblica, exactitud del registro y anotaciones

preventivas®” (8)

2.6.4. SISTEMA AUSTRALIANO

El Sistema Australiano fue creado por Sir Robert Torrens
guien fuera Director de Aduanas en Australia. Es por ello que
es conocido con el nombre de "Sistema Torrens™. Rigid desde el
afio de 1858.

El maestro Carral y de Teresa nos dice gue en Australia hablia

Qos clases de Titulos: " El directo gque venia inmediatamente -
de la corona, que era por lo tanto inatacable; y el derivado -
de ella, gue como no existia un sistema de registro, sSe presta
ba a toda clase de fraudes pues se movia en un terreno de com-—
Pleta clandestinidaa" (9)

Debido a ello Torrens se preocupd porgue todos los titulos fue
sen directos, es decir, como si proviniesen directamente de la
corona.

(7) Alvarez Caperochipi, José& Antonio, "Derecho Inmobiliario -
Registral", Madrid, Ed. Civitas, 1986, 3era. ed., pdg. 30.

(8) De Cossio y Corral, Alfonso, "Lecciones de Derecho Hipote-
cario®", M&xico, Ed. Porria, 1981, 2da. ea., pig. 10.

(9) Carral y de Teresa, Luis, Op. cit.. pdg. 236.
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Asi surge la inmatriculacidn que es el ingreso por prime
ra vez al Ragistro, teniendo gue cumplir con determinados re -

gquisitos, como presentar una solicitud acompafidndola de planos

y titulos.
Carral y de Teresa agrega:
pero una vez hecha la finca gquedaba sometida al Sistema Regis-
tral"” (10) ’

Para llevar a cabo el procedimiento de inmatricular se realiza
un examen cuidadosoc por juristas y por ingenieros topdgrafos -
primeroc gue nada se determina su identifica

"La inmatriculacidn era voluntaria

sobre el inmueble;
cidn fisica, asi comc el derecho de propiedad de gquien solici-
ta la inmatriculacidn.

Después de este examen se hace una publicacidén gque contiene to
Se da el plazo de entre dos y tres
en caso de haberla, una opo-—
Pasadc este tiempo se procede

dos los elementos del caso.
afios para que se pueda presentar,
sicidén por cualquier interesado.

a realizar el registro credndose un ejemplar para el Registro
y otro para el titular del derecho.
Este Sistema tiene una gran ventaja y una gran desventaja. La

ventaja es gue el documento expedido es inatacable. La desven-
taja consiste en el hecho de gque el documento gue es inataca
verdadero propietario, gue se pudiese
por no

ple puede perjudicar al
dar el caso de que ignorara gue habia sido desposeido.
haber tenido conocimiento de las publicaciones.

En cuanto a este punto es importante mencionar que el propieta
rio tiene derecho a demandar al Estado los dafios y perjuicios
qQque se le ocacionen por el hecho de gue el Registro expida a
otra persona un derecho gue no tenga sobre la finca.

Es por ello que el Sistema Australiano formd un fondo pecunia-
rio de seguro formado por medio de una tarifa que era calcula-

do sobre el mismo valor del inmueble.

(10) Idem, pag. 236
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CAPITULO IIXIX
PRINCIPIOS REGISTRALES

Para comenzar este tema definiremos primeramente gue se -—
Los principios registrales

entiende por principio registral.
son creaciones té&cnicas que sirven para explicar y resolver los

problemas concretos del Sistema Inmobiliario Registral.
El1 maestro Carral y de Teresa manifiesta al respecto:

"Los preceptos del Registro Piblico son un laberinto.
y generalmente estdn dis-

Se refie-

ren a una materia sumamente compleja,
tribuidos con desorden y en cierta promiscuidad gue produce con
fusidn en el jurista y son causa de enredos y embrollos de los

que s3lo puede salirse si tenemos algo gue nos oriente, nos en-

nos conduzca por el camino de la verdad. Esa luz gue -
nos dan los Principios Registrales®™ (1)
“Por tanto los Principios Registrales nos

Yy sobre toda facilitan -

camine,
nos encauza,
¥ continifia QAiciendo:
sirven de guia, economizan preceptos,
la comprensidn de la materia y convierte la investigacidn juri-
dica en cientifica" (2)

El maestro Pérez Fernandez del Castillo expone:

“Los Principios Registrales explican el contenido y funcidn del
Registro Piblico de la Propiedad. Asi como estdn entrelazados
unos de otros de tal manera gue no existen en forma independien

te” (3)

“Derecho Notarial y Derecho Regis-—

(1) carral y de Teresa,Luis,
ed., pag. 241

tral"”, México, Ed. Porrda, 1970. 2da.
(2) Ibid., pag. 242

{3) P&rez Fernindez del Castillo,Bernardo,
Mé&xico, Ed, Porria, 1981, 3lera. ed., pig. 71

"Derecho Notarial™,
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Los principios registrales se han creado con el fin de gue exig
ta un buen Sistema Registral, ya gue sirven para lograr la se -
guridaqd juridica perseguida.

Para el maestro Castro Marroquin: "Son las bases o fundamentos
prdcticcos tomados de la experiencia en relacidn con el Derecho
de Registro, es decir, son proposiciones admitidas generalmente
que sirven de base a los ordgnamientos legales de esta rama de
Derecho, sin gue dichos principios sean leyes propiamente"™ (3)
Debido a los distintos Sistemas Registrales no hay una uniformi
dad en cuanto a principios, por lo tanto, estos varian de acuer
do al ordenamiento que se consulte. Esto impide que se hable de
principios registrales de vigencia general en todas las legisla
ciones.

Existen dos momentos en gue los principios aparecen. A priori -
gue significa la orientacidn gue dan al legislador: y a poste -—
riori de la sancidén de la norma positiva, los principios expli-
cardn la verdadera dimensidn de la publciidad legalmente acogi-
da.

La diversidad de regimenes registrales trae como consecuencia
la diferencia de principios registrales acerca de su nGmero.
Aungue existen sistemas gque tienen los mismos principios es con
veniente aclarar que no todos les otorgan la misma importancia.
Los principios registrales se crearon como una respuesta a la -
necsidad del esclarecimiento del Sistema Registral. Estos bene-
fician tanto al legislador como al interprete, ya que facilitan

el estudio de la materia.
En cuanto a nuestro Sistema juridico los principios registrales

que nos rigen son los siguientes:

(4) Castro Marroquin.Martin, "Derecho de Reéiscro y sSu Organiza

cidn", México, EQ. Porgﬁa, 1962, 2da. ed., pig. 69.
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1) PRINCIPIO DE PUBLICIDAD

2) PRINCIPIO DE LEGITIMACION

3) PRINCIPIO DE ROGACION

1) PRINCIPIO DE

S) PRINCIPIO DE

CONSENTIMIENTO

PRELACION O PRIORIDAD

6) PRINCIPIO DE CALIFICACION

7 PRINCIPIO DE INSCRIPCION

8) PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

9) PRINCIPIO DE

El Registro Piblico de la Propiedad es una Institucién
que se cred con el propSsito de dar seguridad juridica frente a

terceros,

bienes y a los gravdmenes y otras limitaciones gue los restrin-

Jan.

TRACTO SUCESIVO

PRINCIPIO DE PUBLICIDAD

Y Publicidad a la propiedad y posesidén de todos los

Por ello se dice que el Principio de Publicidad es el principio

registral
ain &1.

En_ cuanto
través de
vya que no
pues eato

por excelencia y gue no se concibe a dicha Inasctitucidén

a bienes inmuebles se refiere, la publicidad se da a

la inscripcidn en el Registro Piblico de la Propiedad
basta con la celebracidn de un contrato o la posesidn
no da seguridad juridica frente a terceros.

Al respecto el maestro Colin S&nchez nos dice:

“La publicidad tiene come finalidad impedir gque los actos juri-
dicos objeto de inscripcién permanezcan ocultos evitando de esa
manera gue el contratante de buena fe adquiera sin conocimiento
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cargas que puediera soportar la propiedaad”" (5)
El Principio de Publicidad puede verse desde dos puntos de vis-
ta: E1 material y el formal.

PUBLYICIDAD MATERIAL

Consisﬁe en los derechos gue da la inscripcidn como son:
la existencia de un derecho inscrito y la oponibilidad frente a
otro no inscrito. E€ste tipo de publicidad se encuentra conteni-
da en los siguientes preceptos juridicos del Cddigo Civil para
el D.F.

ARTICULO 3007.- “"Los documentos gue conforme a este Cddi-
go sean registrables y gue no se regis -
tren, no producirdn efectos en perjuicio
de terceros"

ARTICULO 3009.- "El Registro protege los derechos adguiri
’ dos por terceros de buena fe, una vez -
inscritos. aungue despu&s se anule o re-
suelva el derecho del otorgante, excepto
cuando la causa de la nulidad resulta -
claramente del mismo registro. Lo dispues
to en este articulo no se aplicari a los
contratos gratuitos, ni a los actos o -
contratos gue se ejecuten u otorguen vio
lando la ley”

(5) colin si&nchez,Guillermo, "Procedimiento Registral”, México
EQ. Porrda, 1979, 2da. ed., pag. 81l.
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El maestro Pé&rez Fernandez del Castillo agrega:

PUBLICIDAD FORMAL

“Consiste en la posibilidad de obtener del Registro Piliblico de
la Propiedad las constancias y certificaciones de los asientos
asf como de consultar personalmente los libros

Yy anotaciones.,
y los folios"™ (6)
La Publicidadformal se encuentra contenida en el siguiente pre-

cepto:

"El Registro serd piGblico. Los encargados

ARTICULO 3001.-—
mismo tienen la cbligacidn

encargados del
de permitir a las personas que lo solici

ten, que se enteren de los asientos gque
obren en los folios del Registro PGblico
y de los documentos relacionados con las
inscripciones gque estén archivados.

También tiene la obligacidn de expedir
inscripciones

copias certificadas de las
© constancias gue figuren en los folios
asi como certifi

del Registro Piliblico. -
caciones de existir o no asientos relatdi

voa a los bienes que se serialen”

(6) Pérez Ferndndez del Castillo,Bernardo, Op.cit., p&g.75
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3.2. PRINCIPIO DE LEGITIMACION

Este Principio estd considerado como uno de los mas impor
tantes en nuestro Sistema Registral, ya que otorga seguridacd 3ju
ridica sobre la titularidad de los bienes y su transmisidn. Se
considera legitimo lo gue estd conforme a derecho.

La legitimacién se clasifica en ordinaria y estraordinaria.

LEGITIMACION ORDINARIA

Se origina cuando existe coincidencia entre el derecho -
protegido y la realidad juridica.

LEGITIMACION EXTRAORDINARIA

Se da cuando un acto lo lleva a cabo un autor gque no goza
de la titularidad del derecho de gque se trata.

En algunas ocasiones la legitimacidédn se asimila a la apariencia
juridica; la apariencia es la causa de la legitimacidén, ya que
si se tienen suficientes elementos para presumir la titularidad
de un derecho, éste llega a ser vialido.

Cuando se inacribe un acto el Registro presume de vilidez de és
te, no obstante su falta de coincidencia con la realidad permi-
te la eficacia de las transacciones realizadas.

Al respecto el CSdigo Civil para el D.F., establece:

ARTICULO 3009.- “ELl Registro protege los derechos adquiri
dos por tercero de buena fe, una vez ins
critos aunque después se anule o resulva
el derecho del otorgante, excepto cuando
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la causa de la nulidad resulte claramente

del mismo registro. Lo dispuesto en este

articulo no se aplicara a los contratos
ni a actos o contratos gue se

gratuitos,
ejecuten u otorguen violando la ley"

derecho registrado se presume gue exis

ARTICULO 3010.-"El
Y dQue pertenece a su titular en la for

te
ma expresada por el asiento respectivo.
Se presume también gque el titular de una

inscripcidén de dominio o posesidn, tiene

la posesidn del inmueble inscrito..."

Mientras no se cancele una inscripcidn &sta va a subsistir de
manera gque ante el tercero el derecho inscrito existe, aungue -

esté& extinguido en la realidad juridica.

PRINCIPIO DE ROGACION

Los asientos en el Registro se realizan a peticidn de pacg
te, nunca de oficio, pero una vez iniciados los trimites de ins
procedimiento se efectitia de oficio.
de Rogacidn estd vinculado con el Principio de Con
ya que en la mayoria de los casos la peticidn de: -

aunque tam

cripcidn, el
El Principio

sentimiento,
inscripcidn debe ser hecha por el titular registral,

bién la puede requerir el Notario autorizante o la autoridad

competente.
El Registro Piblico de la Propiedad tiene una funcidn declara -

tiva. En nuestro Sistema los derechos reales nacen, se modifi -
can, transmiten y extinguen fuera de dicha Institucidn.
Si se desea que surtan efectos frente a terceros se inscriben




serd a peticidn de la parte legitimada.

Una vez hecha la solicitud de inscripcidn, se inicia el procedi
miento registral, es entonces cuando el regiscrador tiene la -
obligacidn de dar una calificacidén integral del dJdocumento, si —
éste procede se realizarid la inscripcidn, si no es asi habra un
periodo de 15 dias para que se aclare el o los motivos gue tie-
ne el registrador para no inscribirlo; 3i no se aclarare dicho
documento se turnard al &rea juridica., de donde posteriormente
se le darad salida sin registro.

SegiGn el articulo 3018 la inscripcidn puede pedirse por guien -
tenga interés legitimo en el derecho gue se va a inscribir o -
anotar, © por el Notario gue haya autorizado la escritura de -
que se trate.

El cddigo Civil para el D.F. nos marca lo siguiente:

ARTICULO 3037.- "Los padres como administradores de los -
bienes de sus hijos, los tutores de meno
res o incapacitados y cualesquiera otros
administradores, aungue habilitados para
recibir pagos y dar recibos, sGlo pueden
consentir la cancelacidn del registro he
cho en favor de sus representados, en el
caso de pagos o por sentencia judicial®™.

Cabe mencionar que el derecho del titular puede ser a solicitua
del gestor oficioso.

El hecho de que la inscripcidén sea un acto a peticidén de parte
da origen a gque si el titular del derecho se desiste a gque siga
el procedimiento registral, el registrador tiene la obligacidn
de devolver el testimonio presentado.
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PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO

Para gque una inscripcidn se cancele en el Registro PGbli
co de la Propiedad es necesario la voluntad del titular regis-
tral .

Esto es manifestado en el siguiente articulo del cddigo
Civil para el D.F.

ARTICULO 3030.- "Las inscripciones o anotaciones pueden
cancelarse por consentimiento de las

personas a cuyo favor estén hechas o
por orden judicfal. Podrin no obstancte
ser canceladas a peticidn de parte,

sin
dichos reguisitos,

cuando el derecho -
inscrito o anotado guede extinguido por
disposicién Ade la ley o por causas jue
resulten del titulo en cuya virtud se
practicd la inscripcidn o anortacidn,
bido a hecho gue no reguiera la inter
vencidn de la voluntad"

ae

El cambio o modificacién de los asientos debe constar en esacri
tura pdblica.

al respecto el C&digo Civil para el D.F. dispone:

ARTICULO 3031.- "Para que el asiento pueda cancelarse
pPor consentimiento de las

partes, éste
deberad constar en eacritura piblica®

L.a manifestacién del consentimiento por medio del representan-—
ta legal o voluntario para la cancelacidn de un asiento,

cuentra plasmada en el articulo 3037 ya antes mencionado.
Cuando alguien aparece inscrito,

se en

segiin eate principio es proce



gido y no se podra hacer ningin cambio ya que en caso de gue -~

existan "errores de concepto" se reguerird del consentimiento

de todos los interesados. El1 siguiente precepto manifiestas:

ARTICULO 3026.- "Cuando se trate de errores de concepto
los asientos practicados en los folios
del Registro Piblico sdlo podrdn recti-
ficarse con el consentimiento de todos
los interesados en el asiento. A falta

del consentimiento undnime de los inte

la rectificacidn sSlo podré&

resados, -
efectuarse por resolucidn judicial..."

Y si hubiere un procedimiento judicial, aidn asi debe oirsele -

al citular registral para gue pueda discutir lo gue a su dere

cho convenga.
El autor Carral y de Teresa opina que para que se lleve a cabo
el registro se necesita la voluntad de las partes, y que sdlo
puede consentir y disponer el verdadero titular.

Sin embargo, el maestro Colin Sanchez hace una critica a lo
comentado anteriormente por Carral y de Teresa, seffialando gue
este olvido gque no solamente de la voluntad, segiin el del “"ver
puede realizarse el registro, ya gque también

dadero titular®
los Srganos jurisdiccionales pueden ordenar no sSlo el regis

sino también la cancelacidn y otros actos mdis.

tro,

3.5. PRINCIPIO DE CALIFICACIONMN

Es la funcién gque se le atribuye al personal del Registro

PGblico dg la Propiedad para examinar cada testimonio que es -
Tales personas son los llama

presentado para su inscripcidn.
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dos registradores gue son los que van a examinar cada documen-—
to, para determinar si satisface todos los reguisitos legales

que exigen los documentos juridicos. :

Esta funcidén calificadora que tiene el registrador es un dere-

cho y una obligacidn,

por lo tanto su calificacidn la hard den

tro del término sefalado por la ley.
El articulo 36 del Reglamento del Registro Pdblico de la Pro -

piedad establece:

ARTICULO 36.-

"Turnado un documento al registrador., pro-
cederi a su calificacidn integral, en un

plazo de cinco dias hidbiles, para determi
minar si es asentable de acuerdo con las

disposiciones legales y reglamentarias vi
gentes..."

El registrador se sujetard a determinadas atribuciones, mismas
que se encuentran contenidas en el siguiente articulo del pro-

pio ordenamiento:

ARTICULO 14.-

*sSon

I.~

IX.-~

atribuciones de los registradores;

Realizar un estudio integral de los -—
documentos qQue le sean turnados para
determinar la procedencia de su regis
tro, seqin resulte de su forma y con-—
tenido y de su legalidad en funcidn -
de los asientos registrales preexis -
tentes y de los ordenamientos aplica-
bles;

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

i
3
|
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i

IIr.-—

El
al

=

rector General™

registrador examinarid si
respacto el C&digo Civil

ARTICULO 3042.-

Dar cuenta a su inmediato superior,
resultados de la calificacidn;

IV.- Ordenar, bajo su estricta vigilancia y supervisidn qgue

se practiquen los asientos en el folio correspondiente
autorizando cada asiento con su firma,
Cumplir con las demds disposiciones legales aplicables
asi como son las instrucciones que les tranasmita el Di

un documento es inscribible o no
dispone:

39

de los fundamentos y

b 4

"En el Registro Pdbklico de la Propiedad

inmueble se inscribiran:

I.—-

IL.-

ILIX.-

IV.~

Los titulos por los curales se cree
declare, reconozca, adquiera, trans
mita, modifigue, limite,

extinga el dominio,

grave o -
posesidn origi
naria y los demias derechos reales
sobre inmuebles;

La constitucidn del patrimonio
miliar;

fa-

Los contratos de arrendamiento de
bienes inmueblea, por un periocdo -
mayor de seis afios y en agquellos
en gque haya anticipos de rentas
por mis de tres afios; y

Los demis titulos

que la ley orde-—
ne expresamente gue sean registra-
dos*

El maestro Bernardo Pérez Fernindez del Castillo sefiala:

*S$85lo pueden inscribirse los documentos auténticos y fidedignos



que rednan lvws requisitos establecidos por la ley,

A)

B)

<)

D)

E)

muchas ocasiones
sanables. Cuando
haya denegado la

al
si éste confirmare lo dicho por el registrador.

tales como:

Los testimonios notariales. Estos son la copia en la gue se
transcribe la escritura o el acta, con la reproduccidn de -

los documentos que obran en el apéndice;

Los documentos auténticos. por ejemplo; el decreto de expro
piacidn, publicado en el "Diario Oficial"” de la Federacidn;

Las resoluciones y providencias judiciales, que conaten de

manera auténtica;

Los documentos gue legalmente puedan otorgarse en contrato

privado., tales como la compraventa de inmuebles en los té&r-

minos de los articulos 2317 y2320;
El contrato de sociedad y asociacidn, etc., siempre y cuan-
do las firmas hayan sido rectificadas debidamente ante No

tario o Juez"(7)

No siempre un documento se puede inscribir dado que en
existen fallas tanto subsanables como insub

el interesado no esté de acuerdo con gque se
inscripcidén de sSu testimonio puede recurrir

Director del Registro Piiblico de la Propiedad, sin embargo,
podra entonces

reclamar en juicioc. Todo esto conforme al articulo 3022 del C§

digo Civil que en su parte conducente dice:

(7) Pérez Fernindez del Casatillo.,Bernardo., Op. cit, pig.

9e
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ARTICULO 3022.- "La calificacidn hecha por el Registra -

dor podrd recurrirse ante el Director
3 del Registro Piblico.

Si &ste confirma
la calificacidn del perjudicado por
ella podri reclamarla en juicio.."

Al hablar de una calificacidn integral del documento,
estid hablando de que se tiene la obligacidn.
cuantificar el monto de los derechos,
por la inscripcidn.

se
entre otras, de -—
que se deben de cubrir -

Se ha hablado de obligaciones de los registradores, y cred gque
una muy importante es la de calificar dentro del plazo que la
ley estipula, ya que esto daria seguridad juridica y el fluido
del traifico de bienes inmuebles seria mas ripido.

Si un testimonio a criterio del registrador no se puede inscri

&éste saldrd publicado en el
interesado o encargado,

~ bir lo turnarid al drea juridica, -
" boletin, el tendrid 10 dias habiles pa-
las irregularidades sefialadas; en caso de no hacer

su documento sSin haberse registrado.

ra subsanar
lo retirara

PRINCIPIO DE INSCRIPCIOR

Para que un asunto tenga efectos contra terceros es nece
sario gue esté inscrito en el Registro PGblico de la Propiedad.
En nuestro Sistema Registral 1la insc}ipci&n tiene solamente un
efecto declarativo,

ya que publica la existencia del derecho
real de gue se trata.

La inscripcifén es un acto que no se realiza de oficio,
- a peticidn de parte. Po ejemplo.
Ppor contrato,

sino es
una propiedad se transmite -
pero para gue el acto juridico sea oponible fren
te aterceros es indispensable su inscripcidn.

En el Distrito Federal se maneja los asientos en el llamado Fo
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lio Real en donde se anotan las inscripciones en el sentido es

tricto, tales como hipotecas, cancelaciones, anotaciones pre -

ventivas, notas marginales, avisos notariales.

Este Sistema fué adoptado en 1979 por nuestro CSdigo Civil del

D.F.. anteriormente el Sistema era de lobros.

La sustitucidn del Sistema se debid a que anteriormente para
que consultar varios 1li-

conocer el estado de una finca, habia
bros que se encontraban en distintas secciones en el Registro

Pliblico.

. Hoy en dia el hecho de manejar las inscripciones en el Folio
Real ha sido de gran utilidad, ya que de .una manera rapida se
encuentran las caracterisiticas de la finca; es decir su titu-
lar, gravimeneé, si los hay, y notas preventivas.

El Folio Real se encuentra descrito en el articulo 21 del Re

glamento del Registro PGblico de la Propiedad:

el bien muebie o persona moral,

“La finca,
el

ARTICULO 211.-
constituye la unidad basica registral;
folio numerado y autorizado, es el docu -
mento gue contiene sus datos de identifi-
cacidn, asf como los actos juridicos gque
en ellos se incidan.
El folio en su caritula describird la uni
dad basica y sus antecedentes; las subse-
cuentes partes diferenciadas segin el ac-
to, contendrin los asientos que requieren
publicidaa.
Las hojas gue integren el folio tendrén —
los apartados necesarios, para gue orde -
nadamente se anoten el nGmero de entrada

fecha, clave de opgtacién. el asiento y -

firma del registrador®

!
;
i
¥
!
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Cuando se trate de inscribir bienes muebles o de personas
morales se hardn en los folios con las mismas caracteristicas

Que el folio real.
£n nuestro Sistema sdlo se realizan inscripciones desde el pun

to de viata FORMAL Y MATERIAL.
Desde @l punto de vista FORMAL de acuerdo de acuerdo con el ar

ticulo 3005 se registran los siguientes documentos:

I.- Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros

documentos auténticos.

IX.- Las resoluciones y providencias judiciales que consten de

manera auténtica.
IXIl.-Los documentos privados,

rredor piblico © el Juez se hayan cerciorado de la volun-
de la autenticidad de las

en donde el registrador, el co -

tad de las partes, asi como,
firmas.
Desde el punto de vista MATERIAI de acuerdo al articulo 3042 -
del Cédigoe Civil para el D.F. se registrard lo siguiente:

declare, reconozca, -—

I.- Ltos titulos por los cuales se cree,
grave o extinga

transmita, modifigue, limite,

adquiera,
posesidn originaria y los dem&s derechos rea-

el dominio,
les sobre inmuebles.

II.- La constitucidn del patrimonio familiar.

IXI.-LOos contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por -
un perfiodo mayor de seis afjios y aquellos en que haya anti
cipos de rentas por mis de tres afios, ¥y

IV.~ Los demis titulos gque la ley ordene expresamente sean re-

gistrados.
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3.7 PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

Este Principio se rige por la exigencia de gque toda ins-—-
cripcidn de propiedad u otros derechos reales sobre bienes in-—
muebles se determinen perfectamente, es decir, concretar los -
nombres de las personas que intervienen en el acto, valor de -
los bienes, la naturaleza del derecho, el acto juridico gque le
did origen y la fecha del titulo.

Anteriormente las hipotecas eran universales y gravaban el pa-

trimonio del deudor, hoy en dia cuando se han hipotecado varias
fincas para garantizar un cré&dito se determina por cuanto va a

responder cada una de ellas. ’

El Registrador no procederd a la inscripcidn cuando no se in -

dividualicen los bienes del deudor, asi como cuando no se es —
pecifique la cantidad por la que va a responder cada uno de -
ellos, cuando se trate de hipotecas.

3.8 PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO

Este Principio se rige por el hecho de gue sS5lo puede -
transmitirse o gravarse lo que previamente se encuentre inscri
to. )

Dicho Principio se encuentra regulado por el CSdigo Civil pa-
ra el D.F. en el articulo 3019 que a la letra dice:

ARTICULO 3019.- "Para inscribir o anotar cualquier titu
lo deberd constar previamente inscrito
© anotado el derecho de la persona gue
otorgd aquel © de la gque vaya a resul -
tar perjudicada por la inscripcidn, a -
no ser que se trate de una inmatricula-
cidn".

;
i
|
i
;
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Las inscripciones de inmuebles se llevan a cabo dentro -
de una secuencia, es decir, una sucesidn continua.
Dicho lo anterior de los Principios Registrales, debo seiflalar
que el Principio de Legalidad, segiin el maestro Colin Sanchez
es el Principio rector del procedimiento registral.
A esta opinidn se agrega la suscrita ya que la legalidad impi-
de gue las operaciones gue no cumplan con los requisitos que —
marca la ley puedan ser inscritas en el Registro PaGblico.
El mencionado autor afirma: "la legalidad alcanza su culmina -
cidén en el momento de calificar si el acto, es o no, inscribi-
ble en el Registro™ (8)

(8) Colin Sinchez,Guillermo, Op. cit, plg. 84
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TAPITULCO 1V

EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD COMO ORGANISMO PUBLICO

El hombre gue vive en sociedad siempre tendrd la inguietud
por ello en un -

de vivir con certeza y confiabilidad juridica:;
el contar con un documento legitimo y oficial

momento determinado
sobre sus bienes le

El Registro PiGblico
sario para lograr una regulacidn y aplicacidn del derecho,.

por ello gque es indispensable que vaya acorde con la é&poca en

dard la seguridad anhelada.

de la Propiedad es ahora mas gque nunca nece-—
es -

que vivimos.
La mencionada Institucidn presta un servicio piblico y como con-

traprestacidn cobra derechos que mi&s gue para ocuparlos en mejo-
rar el servicio piblico en si se aplica al gasto piblico. De -—

ello se desprende gue no haya los empleados suficientes para rea
lizar la complicada labor registral, ademids de la desercidn de -
elementos, ya que estos buscan mejorar eccnGmicameante hablando.
Se considera gQue los derechos por los servicios que presta el Re
si tomamos en cuenta -
la calidad de los mismos. oficina en

el cédigo -

donde la inscripcidn de los titulos determinados por
con esto se pretende

gistro Piblico de la Propiedad son altos,
El Registro Pilblico es una

Civil se lleva a cabo en diferentes folios,
llevar un desarrollo normal de bienes inmuebles.

4.1 DENOMINACION

El maestro ColiIn Sdnchez opina gue:
“E£1 Registro PGblico de la Propiedad es una Inatitucién depen

diente del Estado (Poder Ejecutivo) tiene por objeto proporcio
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nar publicidad a los actes juridicos regulados por el Derecho -

Civil, cuya forma ha sido realizada por la funcidn notarial, con
el fin de facilitar el trdfico juridico a través de un procedi-

miento legal. cuya consecuencia es, en sintesis, la
juridica” (l1). Continiia diciendo gue:

"EL Registro Piblico en general,

seguridad -

en casi todo el pais estd mal
Puede decirse gque existe una indiferencia muy acen-
tuada para resolver sus problemas y lograr su funcicnamiento, a
justindose estrictamente a las leyes" (2)
El citado autor hace una excepcidn en cuanto al Registro Pabli-

co de la Propiedad del D.F., diciendo que las autoridades han -

realizado un esfuerzo por hacer un buen trabajo de registro.
El maestro Castro Marroguin afirma:

"El Registro Piblico es a mi juicio la institucidn técnico-ju
ridica m3s importante de un ordenamiento legal positivo,
su misidn principal es la de dar certeza,

porgue
seguridad pGblica y -
proteccidn oficial a la vida juridica de los derechos inscribi-
bles gue se inscriban en el Registro correspondiente tanto para

la tranquilidad de las personas, como para un mejor entendimien

to facilitando las relaciones sociales y juridicas*" (3).
Por mi parte juzgo que el Registro Piblico de la Propiedad es
un organismo administrativo,

ideado para garantizar seguridad -
juridica sobre los derechos adquiridos mediante la inscripcidn
de é&stos.

El REgistro resuelve los conflictos que se pPromuevan entre los

causahabjientes del mismo causante haciendo referencia a la re

gla de que el que es primero en registro es mejor en derecho,de

(1) Colin Sinchez,Guillermeo, "Procedimiento Registral de la Pro

piedad", México, Edit. Porrda, 1979, 2da. ed., pag. 17

(2) Ibid., pdg. 64

(3) Castro Marroquin,Martin, "Derecho de REgiastro y su Organiza
cidn", México, Edit. Porrda, 1962, 2da. ed., pig. 43
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ducida del principio general, "el gque es primero en tiempo es -
primero de derecho”, refiriendose al tiempo de la inscripcidn y
no al de la celebracidén del contrato.

Sin embargo esta Institucidn adolece de algunas situaciones que
en muchas ocaciones no satisface las necesidades de seguridad -
juridica ni de proteccidn de los bienes y derechos de las per -
sonas frente a los terceros.

Uno de los puntos negativos gue es necesario hacer notar es el

deplorable estado de los libros, asi como la pérdida y duplici-
dad de folios, situaciones gue entorpecen el trifico juridico -
de bienes inmuebles. Pero si no existiere el Registro riblico

de la Propiedad no habria certeza de la titularidad de un bien

inmueble. Esta Institucidn debe estar juridicamente organizada

para lograr los objetivos para los cuales fue creada.

4.2. FIMALIDADES

Es necesario que los bienes inmuebles tengan el valor que
les corresponde y es necesario también gque exista un desarro -
1lo juridico de publicidad, de seguridad y de respeto a la apa-
riencia juridica y éstos son precisamente los objetivos princi-
pales del Registro Piblico de la Propiedaad.

El Estado a través del mencionado Registro tiene la obligacidn

de asegurar y proteger los derechos inscribibles que ingresen a
dicha Institucidn, contra rtodos aquellos gque sean inscribibles

pero que no hayan s:do inscritos.

La publicidad es una finalidad del Registro Piblico de la Pro -~
piedad v éste se logra a través de lo inscwTito. El registro del
bien i1nmueble tendra efectc de oponibilidad frente a terceros.

El maestro Castro Marroguin manifiesta gue:

“El registro tiene valor probatorio, las informaciones testimo-
niales ad-perpetuam sobre posesidn de inmuebles ya registrados
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a nombre de otra persona, y los juicios de vacancia y los de -
prescripcidn positiva respecto de los inmuebles registrados, no
tendridn lugar legalmente puesto que la ocupacidn del gque se di-
ce poseedor ni puede ser piblica, mucho menos originaria., ni se
trata de bienes que no tienen duefo cierto y conocido” (4)

La publicidad mencionada es factible lograrla a través de la -
inscripcidn de los actos y contratos referentes al dominio y -
otros derechos reales sobre bienes inmuebles, de tal mocdo gue -
el piblico tenga acceso a la informacidn de dichas inscripcio -
nes. De este modo se podrd conocer el estado verdadero gue guar
da la propiedad,desde sus antecedentes hasta su transmisidn o -
modificacidn; tratando asi de evitar fraudes o errores gue pu -
diesen entorpecer el trdfico juridico de bienes inmuebles.

La finalidad del Registro PGblico de la Propiedad como institu-—
cidn juridica de servicio pUblico es obtener por medio de la pu
blicidad, la certeza, la seguridad concreta y la proteccidn ofi
cial de los derechos inscribibles.

El maestro Ferndndez del Castillo opina gque:

"Proporcionar seguridad juridica, al tridfico de inmuebles me -
diante la publicidad de la constitucidn, declaracidédn, transmi -
2idn, modificacidn, extincidn y gravamen de los derechos reales
y posesidén de bienes inmuebles, didndole una apariencia juridica
de la legitimidad y fe piblica a lo qQue aparece asentado y ano-
tado en el Registro PiGblico”™ (5)

De lo anterior se desprende gue la publicidad se va a lograr a
través de la inscripcidn y gue de la publicidad va a depender -
la seguridad juridica.

(4) Ibia., pdg. 111
{5) Pérez Ferndndez del Castillo,Bernardo, "Derecho Notarial",
M&xico, Edit. Porriia, 1981, 2da. ed., p3g. 65

1
i
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4.3, DIFERENCIA ENTRE EIL. REGISTRO PUBLICO DK LA PROPIEDAD DE -
BIENES INMUEBLES Y EL REGISTRO PUBLICO DE CONMERCIO

Sin duda ambas instituciones tienen como finalidad dar pu
son dirigidas por un sSlo director., y se -—

blicidad. En el D.F.
sin embargo.re

encuentran ubicadas las dos en una sdla oficina,
sumiendo al maestro Pérez Ferndndez del Castillo tenemos gue se

distinguen en:

PGblico de la Propiedad estd regulado por una

1l) El1 Registro
el Registro Piblico de Comercio por una ley fede

ley local y

ral.
El articulo 124 Constitucional indica que las facultades le-—

gislativas no reservadas a la federacidn pueden o deben ser
asumidas por la Camara de Diputados de los diferentes Esta
caso en el gue estd el Cddigo Civil y la regulacidn del

dos;
Rigistro Piblico de la Propiedad.

Por otro lado el articulo 73, fraccidn X de la Constitucidn
sefiala como facultad del Congreso de la Unidén, legislar en -
Y por consiguiente sobre el Registro de

materia mercantil,
Comercio.

2) El1 REgisctro PUblico de la Propiedad tiene como finalidad dar

publicidad a las cosas y a los derechos reales.
Se deben inscribir los tftulos por los cuales se crea.
adquiere, limita, grava o

decla

ra, reconoce, transmite, modifica,
extingue el dominio, posesidn, y los demis derechos reales
sobre inmuebles; constitucidn del patrimonio familiar, los -
contratos de arrendamiento de bienes inmuebles celebrados

por un perfodo mayor de 6 afios y aquellos en gue exista anti
asl como fianzas y em-

cipos de rentas por m&s de tres afos,

baxrgos.
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En cambio. en el Registro Piblico de Comercio se inscriben los
comerciantes, personas morales o fisicas, los bugques y aerona
ves. De acuerdo con el articuloc 21 del Ccddigo de Comercio, en -
el Folio Mercantil se inscriben la matricula de comerciantes in
dividuales: la constitucidn., reformas, fusidn, transformacidn -
disolucidn y ligquidacidn de sociedades mercantiles., los nombra-
mientos de perscnas que desempeiien funciones representativas -
dentro de las empresas; los poderes generales para actos de ad-
ministracidén y dominio; las fianzas; las declaraciones de quie-—
bra © de suspensidn de pago Y los embargos.
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CAPITULO v
PROCEDINIENTO REGISTRAL

El Procedimiento registral se forma a través de una serie
de etapas encadenadas;: situaciones gue van generando otras has-~
ta concluir la etapa final.

El Procedimiento empieza con la presentacidn del titulo gue se
pretende inscribir, seguida por la inacripcidn y concluyendo -
con la entrega del documento al interesado.

El maestro Colin S&nchez define al Procedimiento Registral ai -
ciendo gque: "Es un conjunto de actos, formas y formalidades de
nuestra observancia para que determinados actos juridicos,
vistos por la ley, alcancen la plenitud de sus efectos,
vés de la publicidad registral® (1)

Tanto los actos, formas y formalidades encuentran su fuente in-

mediata en el CSdigo Civil, y mediata en el Reglamento corres —
pondiente.

pre-
a tra -

El procedimiento del Registro Piblico de la Propiedad, se craed
para proporcionar seguridad jutidic. a todos agquellos actos gue
han adquirido forma a través del Notario.

Esta seguridad se logra por la oportuna publicidad,
con esto proteccidn en contra de terceros.

logrando -
El acto juridico que
ha adquiiido forma notarial, es el objeto en si del procedimien
to registral.

La inscripcidn genera efectos; por ello se dice que los fines -
del procedimiento son: PRINCIPALES Y ACCESORIOS.

{l1) Colin Sinchez,Guillermo, "Procedimiento Registral de la Pro

piedad”, México, FEA. Porcia, 1979, 2da. ed., plg. 76
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LOS PRINCIPALES se clasifican en : INMEDIATOS Y MEDIATOS.

1) E1 £in INMEDIATO: Es la publicidad del acto juridico, esta -

se logra con la inscripcidn registral.

2) El1 fin MEDIATO z

Es la seguridad juridica que la inscripcidn
proporciona.

Los fines ACCESORIOS

Se constituyen cuando los documentos son objeto de inscripeidn

Y loa asientos correspondientes son un medic de prueba.

Sintetizando a el maestro Colin Sdnchez tenemos gue el procedi-
miento registral tiene los siguientes caracteres:

A) ES PUBLICO; ya Que son normas piiblicas las que lo regulan.

Al realizar un acto juridico que d& lugar al pro
cedimiento registral se forma una relacién entre
@l EStado y el particular.
tro PGblico de la Propiedad tiene la obligacidn
de permitir a los particulares gque lo deseen la
consulta de los libros y folios, esto se llevara
a cabo mediante una solicitud formulada al jefe
de la seccidn correspondiente.

Cabe sefialar gue los libros a86lo serin permiti
dos al piblico, cuando &stos no los

El personal del Regis

necesite el

registrador para realizar su trabajo de registro.
Asimismo, es conveniente aclarar que no hay una
estricta vigilancia para cuidar que las personas
que ocupan los libros cuiden de ellos,

ya gue en
ocasiones les arrancan las hojas.
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B) ES ADJETIVO: ya que implica un procedimiento que sirve para
resolver la relacién juridica registral con arre

glo a su objeto.

C) ES SUSTANTIVO:por los efectos que produce todo acto juridico
registrado,ya sea otorgando o gquitando algunos
derechos a particulares., adenmés porgue los ac-
tos encaminados a su inscripcién son objeto de
regulacidén jurfidica en el CSdigo Ciwvil.

D) ES PARTE INTEGRANTE DEL DERECHO CIVIL; debido a esta disci -
plina es quien lo ins
tituye y dentro de sau
cuerpo de AdAisposicio-
nes incluye un capitu
lo especial sobre el
Regiatro Piblico de -

la Propiedad. (2)

Para gue el procedimiento se lleve a cabo es necesario que se -

configuren algunas consideracionesa., como son: La existencia de
un acto juridico, que dicho acto haya adquirido forma notarial

¥ la solicitud de registro.(3)

(2) Ibida., p&g. 80

(3) NOTA: Cabe mencionar gue también son objeto de registro las
providencias judiciales que ordenen el secuestro o -
prohiban la enajenacidn de bienes inmuebles o dereches
reales; el decreto de expropiacidn y de ocupacidn tem
poral y limitacidn de dominio de bienes inmuebles; y
las resoluciones judiciales.
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El procedimiento registral se va a dar cuando exista el acto
juridico, y vilidez juridica.

Respecto de la vdlidez debe adquirir forma notarial. El No -

tario debido a la fe piblica que posee imprime autenticidad
y forma juridica.

Una vez gue el acto juridico ha cumplido con lo exigido por
las normas legales, alcanza la plenitud legal, aucgue no se
encugmtre inscrito en el Registro Piblico de la Propiedad.

El hecho de que no esté inscrito no afecta la esencia misma

del acto, Por este motivo se considera como presupuesto del

procedimiento a la solicitud del registro.

Por lo dAicho anteriormente se concluye que los documentos para

su inscripcidn necesitan contener todos los requisitos exigidos
por la ley.

El Procedimiento Registral tiene términos establecidos por
ley.

para despachar las solicitudes presentadas en el Registro.
términos son los siguientes:

)

2)

Los efectos de los actos del Procedimiento Registral
rativos, es decir,

la -
Hay un tiempo para el registro de los documentos, asi como’

Esos

El término gque tiene el personal del Registro Puablico para

llevar a cabo la calificacidn e inscripcidén es de 15 dias -
hibiles.

£1 abogado resgistrador tendrid 5 dias hdbiles para proceder
a la calificacidn integral .del documento.

son decla
el acto existe y vale desde que se celebra -

pero para que surta efectos contra terceros debe ser inscrito -
en el mencionado Registro.
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S.1. SUJETOS QUE PUEDEN SOLICITAR EL REGISTRO

No siempre el solicitante de la inscripcidén va a ser el
beneficiario, ya que el C&digo Civil afirma gue la inscripcidn
puede pedirse por el gque tenga interés legitimo en el derecho -

que se va a inscribir, o por el Notario que haya autorizado la

escritura. (Art. 3018)
En la prictica en contadas ocasiones se presentan para diligen-
ciar los actos juridicos registrales los Notarios o los intere-
ya gue por lo regular estos trimites los llevan a cabo -
que para realizar trémites re

sados,
los gestores. Es claro entonces, -
gistrales no es necesario que los formulen los interesados.

El Procedimiento Registral tiene varias etapas.

S.2. PRESENTACION DEL DOCUMENTO

Se inicia cuando se presenta el documento que se dJdesea -
con el objeto de gue sea

Agul se manifiesta la

inscribir en la Oficialia de Partes, -
registrado en los términos procedentes.
voluntad del solicitante, con el propdsito de que el acto juri-
dico a registrar tenga la publicidad que es necesaria para que

surta efectos contra terceros. .
El Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad manifiesta -

en su articulo 32 lo siguiente:
“El servicio registral se inicia ante el Regiastro Piblico con -

la pr ntacidn de la solicitud por escrito y los documentos -~
anexos, conforme al formato que establezca la Direccidn General
debiendo enumerarla y sellarla para los efectos del articuloc 18

de este Reglamento®.

El maestro Pérez Ferndndez del Castillo agt.éa:
“Esta solicitud tiene dos efectos; primero constituir una prue-—
ba de la br.l.n:acién del documento para conocer el orden de
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prelacidn, preferencia y rango; segundo, como medio de control

del documento, al gue se le octorga un nuimeroc de entrada gue lo

acompafiard en todas las fases del procedimiento”™ (4)

Al momento que se pregsenta un documento al Registro, se asienta
hora y minuto y con

el nimero de entrada gue contiene la fecha,
esto guedard debidamente marcado el ingreso de dicho documento.
de gue se puede dar el ca

Este mecanismo tiene su razén de ser,
50 en gque s pretenda inscribir sobre un mismo objeto y con £i-
nes distintos. Por lo tanto se inscribird., salvo algunas exep -
ciones, el documento gue se presentd primero.

En su parte conducente el cddigo Civil dispone:

* La preferencia entre los derechos reales sobre
una misma finca u otros derechos se determina-
el

r& por la prioridad de su inscripcidn en

ARTICULO 3013:
cualguiera que sea la fecha

Registro PGblico,
de su constitucidn

La persona encargada de recibir los testimonios en Oficialia de
partes entregard una boleta gue deberd contener los mismos da -
tos estampados en el documento presentado , y muy especialmente
el nimero de entrada. Dicha beoleta es indispensable para poder
exigir el documento respectivo, ya sea porgue se otorgd lo soli
citado., se haya deﬁegada la inscripcidn, o sencillamente porgue
el interesado, desee retirar el deocumento sin haberse practica-
do ninguna operacidn.

"Derecho Notariasl™

(4) Pérez Ferna&ndez del Castillo,Bernardo.
1878, 3era. ed., pag.l1iS

ME&xico, EA. PorrGa,
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S.3. DISTRIBUCION DE LOS DOCUMENTOS

E3 el acto por el cual los documantos ingresados al Re -—
gistro PiGblico de la Propiedad se turnan al &rea correspondien
te para gque el registrador que reciba el documento proceda a -
la calificacién fiscal y registral, y en su caso, asentar la -
inacripcidn correspondiente.

El Oficial de partes hard una seleccidn de testimonios segin -
la naturaleza del acto consignado para turnarlos a la seccidn
respectiva, ya que si un documento se remite a una seccidn e -
quivocada, se presentard el retraso en su inscripcién, ademis
puede darse el caso de extravio, obviamente con consecuencias
que perjudicarsn al interesado.

Una vez turnado el documento en el &rea de bienes inmuebles co
rrespondiente, el jefe del &rea entregard el testimonio al abo
gado registrador para gue haga la calificacidén correspondien -
te.

Con el fin de gque se maneje de manera efectiva el derecho de -
prelacidn, la distribucidn de los documentos se harf por rigu-
roso orden, atendiendo a la hora y fecha de entrada.

5.4. CALIFICACION REGISTRAL

Se inicia en el momento en gque los documentos llegan a -
manos del abogado registrador responsable de su inscripcidn.
La tarea de calificar un documento unos la llaman facultad, o-
tros carga; yo considero que es un deber y un derecho.
ta funcidn calificadora tiene matices importantes ya que se ca
lifica y se inscribe; o se califica y se deniega la inecrip ~-
cidn.
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opina gque la funcidn del registrador
de alguna manera se e-—

El maestro Colin Sanchez,
desde el punto de vista administroativo.
quipara con la del juez en el Smbito jurisdiccional. (5)

¥ continGa diciendo:

"El juez no sdlo juzga, estd facultado para sobreseer el jui
cio o bien, dictar una sentencia que, de no ser recurrida, pa-
sard con autoridad de cola'juzgada. En forma muy semejante el
registrador califica y como resultado, puede no inscribir o -
en el que el derecho inscrito, de
adquiere el caricter de verdad

inscribir, caso éste Gltimo.
no existir prueba en contrario,
de cosa registrada®"™ (6)

El registrador se desempeifia con subordinacidn a la ley.,
con total libertad de criterio, €ste unas veces asesora, otras
advierte al interesado las faltas de que adolece el titulo, a-
consejando la forma de subsanarlas, se puede entonces conaide-
pues examina el documento y emi

pero -

rarlo como un asesor juridico,
te un juicio de valor que gueda patente y reflejado en la ins-
cripcidn.

Al momento de calificar un testimonijio el registrador estid apli
ya que la ley le confiere funciones, mismas
sin embargo sus decisiones no son
es sin duda

cando el derecho,
que est3n preestablecidas,
inatacables. La funcidn del calificador registral,
un trabajo noble, ya que no sdlo sirve a extrafios, asesorando
y aconsejando: noble tambi&n, porque al inscribir o no inscri-
bir de alguna manera estd velando., estad pendiente de los inte-
reses gue pueden ser del titular, del menor o hasta de un inca

capacitado.
Existen dos principios importantes que el
tomar en cuenta a la hora de calificar un

registrador debera -
testimonio.

{5) Colin Sdnchez,Guillermo., Op.cit..pdg. 163

{6) Idem, plg. 163
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El primer principio consiste en examinar si el testimo
nio que se pretende inscribir se ajusta o no a las disposicio-
nes legales sobre la materia. El registrador de ninguna manera
es un juez, pero la ley le da autoridad suficiente para deci -
dir si un testimonio se inscribe o no.

Por lo tanto este principio es importante porque implica juz
gar su legalidad y exactitud para determinar finalemente si di
cho testimonio configura dentro de los actos gque si se pueden

inscribir.

El otro principio consiste en el hecho de calificar con clari-
dad y precisidn cada testimonio. Es necesario determinar el -
porque del rechazo, marcar especificamente los motivos que se
tienen para no io&cribir.

Cuando el calificador registral considere que el testimonio no
se puede inscribir &ste tendri& "salida sin registro”, por ello
es importante que el regiastrador haya calificado correctamente
para evitar entradas y salidas de un mismo documento.

Dentro de la calificacién registral se encuentra la califica
cidn fiscal. En el Registro Piblico de la Propiedad del .D.F.
todos los documentos son prepagados; es decir, antes de ingre-—
sar los documentos a Oficialia de partes los interesados debe—
rdn pagar los derechos correspondientes que la operacidn del -
documento amerite. Esta cotizacidn se har& con arreglo a las -
tarifas vigentes, y comc ya se dijo seqiin la naturaleza de los
actos consignados.

Cuando el registrador procede a la calificacidn de un testimo-
nio estarid plenamente convencido de gue el pago de los dere -
chos son correctos, de no ser asi pediri se hagan el o los pa-
gos complementarios.

El Registro Piblico de la Propiedad ofrece un servicio median-
te el cumplimiento de una contraprestacidédn, que precisamente -
es el pago de los derechos, si no se cumple con é&ste registro.
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De lo anteriormente sefialado se desprendé las Qiferentes respon
siendo éstas:

‘sabilidades en que puede incurrir el registrador.

! 1) RESFONBABILIDAD CIVIL

N 2) RESPONSAPILIDAD ADNINISTRATIVA

3) RESPONSABILIDAD FISCAL
4) RESPONSABILIDAD PENAL

RESPONSABILIDAD CIVIL

Se configura cuando existe un dafio material o moral produc-
ato de la abstencidn. actuacién negligente, o intencidn de da -
far.

Se considera que el reg,istrador es un profesional preparado pa-—
ra responder a su cargo con gran sentido de responsabilidad y -

sobre todo apegado siempre a Derecho.
La responsabilidad civil se encuentra establecida en el C&digo

civils

“Los encargados y los empleados del Registro PG-
blico, ademas de las penas gque le sean aplica -
tles por los delitos en que puedan incurrir,res
ponderdn civilmente de los dafios y perjuicios a

ARTICULO 3001:

que dieren lugar cuando.
I.- Rehusen admitir el titulo, o si no practi -

can el asiento de presentacidn por el orden
de eptrada del documento ¢ del aviso a que
se refiere el articuloc 3016;

Practiquen algiGn asiento i1ndebidamente o

IXI.~-
rehusen practicarlo sin motivo fundado;

e P e s e £t RS e A T et g 7
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III.~ Retvarden, sin causa justificada, la pr&ctica del asiento
a que A& lugar el documento inscribible:

V.~ Cometan ecrrores,

inexactitudes u omisiones en los asien-—
tos que practiquen o en los certificados gque expidan;

Y
V.~ No expidan 'los certificados en el té&rminoe reglamentario.

MESPONSABILIDAD ADNIMISTRATIVA

Al registrador se le puede sanciconar adminisctrativamente
éste no goza Ae ningiin fuero., por lo tanto, la sancidn xradica
desde una amoneastacidn hasta la desatitucidn de su cargo. Por -~
ejemplo la Ley Federal de la Reforma Agraria instituye obliga-~
ciones ¥y responsabilidades a los registradores,
ARTICULO A5k

al decir:
Propiedad,

" Los Notarios y los Registros Piblicos de la
cuando autorizen o registren operaciones o documen-
tos sobre propiedad rural,

te.

deberin dar aviso al Registro Agra-~-
rio Nacional de la extensidn y ubicacidn del predio que se tra

Loz Notarios piblicos deber&n tramitvar,
cances.

a cargo de los contra-
1a inscripcldn en el Regsitro Agrario Macional ds toda
translacidn de dominio de terrenos rurales que autorizen en su
protocolo.

ARPTICULO 4523

El incumplimiento de las obligaciones gue esta

blecen los tres articulos anteriores por parte de empleados del
Regiatro PGDhlico correspondiente o de las notarios.,

nard respecto a 1los primeros con la deatitucidn del cargo y res

yes locales.

que sancig
pecto de los segundos con multa de mil a diez mil pesos:
casos sin perijuicico de las penas gque ameriten conforme las le-

ambos
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RESPONSABLILIDAD FISCAL

El registrador al momento de calificar un testimonio tie
ne la obligacidn y responsabilidad de verificar que los dere -~
chos estén pagados correctamente. Si el registrador procediera
a~inscribir dicho testimonio, sin que la situacidn arriba men-
cionada se diera estaria incurriendo en responsabilidad fiscal.
La fraccidn II del articulo 14 del Reglamento del Registro PG-
establece gue entre otras obligaciones
"Determinar en cantidad liguida,con
el monto de los

blico de la Propiedad,
del registardor est& la de
estricto apego a las disposiciones aplicables,
derechos a cubrir”

El Cddigo Fiscal de la Federacidn sefiala la obligacidn de fun-

cionarios y empleadcs piblicos de denunciar las infracciones -~

figscales:

“Los funcionarios y empleados publicos
que en ejercicio de sus funciones conoz
can de hechos u omisiones gue entraiien
o puedan entraifiar infraccidén a las dis-

lo comunicaran a -

ARTICULO 72:

posiciones fiscales,
la autoridad fiscal competente para no
incurrir en responsabilidad, dentro de
los 15 dfas siguientes a la fecha en

gue tengan conocimiento de tales hechos

u omisiones”.

RESFONSABILIDAD PENAL

El calificador registral cuando no actia conforme a Dere

cho se le puede sancionar penalmente.
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El1 maestro Pérez Fernindez del Castillo nos habla de delitos de

orden comin de esta manera:
“Los delitos de orden comiin en
el registrador en el ejercicio de una mala funcidn son:

a) Ejercicio indebido de servidor piblico; b)Abuso de autoridad
c)Coalicidn de servidorea piblicos; d)Uso indebido de atribucio
y faclultades; e)Ejercicio abusivo de funciones; f) Trdfico de
influencia; g) Cohecho h) Peculado e i) Enriguecimiento ilfci -

cito” (7)

gque mis frecuente puede incurrir

Con lo anteriormente seifialado se puede desprender lo importante
Y compleja que resulta ser la funcidn calificadora, funcidén que
el registrador debe desempeiiar con cautela y con el &nimo fer
un buen funcionario pGblico, vigi
Ya gue en sus manos esti el ha-—

viente de desenvolverse camo.
lando los derechos del ausente,
cer valer el derecho en cada testimonio a calificar.

5.5. INSCRIPCION: SISTRMA DEL FOLIO REAL

El trdmite de calificacidn es aiempre conducente a un re—
aultado, que es la inscripcién definitiva. Y &sta es precisamen
te con la que se culmina la funcidén regiatral.

El maestro Colin Sénchez define a la inacripcidn de la siguien-
te manecas: M )

"Es el acto procedimental a través del cual,
servando las formalidades legales, materializa en el libro, o -
folio para su nacimiento y extincidén, la voluntad de los inter-

el registrador ob-

(7) Pérez Fernindez del Castillo,Bernardo, Op. cit.., pig. 113




vinientes™ (8)
La publicidad registral se da en el momcnto del proceso de la -
inscripcidn, surtiendo efectos contra terceros. Todos aguellos
documentos gue nNo se registren, alin siendo registrables sdlo -
produciran efectos para quienes los celebren.

Cuando el abogado registrador ha calificado un testimonio y con

sidera que reine las condiciones establecidas por la ley proce-
derd a inscribir el documento.

£s necesarioc marcar que la inscripcidn no significa transcribir
literalmente el documento;

ya que un buen registrador debera te
bera tener la capacidad de extraer lo mas importante de dicho -
testimonio, de esta manera se ahorrar8 tiempo y espacio. Sin em
bargo no hay que irse a los extremos, yYa que algunos registra

dores acostumbran inscribir los testimonios como si fuesen
legramas "

te
ocasionando con esto confusidn al momento de inter
pretar dicha inscripcidn.

Una vez que la operacidn quedd enscrita en el Folio Real, se -
sella el testimonio para proceder a la firma tanto del Director
del Registro Piblico de la Propiedad como por el registrador.

Posteriormente se envia a Oficialia de Partes con el fin de que
sea entregadd el testimonio al interesado.

SISTEMA DEL FOLIO REAL

Actualmente las operaciones gue Se realizan en el Regis -
tro PiGblico. de la Propiedad se hacen en los llamados folios gue
se empezaron a utilizar en 1979.Siendo estos de cuatro tipos:

{8) Colin sSd&nchez,Guillermo, Op. cit., plg. 179
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1) FOLIO REAL DE INMUEBLES
2) FOLIO REAL DE MUEBLES

3) FOLIO DE PERSOMAS MORALES
4) FOLIO AUXILIAR

Ya gue nuestro tema se refiere a bienes inmuebles,

s51lc hablare
mos del FOLIO REAL,

que e3s el gue corresponde a dichos bienes.
El maestro Colin Sinchez nos da 3u concepcidn del FOLIO REAL:

" Se define el FOLIO REAL como el documento destinado a la rea-
lizacidn material de la publicidad registral, en relacidn con -~
todos aquellos actos o contratos gue se refieran a una misma
finca, bien mueble © persona moral y que,
tos formales de validez.

reuniendo los requisi
precisen de registro conforme a la ley
para los efectos de su oponibilidad ante terceros® (9)

PRIMERA PARTE

Estid destinada a las inscripciones. En el lado izquierdo

de la hoja se anota primero el nimero de entrada del documento
enseguida se anotard la fecha,

posteriormente la clave de la o-—
peracidn a inscribir,

Y Ya que en la parte central se practica-
réd la inscripcidn correspondiente, observando un apego estricto
a derecho; y por {dltimo, el registrador estampar® su firma,ya -
que es responsable de dicha inscripcidm.

(9) 1Ibia., plg. 122
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Agui se
mitaciones de
tivo.

TERCERA
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PARTE

anotardn las inscripciones de gravamenes y de 1li-
dominio a que esté sujeto el bien inmueble respec

PARTE

tinada para practicar asientos que sdlo tienen ca

racter de anotacidn preventiva.

A continuacidn
REAL.

se puede observar como estd integrado un FOLIO -

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL GO

DE LA PROMEDAD .
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El maestro Colin Sanches afirma:

"El Folio Real, tiene por prin
cipio,

a evitar que el historial jurfidico de cada finca,
derada é€ésta como unidad bédsica registral,
serie indefinida de libros,

consi-
se desgregue en una -
obligando, con ello, a establecer -
la secuencia de las diversas operaciones mediante una inextrica
ble red de notas relacionales. (10)

El mencionado autor considera que con el Folico Real se avanzd -
para mejorar el sistema regiscral,

¥ que por ende, existe mayor
eficacia.

Muy al contrario de esta opiniéSn esti la del autor S&nchez Medal
¥Ya que manifiesta que el FOLIO REAL no constituye seguridad por
que son hojas sueltas que facilmente se pierden o transpapelan
Y Que tambi&n se pueden modificar o reemplazar. (1l1)

Considero gue el Folio Real si constituye un avance en el siste
ma registral por las razones gue apunta el maestro Colin S&nchez
pero es muy ciertoc gue el Folio Real lo constituyen hojas suel-
tas, Yy que esto propiecia la posibilidad de la pérdida de &stas.
Cred que el problema radica en la llamada rea de folios, ya -
que es ahi en donde son fotocopiados para posteriormente enviar
los a las diferentes dreas de bienes inmuebles.

Como ya se dijo
estos se distribuyen en hojas sueltas,

una situacidn gque ayuda-
ria mucho seria gue por 1o menos &stas fuesen debidamente engra
padas; medida gue si bien es cierto, no es perfecta. si contri-
buiria a que hubiese un mejor control de los folios.

Cabe mencionar gue una vez que el folio llega a manos del regis
trador lo anexa al testimonio correspondiente, contando con cin
co dias h&biles para realizar la calificacién registral.

No habr& calificacidn si no existe folio.

(10) I dem ,p&g. 122

(11) Sé&nchez Medal,Rambn, “"De los Contratos Civiles®”, México,
EA4. Porria, 1979,3era. ed., plg. 540



69

5.6 DENEGACION Y SUSPENSION DEL ACTO SOLICITADO

Durante el procedimiento registral se pueden dar circuns
tacnias que el registrador considere suficientes como para no
inscribir determinada escritura, originando con ello la denega
cién o suspensidn del acto solicitado.

De la calificacidn registral se deaprenden dos situaciones:

Que se inscriba el documento dado gue este reGne los requi-

sitos establecidos por la ley:; y

1)

2) Que se deniegue o suspenda la inscripcidn.

La suspensidn o denegacién de un testimonio la propiciard el -
registrador en virtud de la calificacidn del documento y de ha
ber considerado gue &ste no reunia el o los reguisitos suficien

tes para inscribir. Al respecto el CSdigo Civil nos marca 1o -

siguiente:

"Los registradores calificardn bajo su responsa
bilidad los documentos que se presenten para
la practica de alguna inscripcién o anotacidn;
la gue suspender3dn o denegaran en los siguien-

ARTICULO 3021:

tes casos:

I.- Cuando el titulo presentado no sea de los

que deben inscribirse o anotarse;

II.- Cuando el documento no revista las formas
extrinsecas gue establezca la ley;

III.-Cuando los funcionarios ante gquienes se
haya otorgado o rectificado el documento
no hayan hecho constar la capacidad de
los otorgantes o cuando sea notoria la in

capacidad de éstos;
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IV.- Cuando el contenido del documento sea contrario a las leyes

prohibitivas o de interé&s piblico.
V.- Cuando haya incompatibilidad entre el
Y los asientos del registro;

Cuando no se individualicen los bienea del deudor sobre
© cuando no se fije

texto del documento

VI.- -
los gue se constituya un derecho real,
la cantidad méxima gue garantice un gravimen en el .caso de

salvo los casos pre -

obligaciones de monto indeterminado,
cuando se den

vistos en la dGltima parte del artficulo 3011,
las bases para determinar el monto de la obligacidn garan-
tizada; y

VII.-Cuando falte algin otro requisito gue deba llenar el docu-
mento de acuerdo con el cb8digo u otras leyes aplicables.

Se puede dar el hecho de que existan defectos que se pue
dan corregir, es entonces cuando se hablarid de una suspensidn
subsanable; al respecto el Reglamento del Registro Piblico nos

dice:

"Cuando se trate de omisiones subsanables motiva
das por la falta de certificados u otras constan-—
cias gque debiendo ser expedidas por alguna autori
dad, no lo sean con la debida oportunidad, y siem
pre y cuando se acredite de manera fehaciente gue
se presentS la solicitud y se cubrieron los dere-
chos correspondientes a las conatancias faltantes
el rggiserador practicard una Fnoeacién preventi-
va del documento gque se trate, con expresisén de -
las observaciones del casc. Subsanado el defecto
gque motivo la anotacidn, se inscribir& el documen
to en la parte correspondiente del folio, sin per
juicio de la prelacidn adquirida-©.

ARTICULO 373




Es conveniente aclarar gue cuando el registrador advierte algu-
na ancomalia en el testimonio le informa al interesado o gestor
para que éste en el t&rmino de 10 dias corrija tal anomalia, de
no ser asi el documento pasard al area juridica.

En ocaciones hay documentos gue presentan situaciones ficiles
de subsanar, y gue, sin embargo, por motivos diversos no se co-
rrigen propiciando gue en muchas occaciones de suspendidos pasen

a ser denegados.
En el drea juridica se pueden presentar varias situaciones:

1)

2)

3) Confirma la determinacidn suspendida,
forma con ella a reserva de subsanar los defectos del docu ~

Modifica o revoca lo determinado por el registrador.
Confirma lo estipulado por el registrador y se allana a ello. i

el interesado se con

mento.
Al confirmarse la suspensidn el interesado manifiesta su in-

4)
por medio de los recursos registrales. .
i

conformidad,
S) El Director del Registro Piblico revoca la determinacidn - H

suspensiva-.
6) El Director confirma dicha determinacidn.

en dicha drea son publicados en
ésta publicacidn el interesado
subsanar cualguier irregulari -

Todos los documentos gue estan
el Boletin Oficial. A partir de
cuenta con 10 dias habiles para
dad sefialada.

En dicha seccidn otra persona capaclitada calificard nuevamente
con esto confirmard o revocard lo dicho por el

el testimonio, -
registrador.

Si pasado el té&rmino que la ley le confiere el interesado no -
corrige ro exigido o en su caso no interpone recurso de incon
formidad,el documento se pondrd a su disposicidn para gue pueda
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retirarlo mediante el pago de los derechos corresapondientes.
Aguellos documentos que no sean retirados dentro de los 30 dias
naturales a partir de la notificacidn serd remitido al Archivo
General del D.F. Si lo desea el interesado dentro del plazo de
10 dfias interpondr& el recursoc de inconformidad, mismo del que
tendrd conocimiento el Director del Registro Pdblico.

El Director resolveri la discrepancia. Si la reaclucidn fuese -
favorable para el interesado turnard el documento al registra -
dor para qgue se practique la inscripcidn correspondiente; en ca
SO contrario se pondrd el testimonio a disposicidn del interesa
do con el fin de gue &ate ejercite su derecho de saclicitar ante
el Juez competente la inscripcidn de dicho testimonio.

Es importante mencionar gque .es mucho mejor corregir defectos u
omisiones que presentan los testimonios dentro del Srea de in -
muebles donde se lleva a cabo la calificacidédn registral., ya que
una vez turnados al 3rea juridica, es mis dificil gue un docu -
mento se inscriba. En la prdctica, aungue el interesado subsane
los defectos sefilalados, la inscripcidén puede tardar hasta medio
afio, término muy elevado si consideramos que la ley eastablece -
gue un documento se debe de calificar e inscribir en un lapso -
de S dias.

5.6.1 RECURSOS

En el procedimiento del Registro Pliblico de la Propiedad

' se cometen errores, ya sea, por no aplicar la ley correctamente

por negligencia, o porque se actie de mala fe; sea cual fuere -
la causa, el hecho es gue resultan lesionados loa intereses le-
galmente protegidos.

LoS recursos son aguellos actos por medioc de los cuales las per
sonas afectadas por alguna resclucidn registral pueden manifes
tar su inconformidad, ya sea ante el registrador o ante el Di -
rector del Registro Piblico de la Propiedad. Se puede dar el ca
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so gue la inconformidad sea ante un Organo Jurisdiccional. -
(Aze. 3022)

El Reglamento del Registro PiGblico determina el derecho a incon
formarse con la calificacidn del registrador para rectificar al
guna inscripeidn.

Al respecto el mencionado Reglamento nos dice:

ARTICULO 114: "Procede el recurso de inconformidad contra las -—
resoluciones del Registro Piblico gue suspendan
o denieguen el servicio registral®™.

Con la presentaciSn del documento se inicia el procedimiento -
zegist:aI; esto es <con el fin de gque en su momento la solicitud
sea registrada o denegada, segiin sea el caso.

Al momento gue el registrador examina el testimonioc determina -
si el documento reiine los elementos legales necesarios para ins
cribirlo, de no ser asi rechazard dicho documento.

Esta calificacidn comprende los siguientes extremos:

1) El1 cumplimiento de los regquisitos del titulo gque se trate de
inscribir, segin lo exijan las leyes respectivas.

2) La expresidn en el titulo, con la claridad suficiente de to-
das las circunstancias necesarias para efectuar la inscrip =
cidn destacindose como fundamental el antecedente de regis -
tro, salvo gue sSe trate de inmatriculacidn.

Cuando el documenéo satisface el ex&men del calificador regis -
tral pasard a las firmas tanto del registrador como del Direc -
tor, para gue posteriormente sea entregado a quien corresponda.
En caso contrario se pondrd a disposicidn del interesado fundan
do y motivando las causas por las que se negd a inscribir. Ante
esta negativa se puede acudir con el registrador: si no se die-
se una solucidn al problema se podr& recurrir, entonces, con el
Director del Registro Piblicoc, si tal situacidn subsistiera se
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acudird con la autoridad competente.

El abogado calificador debe estar consiente de gque en sus manos
estd la responsabilidad de dar una

buena calificacidn registral
POr esta situacidn eas que debe prepararse constantemente.

Algu-
nos autores opinan gque el derecho a dar la calificacidSn respec—

to a un testimonio debe ser aaplia, otros opinan gque debe ser -
restringida. .

Considero que al registrador se le debe otorgar la facultad de
calificar libremente, es decir, de una manera amplia,

y &sta de
be ser siempre apegada a derecho.

5.6-1.1 RECURSO DE REVOCACION

Es agquel gue se interpone ante el registrador con el fin
de gue éste modifique,

revoque © confirme la resolucidn impugna
da. En la pr&ctica este recursc se formula verbalmente.

El Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad marca el cér
mino de 10 dias hibiles a partir de que el inter

ado haya sido
notificado por medio del Boletin de dicha Institucidn.

Si el registrador determina denegar la inscripcidn solicitada -
turnarid el documento al &rea juridica, el interesado, entonces

tendrid 10 dias hibiles para subsanar las irregularidades sefia -
ladas. (Art. 36)

5.6.1.2 RECURSO DE INCONFORMIDAD

Es agquel que se interpone en forma verbal o por escrito -
ante el Director del Registro,

gquien solicitard al registrador




el informe sobre el particular,
del testimonjo rechazado, confirmara,
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y mediante un estucdio minucioso
revocard o modificara la

resolucidn impugnada.
El cddigo Civil,nos marcas:s

ARTICULO 114:

ARTICULO 116: ™

Procede el recurso de inconformidad contra las
resoluciones del Registro pPiblico que suspendan

o denieguen el servicio registral -

El Director General conocer& el recurso, que -
puede ser interpuesto en forma verbal de inme -
diato o por escrito en un plazo no mayor de cin
co dias hibiles contados a partir de la publica
cidn a que se refiere el articulo anterior. EI1

Director General resolver3d el recurso dando por

terminada la instancia ".

Si la resolucidn del Director fuese favorable para el recurren-—
te le notificard al registrador para gue &éste proceda a su ins-—

cripecidn. En caso contrario,

el documento ser& puesto a dispo

sicién del notificante.
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CAPITULD VI

N ERL RRGCESTRO

LA IMSCRIPCION DE BIENES INNUEBLES
FEDERAL

PUBLICO DE LA PROPIRDAD EW EL DISTRITO

En eate capftulo hablaremos de la inscripcién de bienesa
misma gque permitird dar la publicidad necesaria pa-

inmuebles,
ra gque determinados actos surtan efectos contra tercercs.

El Estado debe proporcionar los necesario para otorgar seguri-
dad a los intereses legitimos por ello se instituyS el Registro
que por medio de las inscripciones y

Piblico de la Propiedaa,
anotaciones, permite dar a conocer el estado Qque guarda la pro
piedad.

*La inscripcidn piblica o

El maestro Castro Marroquin sefilala:
publicidad de los derechos de actos juridicos concretos deter-
minados en la ley como inscribibles, asf como la forma escrita
en insrumento piblico o privado para los actos seflalados en ley
como formales, sSon regquisitos o formalidades legales de efica-

cia y vélidez plena en lo jurifdico sin los cuales no puede Ob-

tenerse la certeza y seguridad piblica concreta en la aplica -

cidén del derecho™ (1)
La funcidn administrativa que realiza el Registro pPGblico para

Y necesidades individuales y msociales

es sin duda muy importante, ya que a través de la mencionada -
en base a la inscripcidn, se da a conocer, por me
lom actos jurfidicos a personas

satisafacer las exigencias

Institucidn.,
dio de la publicidad registral.,
que no intervinieron en dichos acontecimientos.
q} llevar a cabo el registro de una propiedad se beneficia el

porgue con @llo se evita se le prive de su dere

duefio de é&sta,
cho sobre tal propiedad; también se beneficia el Gobierno, ya

"Derecho de Registro y asu Organi-
2da. ed., plg. 40.

(1) Castro Marroquin,Martin.
zacidn®”, M&xico,

Ed. PorriGa, 1962,




77

que al realizarse el registro puede controlar facilmente el co
bro de impuestos prediales.

a7 El maestro Colin S&inchez nos dice gque la inscripcidn es: “"Todo
acto procedimental a través del cual el registrador, cbservan-—
do las formalidades legales, materializa en el libro o folio -
correspondiente el acto 4juridico utilizando la forma escrita.*
(2)

A continuacidn, de una manera sencilla conoceremos la forma en
como se lleva a cabo las inscripciones : de algunas figuras Jju-—
ridicas.

I POTECA

El C6digo Civil para el D.F. en el articulo 2893 nos di-

ARTICULO: "La hipoteca es una garantia real cons
tituida sobre bienes gque no se entre-
gan al acreedor, y que da derecho a -
éste, en caso de incumplimiento de la
obligacidn garantizada, a ser pagado
con el valor de los bienes, en el gra
do de preferencia ‘establecido por la
lay".

t2) Colin sSnchez,Guillermo, "Procedimiento Registral”, México
Edit. Porrida, 1979, 2da. ed., pig. 17.




Con la hipoteca surge un derecho real a favor del acree-
sin embargo., es nec

dor hipotecario sobre el bien hipotecado;
para que la hipoteca surta efectos contra

sario aclarar que
terceros se necesita el registro.
Existen dos clases de hipotecass
El CSdigo Civil expresa:

la voluntaria y la necesaria.

* Son hipotecas voluntarias las
convenidas entre partes o impues
tas por disposicidn del duedio de
los bienes sobre que se constitu

ARTICULO 2920:

yen"

e tipo de hipoteca

El maestro Colin Sénchez nos dice: "que e

se usa para garantizar obligaciones futuras u obligaciones con

dicionales™ (3)
La hipoteca mencionada, ya inscrita surtird efectos contca ter
ceros a partir de gque se haya efectuado su inscripcidn.

El CS8digo Civil indica que la hipoteca necesaria es:

" Llamese necesaria a la hipoteca
especial y expresa que por dispo-
sicién de la ley estin obligadas
a constituir ciertas personas pa-
ra asegurar los bienes que admi -
nistran o baza garantizar los ccé

inados acreedores”

ARTICULO 2931z

ditos Ade dete

(3) Ibia, plg. 232.
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El CSdigo Civil en los articulos 2927 y 2934 expresa:

"La hipoteca generalmente durard por

ARTICULO 2927:
todo el tiempo gque subsista la o -
bligacidén gue garantice, y cuando
&sta no tuviere t&rmino para su
la hipoteca no podra

vencimiento,
durar miés de 10 afios.
Los contratantes pueden sefialar a
la hipoteca una duracidn menor que
la de la obligacidn principal®.

ARTICULO 2934: "La hipoteca necesaria durard el -
mismo tiempo gque la obligacidn que

con ella se garantiza™.

La inscripcidSn de la hipoteca se llevard a cabo en el Folio

Real en la segunda parte o de gravamenes, donde se anotarid cla

ramente el nombre del acreedor, el capital a gque asciende la
el interés a la gue estard sujeta &sta y por Gltimo

hipoteca,
los generaleas de los interesados.
El ejemplo de como se llevard a cabo dicha inscripcién puede

verse en la pigina siguiente.

ESTA TESIS MO BEBE
SALIR BE LA BISLIOTECA
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RAVAMENES 111 PUVECAS , DERECHNS PIALES ¥ LIMD A
~—r .

DE 110 N U]

POR ESCRE o AT DBL 11/06/93 ANTR NOATA®IQ 70 OFf

o.F. Lic. PE F WAVA, ACREEDOR: BANCN SHE, -~

8.A., REPRESENTADI DO CONER PEREZ; QUIEN { A

orTA 5uU PemsONALIDA a: AR 56379 DL 13/04/89°7

AavTe MoTARIO 117 oeL OLF. @:’A-m DIAZ DIAZ.CA -
c

PITAL w$300.00 W/® IwTERES 10 20 AROS,#1PO:
‘A EW PRIMER LUGAW,GEWERALES: ICANG . mAYOR DE

CASADO. CON DoMICILIO comociod Wuwcy Sanca
JJFUDOR i MEXICANG , MAYOR DE EDAD.COW DO L

OB ACQPIERE.NEXICO, D.F. 17,08/

La hipoteca es una garantia real; si fue inscrita en el

Registro Pliblico de la Propiedad, seri necesario promover la -
cancelacidn, de no ser asi, registralmente continuari gravando
el bien objeto de la hipoteca, con las consecuencias l&gicas -
que esta situacidén procede.
Para cancelar una hipoteca es netesario que &sta se haya extin
guido. Para los fines de calificacidn registral se tendr& pre-
sente gue, la cancelacidn de la inscripciSn proceder& por con-
sentimiento de las partes o por resolucidém judicial.
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El Cédigo Civil en el articulo 3032 nos dice:

ARTICULO 3032: ™

Ser& cancelacidn total segdn

ARTICULO 3033: "

PROREREERES

ta cancelacidn de las inscripcio-
nes y anotaciones preventivas po-
Ar& ser total o parcial”.

el Coédigo Ciwvil:

Podri pedirse y deberid ordenarse
en su caso,

la cancelacién total:
I.-

Cuando se extinga por comple—
to el inmueble objeto de la -
inscripcidn;

II.- Cuando se extinga, también -
por completo, el derecho ing
crito o anotado;

III.~ Cuando se declare la nulidad
del titulo en cuya virtud -
se haya hecho la inscrip -
cién o anotacién;

Iv.-

Cuando se declare la nulidad

del asiento;

V.~ Cuando sea vendido judicial -
mente el inmueble gque reporte
el gravimen en el caso previs
to en el articulo 2325; y

Cuando tratandose de cé&dula

hipotecaria o de embargo ha-

yan transcurrido dos afios
desde la fecha del asiento

VE.~-

3in gque el interesado haya -
promovido en el juicio co
rrespondience”.
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Procede la cancelacidn parcial:

ARTICULO 3034: "...I.— Cuando se red el i
ble objmto de la inscripcidn
o anotacidn preventiva; y

II.-Cuando se reduzca el dere -
cho inscrito o anotado.™

La cancelacidn de hipoteca se inscribir&é abajo de donde se ins
cribid la hipoteca, quedando de la siguiente manera:

s

& M\M:’m,.m-un.. AR DERECIGH REALES ¥ LURITAI SIS 196 014

0
ron cach - ts; L t1/06s23 awre woamio 30 gev. ..
nIc. proro n COMSTA LA CANCELACION @fp,ta -

£
MIFOTCCA ARRIBA EXICO D.F. A u/ua/-;s.‘vy
LIC. MARIA DEL C Io-. trge. jec. 4

X
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CONPRAVENTA

El CSdigo Civil del D.F., nos marcas

ARTICULO 2248: " Habr& compraventa cuando uno de -
los contratantes se obliga a -
transferir la propiedad de una co
sa o de un derecho y el otro a su
vez se obliga a pagar por ellos -
un precio cierto y en dinero”

Ademis de la capacidad, la ausencia de vicios en la voluntad y
la licitud en el objeto, es requisito para la vilidez del con-
trato de compraventa sobre inmuebles la forma.

Al respecto el i:édigo Civil establece:

ARTICULO 2316: " El1 contrato de compraventa no re-—
Qquiere para su vilidez formalidaa
alguna especial, sinoc cuando recae
sobre un inmueble”™

El maestro Colin Sinchez nos dice: " La compra venta de bienes
muebles es un contrato consensual, es decir, el consentimiento
de las partes puede manifestarse verbalmente o mediante hechos
que lo supongan, s3in necesidad de la forma escrita, en cambio,
la compraventa de inmuebles e3 siempre un contrato focrmal, ya
gque el acuerdo de voluntades debe constar por escrito, bien -



i

sea en instrumento piblico o privado,

de lo contario, resulca-
réi afectado de nulidad relativa™ (4)
La inscripcidén en el Registro Piblico de la Propicdad no es re
quisito de vilidez, adlo es menester para que el acto juridico
produzca efectos de oponibilidad del derecho inscrito contra
terceros.

La inscripcidn de una compraventa se hari en la parte corres
pondiente del Folio Real y quedari de la siguiente maneras

nugnes "
[0 cas i AR - Lt

:
eor €3C. @ 17/06/95 ANTE 5OT. 101 L1C.( AAMANDO
caLvez prars=ow. gow

QUR LA SERURA YOI ANDA «.,(-h"@n .
pasTaANA vrnoe A K Df LEU T *anceL B tumoEntde, H
DESCREITO EW LA CARA e,

FOIGO. I PECIO N$D70. 00
GFNERALES VFNOFDORAT MFX Q
DENTISTA, COM DOMICTILIO Ew
ALES COMPRADORA: MEXUC!
TOA, Com MLCTLEO KR P TMRUERE]
" b‘ms “ES. ENTELA FONSECA ANORA

(4) 1bid, pag. 195
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COMPRAVENTA CON RESERVA DE DOMINIO

La compraventa con reserva de dominio es una modalidad
en gue el vendedor se reserva la propiedad del inmueble vendi-
do y la parte pradora * pra" con esa variante.

Nuestro Ordenamiento Civil,nos dice en el articulo 2312:

ARTICULO 2312: " Puede pactarse vilidamente gque el
vendedor se reserve la propiedad
de la cosa vendida hasta que su -
precio haya sido pagado..."

En la compraventa con reserva de dominio se fija un plazo para
que la parte compradora cubra Integramente el precio pactado,-
por lo tanto el vendedorno podr& enajenar la cosa vendida con
reserva de propiedad.

La inscripcién se realizard en la parte correspondiente del -
Folio Real anotandoc claramente gque se vende con reserva de do-

minio. Quedando de la siguiente manera: =
. Aaiapihad . —
=

S p— — [
ron esc. l 20/01/95 ANTE FI. NOT. 118 1iC. RA-
ranon acured > sTA QUE rL Srios aLraafiep, con-|
THERAS VEWDER, melr SL DOMINIO ¥ EL sgRom o )ﬂ.t.
MO ZACARIAS EACAR} COW ESA LINITACION EL PA¥Y]

=

DIO DESCAITO Em 1.4 cARATY S8 ronio, curo eascio| 7
TOTAL OR LA VENTA 3 DE NS 5 QUE LA eARTE %),
ARTE VENDFOOEA DRECLARA HABER Tt J

o 1 . an0.

FTE COMPRAGUNA SE ORLICA A& PAGAR FW o ore b
[N OF L. M/12/95% SIN INTERESES aW @.us

. g NTES.LA PARTE VYENLFNOERA S, A TE -

MO OFL INMUERLE A LA PANTE tu’-su’
Ur)rSTE CUBTERTO E£I PRECID TOTAL DH rO/ -

IDZOORAT MENECANG, MAYOR DR #DAD -
SOLTERD N ) L10 cal
ARENAL, FMPLEADD . GRNEWA)

. D.e. 27,027,973 aWeT
Inec. rry.
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El CSdigo Civil dispone en el articulo 2332:

ARTICULO 2332: " Donacidn €s un contrato por.el que

una persona transfie a otra, gra
tuitamente, una parte o la totali-
dad de sus bienes presentes”™.

La donaciSn puede hacerse verbalmente O por escrito.
La donacidn verbal s3lo produciri efectos legales cuando el va-—
lor de los muebles no pase de doscientos pesos.{Art. 2343)

Si el valor de los muebles excede de doscientos pesos, pero no
de cinco mil, la donacisén debe hacerse por escrito. Si excede -

de cinco mil pesos, la donacidn se reducir& a escritura piibli -
ca.(Art. 2344)

En cuanto a la donacisSn de bienes inmuebles en el articulo 2345
nos marca que se hari en la misma forma que para su venta exige
la ley.

La forma como se realiza la inscripcién de una donacidén sobre -

bienes inmuebles es la siguiente:
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. —
INSCRIPCIONES O I'HOPLIEUAD e
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-
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TERCERA . —

CUARTA . ~

QUINTA .~
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CONMCLOSIONRS

El Registro PGblico de la Propiedad fue creados por —
ia y p ién de la

la necesidad de regular la t

tierca.
En México s51lo ha habido dos sistemas registrales
Y el segundo y actual

el primeroc de 1871 hasta 1972,
a partir de 1972.

El Regiatro Piblico de la Propiedad ea dependiente ~
del Estado (Podexr Ejecutivo) y tiens como fin propor
cionar publicidad a los actos Que, para gque surtan -
efectos contra terceros, la ley establece gue deben
ser inscritos en la mencionada Inaticucidn.

Prin-

Los principios registrales son los siguientes:
cipio de publicidad, principioc de legitimacidn, prin
cipio de rogacidn, principio de consentimiento., prin
cipic de prelacidn © priocridad, principio de califi-
cacidn, principio de inascripcidn, principio de espe-~
cialidad y principio de tracto sucesivo. Nacen comso
una necesidad jurfdica para poder comprender nuestro
beneficiando Ae esta mansra tanto

Sistema Registral;
al interprete como al ‘legislador.

Congidero al principio de legalidad como el rector -
que la legalidad im~

del Procedimiento Registral, ya
pedirid que todas squellas operacicnes que no reiGnan

los requisitos gque marca la ley sean inscritas en el

Registro PGblico de la Propiedaa.
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SEXTA.— El1 Procedimiento Registral se inicia con la presenta -
cidn del documento que se pretende registrar, seguida
por la inscripcidén y concluyendo con la entrega del -
testimonio al interesado.

SEPTINA.-Considero que el abogado registrador debe actuar como
un verdadero asesor juridico, ya gue en asus manos se -
encuentra la posibilidad de hacer valer el derecho en
cada testimonio a calificar.

OCTAVA.— Al momento de realizar una inscripcidn esta debe ser -
hecha ¢on la mayor claridad posible., ya_gue se debe to
mar en cuenta gue en ocasiones Aicha inscripcidn ten -
drd gque ser interpretada por una persona gue tal vez -
no esté familiarizada con términos registrales.

NOVEMA.- Con la utilizacidn del Folio Real se avanzd en nuestro
Sistema Registral, ya que &ste sirve para que el histo
rial juridico de cada finca no se disperse en libros;-
el sistema del Folio Real propicia mayor eficacia en -
nuestro Sistema Registral.

DECIMA.- Al realizarse una inscripcidn sobre un inmueble gueda
beneficiado el interesado, ya gque su derecho sobre el
bien inmueble estd protegido; el Gobierno también se -
beneficia, ya que podr& controlar el cobro de impuestos
prediales.
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