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CAPITULO I

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD.
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1.1 EVOLUCION HISTORICA DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD.
I ROMA.
En el Derecho Romano encontramos que la transmisién d:e la
propiedad se oforgaba por actos exteriores que daba una publicidad
limitada, por lo cual no habia un registro que protegiera ’gilydéntefc_ek’ros

adquirentes. En el Derecho Clasico la forma que se:pr
transmitir la propiedad era a través de actos extraCohtrac
romanos se obligaban por los nudos pactos o contratos

contratos tipicos como son la compraventa, permuta,, d»na“én, que por
medio de estas sélo se creaban obligaciones. C
Es asl que encontramos establecidas tres figuras que trascendleron

en esa época:

La mancipatio consistia en un procedimiento comercial efectuado sélo
por ciudadanos romanos. Tenia por objeto la transmision de la Res mancipi,
que eran los fondos italicos, esclavos y animales de tiro o carga. Esta debia
realizarse en presencia de cinco testigos y se utilizaba una portabalanza,
una balanza y un trozo de bronce. El adquirente, como simbolo del precio
golpeaba uno de los platos de la balanza con el trozo de! bronce y al mismo
tiempo pronunciaba solemne afirmando que hacia suya la cosa. Si era
mueble, éste debla estar presente; si se trataba de un inmueble habia que
simbolizarlo por ejemplo, con una teja, un terrén.

La Injure Cessio era un modo adquisitivo que debia llevarse a cabo
frente al tribunal, la autora Martha Morineau Iduarte sefala que “De acuerdo
con un precepto de la Ley de las Xll Tablas, el demandado que no se
defendia perdia el proceso. Con base en este precepto la jurisprudencia
pontifical creé un nuevo modo de adquirir la propiedad. Era éste un proceso

ficticio en el cual el actor adquirente comparecia in iure ante el magistrado,
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para rernvmd/car una. cosa Ponlendo Ia .mano. sobre ella .0 -sobre algun

objeto -que -la representara, af/rmaba ser : pr petar/o El- demandado

transmitente no _se defendia, por Io que el__ "l ad_o‘_declaraba propietario
alactor.” (1) - - o

La Traditio, que en si es el acto. d entregar' la cosa, relacionada a la
intencion de transmitir y de adquirlr sev Ié' autora Martha Morineau
Iduarte respecto a esta figura que “Para que, la tradicion sea efectiva deben
reunirse dos requisitos; uno de carag{ef objet/vo consistente en la entrega
de la cosa, y otro de carécter subjei/'\}o, jqUe es la intencién de transferir por
parie del tradens, y la de adquirir, por péne de accipiens”. (2)

A través de estas tres figuras, se llevaba a cabo la transmision de la
propiedad, pero con posterioridad decrecié considerablemente e formalismo
acentuado de esa etapa de las legislaciones, y la traditio superé y eclips¢ a
las otras dos figuras, permaneciendo vigente nicamente esta.

No se encuentran vestigios de que haya existido un registro publico
sobre estas acciones, sin embargo dichas figuras son muy importantes ya

que de estas se origina la forma de transmitir 1a propiedad.

Diversos autores seﬁalaﬁ en sus obras que en las épocas antigua y
clasica no existia un registrd de {a transmisién de la propiedad, tal es el
caso que el autor Fritz Shulz sehala " Del examen de las tres formas
clésicas de transmision, r'e_sulta evidente, que los juristas clasicos no se
preocuparon de la pub/icidéd‘*’de las transmisiones. No existio el llamado
registro de la propiedad, n’irs'7quiera el de la propt'edad territorial y los seis

(1) Morineau lduarte Martha e IgIeSias Gonzélez Roman, Derecho Romano, Edit.
Harla, 1989 6. Ed. Pags. 120y 121,
(2) Idem. Pag. 122.
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cinco-testigos: y: el /lbr/pens) asl-como- la pubhmdad que en!rana Ia /n jure

cessio, fueron pobres sucedéneos del SIStema reg/stra (3)

! q a través de la figura de la

en la.donacién se inscribia en un registrbz
Insinuatlo o inscripcién, en su obra el tbrr “Juan iglesias indica “El
derecho posterior rodea la transmision lnmobrllarla de ciertas formalidades
accesorias, dictadas con el fin pr/nCIpa/ de garant/zar los intereses de las
partes y de terceros. En el s/g/o IV se’ impone como obligatoria la
insinuacién del acto en la gesta municipa//a -Justiniano mantiene tal

exigencia de publicidad en el caso.de: la donacrén, y: flja el requisito de la

scriptura para la transmisién de blenes /nmuebles "(4)

Unicamente se inscribia la":‘ 1 inmueble- de’ una

donacion, a la cual se le exlgla que.fuera publicada

El régimen de la lnéiﬁfuac':ién“, se cred a principios del siglo IV, en el
momento en que la Ley Cincia comenzaba a caer en desuso, este régimen
vino a ejercer influencia sobre la perfeccion de las donaciones entre vivos,
consistia esta formalidad en la necesidad de transcribir en registros
publicos el escrito que comprobaba una donacién superior a doscientos
sueldos. Asi a las condiciones ordinarias para la perfeccion de las
donaciones, vino a agregarse la obligacién de hacerlos insinuar, si pasaban
de la tasa. La insinuacion era exigida por un doble motivo; primero, el

(3) Fritz Shulz. Derecho Romano Clasico, Edit. Bosh, Casa editorial Urgel 51 Bis
Barcelona. 1960, Pags. 338 y 339.

(4) Juan Iglesias. Derecho Romano, Instituciones de Derecho Privado. Edit. Ariel
S.A. Barcelona, 92.Ed., 1989 Pags. 300 y 3001.
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-interés. del donante y.de . su.familia,. pues_la.publicidad. _es_un_obstaculo a_
liberalidades - exageradas;  asi el donante podia prevalerse él mismo “del
defecto de insinuacién; y segundo el interé’:s de terceros que la publicidad
pone en guardia contra los peligros de una liberalidad clandestina.

Con posterioridad Justiniano conserva la formalidad de la insinuacion,
pero sélo somete a ella las donaciones superiores a quinientos sueldos.

Por lo que en razén de este régimen de insinuacién, tenemos que
existié un registro publico, pero solamente para cierta figura juridica que era
la donacién, con la cual se transmitla la propiedad, pero no era para todas
las donaciones que se llevaran cabo, era exclusivamente el registro para las

que fueran de cierto monto.

Il ESPANA.

En este pals existlanl_ ‘é_r‘ta,sy formalidades y solemnidades externas en
materia de transmiéién{dief_m’rfiueblés. Se desarrollaban varias formas de
publicidad, la mas notable V,eirraiﬁié Robracién, que era la ratificacion publica y
solemne de la trarisfé'rericiék bor carta o escrilura de un inmueble.

A) En Espaiia no se habla establecido una regulacidon normativa de
alguna institucion registral, existiendo la necesidad de efectuar diversos
actos los cuales por su propia naturaleza requieren dar una publicidad a los
censos y tributos acerca de los bienes inmuebles y muebles, por lo que
hicieron una peticion Don Carlos y Dofa Juana a las cortes celebradas en
Madrid en el afio de 1528 a los Reyes de Toledo, recibiendo al respecto un
mandato que toda operacién acerca de los censos y tributos de todos los
bienes muebles e inmuebles fueran obligados a declararlo ante los
escribanos del concejo del lugar, imponiendo asi mismo una sancién si no lo

hicieran.

10
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-Dicha; dlsposwlén unicamente se aplucé a Ios censos. y trlbutos de los
bienes mmuebles como garantfa de una obllgac:én : :

de, 539 que se le planteé una creacubn de un

Reglstro d

sab:endo /os compradores y los censos y Ir/butos nes
éncubfen
dé,cfudad
villa o /ugar donde hubiera cabeza de _/unsd/cmén haya una'persona que

h/potecas que t/enen las casas y heredades que compran, !
y ca/lan los vendedores; suplicamos a V. M. mande que en:(

tenga. un libro en que se .registren- todos _los contratos de"las cualidades
dichas: y que no registrandose conforme a: e/lo ni: por ello sea obligado a
cosa alguna ningun tercero poseedor, aunque tenga causa del vendedor, y
que el tal registro no se muestre a n/nguna persona sino que el registrador
pueda dar fe, si hay 0 no- algun tr/buto o venta anterior o pedimento al
vendedor” (5)

En dicha solicitud enqdntramos el primer antecedente en Espafia de
llevar a cabo un registrd'd(e‘di\rlersas operaciones sobre los bienes, aln sin
embargo encontramos un punto muy importante que no permite que estos
registros sean publicos, Unicamente una persona investida de fé publica
podia dar a conocer la situacion real del bien y asimismo es importante
sefalar que el término de hipoteca empieza a utilizarse con la connotacion
actual.

Sin embargo este sistema no se aplicd en su totalidad en esa época,

pues los tribunales siguieron aceptando los titulos aunque no estuvieran

(8) Pérez Fernandez del Castillo Bernardo, Derecho Registral, Edit. Porria 2000
78, Ed. Pags. 11y 12,
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--registrados.y-nuevamente-en. 1548 y- 1555 se insistio.en.su. cumphmlento Y.
es entonces que el COﬂSBjO de Castllla con auto acord"do del 8_'d‘e jullo de’

la razén y registren todos los censos que_se ‘otorgal
data del titulo y de los que se hubreren o!orgado antes " (6)

C) El 31 de enero de '1768 sé cté Vén Espaﬁa; "Lé*'ln's't'ruccién de los
sefores fiscales", la cual consistia de 16 preceptos enla que se establecen

los primeros antecedentes reglstrales, que considero son importantes

mencionar brevemente, en. mud ‘que estas dlsposmones posteriormente

son las que se dictan para su apllcacién en. nuestro pals

Se: determlna qulenes son:los que ejerceran la funcién de
inscrlbldores de |as: operaciones, mediante Ias cuales se transmiten o
gravan alguna propledad. Para dicha funcién seran los. escribanos de
ayuntamiento de las cabezas de partido, que tendran un libro foliado y
encuadernado, para cada uno de los distritos.

Las hipotecas se anotaran en cada uno de los distritos en que se
encuentren. En el oficio de hipotecas soélo se recibira aquel documento que
se expidio por primera copia original, es decir, que diere el escribano que la
otorgd, salvo en el caso de pérdida o extravio de algun instrumento, se
obtuviera copia ante la autoridad de un juez competente, que se escribira
razén del mismo acto.

En la toma de razén se referirda fa fecha de instrumento, los
otorgantes, su vecindad, el tipo de operacion, los bienes raices gravados
con sus respectivas ubicaciones.

(6) Pérez Fernandez del Castillo Bernardo, Derecho Registral, Edit. Porria 2000
78, Ed. Pag. 12.
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Una.vez. que.se. lleve.a. dabo la_detencién.de censo, o liberacion de
hipoteca-o: flanza y sea ublcado el reglstro respectivo, se llevara a cabo la
nota correspond|ente ‘a su‘margen de estar redimida o extinguida la carga.

La escrlbanla b‘e> ayuntamiento deberd tener un libro indice o

repertono general ‘en el cual por indice alfabético se vayan asentando los

nombres de Ios |mponedores de las hipotecas o de los pagos, distrltos o

parroquias en que"estén situados.
Determman el pago-de derechos de registro por. ca a escr ura “que"

es de dos reales que no pase de doce holas La ex'
|nstrumentos certlfcados que ‘dan los: escribano
pagaba. de acuerdo a los reales aranceles v P

Se- prevé Ia creacién de un: archlvo de Ios protocolos en la escrlban(a
de los ayuntamientos

El v,nombramlento del escribano del cabildo sera por la justicia y
regimiento k de las cabezas del partido, entregando las fianzas
correspondientes de su cuenta y riesgo.

Son responsables de los libros de registro los escribanos, la justicia y
regimiento, que seran guardados en las casas capitulares.

A través de las chancillerias y audiencias de estos reinos,
determinaban y hacian publicar las cabezas de partido donde se hacian
establecer los oficios de hipotecas.

Los jueces eran quienes casligaban las contravenciones a esta ley, la
justicia ordinaria de cada pueblo, el corregidor o el alcalde mayor del
partido. »

D) En virtud que la anterior instruccion no fue aplicada correctamente,
el 22 de enero de 1816 el Consejo Real dicté una circular, la cual
determinaba que las Chancillerlas y Audiencias Reales, Corregidores y

Alcaldes mayores del reino, se diera cumplimiento a la sancion del 31 de
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enero.de:1768,.en.la. cual determlna establecer. el Ofcio de Hlpotecas en. . .

todas - las cabezas de partldo de todo el relno al car o del escrlbano de

1 as’ de censos o

ayuntamiento" are Ia toma de razén de’ Ias escr

hlpotecas

kE)’La'consoIidaclén del Régimen de P‘ublicidad"‘Régistral se origina
con la publlcacién de la Ley Hipotecaria del ano de 1861 dicha ley era
indispensable para dar certidumbre al dominio y a los demés derechos de la
cosa, para poner limites a la mala fe y para Ilb,erar al,propletarlo del yugo del
trafico de la propiedad en perjuicio de tercefos, :

HI ALEMANIA. 3
El antiguo derecho germano para Ia~«transmisi<§n de la propiedad se
observaban formalismos solemnes, en un principio eran orales y mas tardes

escritos. Existian dos figuras que se practicaban para transmitir la propiedad
llamadas la Gewere algunos autores |a sefalan como la Solemnidad ante el
Thinx y el Auflassung.

Se conoce que los germanos desde épocas muy primitivas
distinguieron entre muebles e inmuebles y los reglamentaron de distinta
manera.,

La primera se integraba por dos aspectos, la entrega al adquirente, y
la desposesién o abandono del enajenante. Esta figura era un juicio
simulado, es decir, el adquirente demandaba al enajenante la entrega de la
cosa, éste se allanaba a la demanda y el juez resolvia a favor del actor
entregandole judicialmente la posesién.

Era una forma solemne la cual se llevaba mediante ciertos ritos vy
simbolismos que se ejecutaban ante la asamblea popular o ante el consejo
comunal Thinx o Mallus. La ceremonia era presidida por el Thinxman, que

era el jefe de la asamblea. El transmitente entregaba simbolicamente al

14



adquirente_el.. |nmueble ante Ia asamblea .0 .el_consejo, y el adquirente
quedaba mvestldo de la t'tularldad de Ia cosa. ‘ :

La segunda Ia / flassu g era otro llpo de solemnidad se. entregaba
la cosa’ ante el juez Se trata de un Juicio ficticio, como una: Jurlsdlccién
voluntaria, -pues el juez - unicamente constaba pubhcament,e,:E_n, este no
existe una entrega simbdlica, sino que el tran‘sfefe'nté;_»;é'baknd‘onaba el
inmueble y el juez proclamaba la investidura. R

Esta inicialmente fue oral, més tarde se hizo por escrlto la transmision
de la propiedad podia ser judicial °, extrajudmial, el contrato se
perfeccionaba con la inscripcidn de la transmision de la propiedad en el libro
territorial, que ha dicho sistema se le cqnoce,cémo registro constitutivo.

El Codigo Civil Aleman promdlga‘do el 18 de agosto de 1896, la
Ordenanza Inmobiliaria del 24 de marzo de 1897 y las Leyes Prusianas del
5 de mayo.de 1972, son las que establecen los principios y organizacién del
Registro Publico: de la Propledad

La forma de reaIlzar los registros, se lleva por distritos y en ellos se
inscriben las fncas y derechos reales que no pertenezcan a la categoria de
bienes pubhcos o a las casas reinantes o no figuren en libros especiales
como los caml‘hos, aguas, ferrocarriles etc.

Para la constilucion de las hipotecas o deudas territoriales y para
adquirir por negocio juridico, a los actos que modificaran la situacion real de
las fincas, asi mismo dando plena validez a los asientos respecto a terceros
y a las partes que los otorgan.

En este sistema encontramos que se indica la forma de aplicar un
folio, es decir, que al registrar una finca o un derecho en lugar de los libros,
es en un folio en el que se describe el inmueble independiente de las

hipotecas que tenga este, asi como el derecho de superficie u otros
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reglonales de igual naturaleza .como.. .los derechos de uso, caza pesca,,

minas etc

una persona. i . s
Se manejaba un folio espemal el cual 1 :Unicamente cuando

inscritos se forma una agrupacién' se creabg na finca nueva y en el caso

de creacién de un derecho real, sustantlvo u analogla con la propiedad.

Encontramos también que establec s -principios de legitimacion y

de la fe publica registral, adopta I e peclalldad de los derechos inscritos;

asl mismo prevé la norma _de prlm’e_to en registro, primero en derecho y
establece el registro por fincas. Finalmente existen amplias facultades de
calificacion de los instrumentos présentados y de esta manera se concluye
que este sistema permite conocer la continuidad en las transmisiones y
conocer la situacion de la finca, que es lo que se conoce como el tracto
sucesivo de las operaciones registradas.

IV AUSTRALIA.

Se denominaba el “Acta Torrens” o también conocido como
sustantivo, sistema Inglés que se aplicaba en este pals en el afio de 1858.
Es conocide de esta forma por el Irlandés Robert Richard Torrens, nacido
en Cork en 1814, quien se trasladd al sur de Australia en 1840, quien tuve
como cargo Director de Aduanas, fue también integrante del primer Consejo
Legislativo y el afio de 1852 Tesorero y Registrador General.

16



- Dicho-sistema- bésncamente era.la. |nscr|pC|0n 0 mmatriculacuén deun

'ual era- un

bien mmueble en el Reglstro Publico de ‘la- Propl dad ‘el
elemento esencnal o de existencia para la adqulsmlén '
Una vez que se inmatriculara el mmueble se proc 1

titulo o certlfcado por duplicado, el cual uno de- ellos : archiva en el
Reglstro constituyendo el Libro-Registro y el otro es para el panlcular

Este titulo que emite el Registro Publico en nombr‘e del Estado se le
daba el valor de Titulo Real, el cual hacia fe en cuaﬁto a la realidad fisica y
juridica del inmueble.

En el caso de transmision de la propieda’d o la constitucion de una
hipoteca, el registrador una vez hecha una calificacién, expedira un nuevo
titulo para el adquirente y haréd constar en el mismo la existencia del
gravamen.

Se establece que existira un Registro unico para todo el territorio y
cuyo frente esta a cargo de un registrador general.

Este sistenﬁa; eré reaimente innovador y tenfa ciertas ventajas y a su
vez desventajas. Toda finca debe estar inmatriculada, el titulo que expide el
Registro es inatacable, cuestion que si éste fuera un titulo otorgado de mala
fe dificilmente podria ser nulificado por el caracter con el cual se otorgaba,
en este se ejercia la fe registral en el titulo mismo, ya que es un documento
oficial vélido fisica y juridicamente. Una gran ventaja es que simplifica
enormemente los actos de enajenacion o gravamen.

V MEXICO.

Las Leyes Espafiolas son en si los antecedentes de nuestra legistacién y
éstas estuvieron vigentes aproximadamente mas de tres siglos durante la
Colonia, es necesario conocer la importancia de diversos documentos que
tienen una trascendencia en nuestro sistema, con los cuales nos permiten

determinar los primeros antecedentes del Registro Publico de la Propiedad.

TRSE CON
FALLA D& ORIGEN
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Es  asi.- que Ios territorios descublerlos por Crtstébal Colén fueron,,,_

derrota de Cuauhtémoc en 152\1"as eye apllcables a: Ia Nueva Espana
Ias Siete Partidas, la

fueron las de Castllla tales como ero,ReyaI,
Recopilacién y-Novisima Recopllacl '

Disposiciones que parclaylme e fueron sustituidas por leyes locales

dictadas posterlormente como as’ que ‘se encuentran en la Recopilacién de

las Leyes de los Reinos de las‘ Indtas. Las Ordenanzas del Villar, Las

intendentes, y la Recopllaci de Autos acordados de la Real Audiencia y

Sala del Crimen de Ia Nueva Espana

a) Fue a‘éroﬁadé bdf la Audiencia de México el 27 de septiembre de
1784, “lnSthCEién de los sefiores fiscales de Hacienda aplicables a la
Nueva Espafia” es este documento se encuentran conceptos registrales y
notariales los cuales son de gran importancia ya que encontramos definidos
la forma y quienes ejerceran la funcion registral.

En esta se ampliéo y se definen diversas formas para ejercerla, se
establecen 27 disposiciones especificas, mismas que son muy
trascendentes que de manera breve sefalo para visualizar de una manera
concreta que era lo que regulaban, resaltando que es el primer documento
en nuestro pals que contempla el sistema registral de una forma concreta y
formal para su ejercicio:

Se crean los oficios de escribanos anotadores de hipotecas en todas
las ciudades de la Nueva Espafa, sean desde Veracruz, Oaxaca, Tehuacan
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de.las-Granadas,. Puebla _México, Toluca Querétaro, ‘Celaya Guanajuato

Valladolld y Vlllas de Cuernavaca Orlzaba y Cérdoba.

Contlene provldenclas para el ‘registro, mientras. se estableclan Ios
escnbanos anotadores ' '

En el caso que 'no_hubie ra "erVir “por

tenlente los Justima ‘d ra

y de registrar, tomar raz
receptores. L

Tenemos que dlcha funcién regustral fue asngnada a Ios escnbanos
anotadores Y justicias receptores en cuanto a la forma tenfa que ser en’ un
libro encuadernado, sus hojas debian estar foliadas, clasificados Ios |lbl'OS
por los diversos pueblos, los asientos debian ser por afio, asl m‘ismo hacer
una descripcién de la ubicacién del bien y por consecuencia reportar la
hipoteca en su caso que existiera de cada uno de los bienes.

Se implementa para tomar las razones de los documentos un término
especifico para que se registre, asi mismo el documento original que se
realice al momento de la operacion es el que se debe presentar ante el
escribano para ser registrado y sefalar ante quien se haya otorgado
escribano o en su caso al juez, salvo excepcidon de extravio del mismo se
solicitard una copia con autoridad al juez competente.

La forma de los. registros debian contener la ubicacién del bien, las
partes que intervi,en‘éh, fecha y tipo de operacion, asi como los gravamenes
que afectaran al blén. la expresion de que si lo es real solamente puablico,
del numero o provincia.

En el caso de presentar un documento de hipoteca para su registro y
no se encontrara la operacion inicial de esta, debe inscribirse ambas. La
creacion de un libro indice para facilitar la liberaciéon de las cargas, en el
cual se llevaran asentados los nombres de los imponedores de hipotecas,
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de les pagos,: dlstrltos o parroqunas en: que estén sntuados con e! numero de

registro para facilitar su ublcacmn

Se contemplan también el pago de los dere hos por Ios registros
solicitados por los interesados, asi coymo‘-e| pkag‘ e;los derechos al solicitar
copias certificadas de algtin instrumento y a su vez determinan el tiempo de
expedicién de 6 dias en la capital y 30 dias sivfyuére en pueblo del partido.

La creacién de un Archivo de los protocolos en la escribania de los
ayuntamientos, asf mismo los escribanos debfan mandar a los justicias de
los partidos una matricula de los instrumentos del protocolo de cada afio,
para evitar que hubiera alguna omisién de un registro.

La eleccién del escribano del cabildo cuyo cargo es el oficio de las
hipotecas, es nombrando por la justicia y regimiento de las cabezas de
partido, otorgando las fianzas correspondientes de su cuenta y riesgo.

E! lugar de guarda y custodia es en las casas capitulares cuyos
responsables serdn-los escribanos vy la justicia y regimiento.

Son los jueces quienes resolveran las contravenciones a la presente
ley y a esta instruccion, la justicia del partido.

b) Posteriormente se publicd la Real Cédula del 16 de julio de 1789,
la que contenia las anotaciones de Hipotecas, contemplando la anterior
disposicion ya citada, asi como los anotadores de las hipotecas debieran
estar conjuntamente con los escribanos.

Después de€ la proclamacion de la Independencia se siguieron
aplicando en México todas las disposiciones que existieron en tiempos de la
Colonia, referente a los oficios de hipotecas, pero con el paso del tiempo se

fueron creando nuevas leyes.

c) El 20 de Octubre de 1853, cuando era Presidente de la Republica
Mexicana, Antonio Lopez de Santa Ana, dictd una Ley y Arancel sobre el
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Oficio ~de~Hipotecas; que—de -manera -breve- Seﬁéio,'f',llos::—pukntos -.Mméas

Se tiene contemplada Iz organlzacm’)n y funcuonamiento del oficio de

dlChO 'oﬁcio sera vendible y enajenable, asi
: be servlrlo ‘suUs renuncias y caducidad,
mismos que: servira- cribano en nombre del gobierno, percibiendo Ia
‘ utilic d de igual forma tendr4 sus obligaciones vy
respohéabiltidadyéslvqjué; el mismo atendera, de nueve de la mafana a las tres
de la tarde todos los dias, salvo los dlas feriados. Establecen los derechos
del oficio a todas las personas quienes lo solicitan, salvo en algunos casos
los cuales sdlo pagarén el costo del papel y del escrito, como es en el caso
de operaciones hechas por el fisco y negocios del gobierno y ayuntamiento,
a los pobres, hospitales de dementes y casas de expésitos.

d) En Veracruz, se dictd un decreto de fecha 3 de Junio de 1861, se
considera en este decreto que en el caso de poblaciones que siendo
cabeceras no existiera escribano, pero que tengan juzgado de primera
instancia, podran ante éste otorgarse las escrituras publicas y el registro de
las que tengan hipoteca especial, actudndose ante testigos de asistencia,
formandose con ellas y con la debida separacion los protocolos, de las
cuales se podran expedir las copias que se soliciten, mismas que ambos
tendran plena validez.

En el caso que no hubiera juez de primera instancia y existiera el juez
de pagz, es quien realizara tal funcién actuando de la misma forma.

e) Es hasta la promulgacion del Cédigo Civil para el Distrito Federal y
Territorio de la Baja California de 1870, basado en la Ley Hipotecaria
Espanicla de 1861.

TRSIS CON
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Este. Cédlgo en su: Capflulo IV trata sobreuel reglstro de hipotecas y

cualquier tramite ante el reglstro en»los -asientos eberén mencionarse el

tipo' de operacién que se celebrara Ios datos ge_rrales de las partes que
intervienen en-él, en caso de una person moral, su razon social, fecha y
hora de presentacion, naturaleza de : crédlto, los registros debian

enumerarse unas a continuacion de Ias otras sm errores, la expedicién de

copias certificadas de libertad de gravémenes de las fincas etc.
Una de las caracterlsticas lmportante ‘ ‘que se plasmo en este codigo,

es lo referente a que cualquier: p?ﬂlcgla(i ‘podia consultar los libros de
registro, facllitando asi a todas Iask:';y)"ye"'i"'s‘onavs el acceso a conocer el estado
real de los inmuebles. L o

5régi3ifél es de tal importancia, que es

Es asl que la- fur nciéh :
considerado. por Ios Ieglsladores, que en el caso que se cometiera algin
error u omlsién en las certificaciones, la negacion de la recepcion del
documento o rechazo de inscripcion, el interesado podia acreditar el hecho
mediante informacion judicial de dos testigos el hecho, a manera de prueba
para ser utilizada en el juicio correspondiente.

En México definitivamente se implanté el Registro Publico de la
Propiedad en el afio de 1871, aun sin embargo de este afio a 1902
continuaron los oficios de hipotecas como seccion segunda del Registro
Publico de la Propiedad.

Los Oficios. dé‘LHipOtecas continuaron en manos de parliculares, ya
que de acuerdo a una ley de 1853 del Presidente de Antonio Lopez de
Santana, que ya mencioné anteriormente, estos se remataban al mejor
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postor,.si- blen trabajaban bajo Ia;supervnsubn del Ayuntamiento y.para el

California, este reglamento ordené se lnstalara Ia ot“cina denomlnada
“Registro Publico de la Propiedad", en la capital, en Tlalpakn y.en la capital
del territorio de Baja California. L

En ambos se autorizd como responsable a un Director; oficiales y
encargados de las secciones. Los oficios de las Hipotecas se clasificd en la
seccién segunda.

El Registro Publico dependia del Ministerio de ‘Justicia y fue
reglamentado en cinco titulos, los cuales considero pertinente sefalar
algunas de sus principales funciones que se contemplan en los preceptos.

En el Titulo-I, se indican los requisitos para el Director y de los
oficiales, asi como sus obligaciones. Se sefala que el Ministerio de Justicia
entregaria al ‘Registro los libros correspondientes que debian contener
ciertos datos de acuerdo a las secciones que correspondieran.

En el Titulo i, se determina los tipos de documentos que podian ser
inscritos, que debian ser expedidos por autoridad competente y que debian

hacer fé por si solos.

El Titulo 11, contiene la forma y efectos de la inscripcion, los asientos
se deblan enumerar progresivamente, una vez inscritos los documentos se
devolvian a los interesados, si contuvieran varias operaciones el documento
se hacian todas las anotaciones correspondientes en su caso ya sea de
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propledad o hipotecas el lmporte de: Ios derechos de lnscnpmén normas. de

la cahflcacuén de Iegall ad de: los.tltulos

ul ko empla la recm” cacuén de Ios actos del Registro
en caso de algun error, se podfa sollcitar ante esta Inslltucnén 0 en su caso

ante el Juez competente

En el Titulo V, trata sobre la publicidadf dé"lr:“lregistro, en la cual los
particulares podian consultar los libros, solicitaff 'ciértiﬂcaciones de los

asientos de propiedad y de las hipotecas..

g) Cadigo Civil del Distrito Federal Y territonos de Ia Baja California de
1884. En el cual en el Titulo Vigésmo Tercero titulado “Del Registro
Publico" contenia cuatro capitulos '

1) Disposicibnes genérales. en este se establece que se llevara un
indice, con uno de los originales de los instrumentos en donde se
consignaria la compraventa para formar un archivo especial, quien debiera
llevar a cabo el registro el titular de la oficina registral, el registro de una
operacién debe ser en la oficina de donde se encontrara el bien inmueble, o
en su caso si fueran varios inmuebles debian hacerse en distintas
demarcaciones, debfa hacerse en todas ellas, solo eran inscribibles los
titulos que constaban en escritura publica, asi como las sentencias y

providencias judiciales certificadas legalmente.

2) De los titulos sujetos a registro, todos los contratos que excedieran
de un valor de 500.00 pesos deblan ser registrados, los arrendamientos
solamente que excedieran de seis afios o si se diera un anticipo de rentas

por seis afios o por mas de tres, los testamentos una vez que muriera el
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testador,— la-- declaramén de herederos en caso de,, mtestado las.
cap:tulacnones mairlmomales y Ias resolumones Judlmales '

3)-Del modddé hacer "elrfvve" .d ’Blé“co'ﬁtéher klos datos

generales de las partes que umento la fecha, el notario

o autoridad que‘lo éUtbriiébé.' to'que seireglstraba yeldiay hora que

se presentaba, asi como el \)alor de Ia operacuén. ‘

4) De la extincidon de las inscripciones, se haclan por cancelacion,
esta debla ser presentada treinta dias contados a partir del momento en que
causa ejeculoria, anulado o rescindido por sentencia, paré que produzca
sus efectos con relacién a terceros a partir que se hubiera hecho la
anotacion al margen del registro respectivo.

En éste cbdigo-se mcluyo que-hubiera un Reglstro Publico en toda
poblacion en donde hublera TrIbunaI de Prlmera Instancia, por lo que de

esta forma- se Instlluyé que s" "stablemera esta mstltucuﬁn sin excepcion

alguna, en todo elvt:
Dicho. ofcm e 'Registro PUb|ICO, se constituyd de forma que

existieran cuatro s cclo‘ es:

I Registro de TItu|ds traslativos de dominio de los inmuebles o de
los. derechos reales, diversos de la hipoteca impuestos sobre
aquellos »

l. Registro de hipotecas.

i, _Registro de arrendamientos.

P Rreg'istrd de sentencias.

El maestre Guillermo Sanchez Colin nos sefiala que “Los Cddigos de

referencia cohsagraron el llamado principio de publicidad atribuido al
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registro de " la propiedad,” como puede desprenderse del conten/do de”

diversos articulos; y por otra pane sentaron /as bases necesanas para el

resurgimiento y operanc/a ‘de'la VInsMuc:dn reg/straly_r de a, erdo con las
m |

Es entonces: que e "ontramos que este codigo  determina la

necesidades prevalentes en su época’.

importancia.y gran tra’s“cendenma del Registro Publico de la Propiedad, toda
vez que lo que se regula en éste hasta la fecha se viene aplicando, claro
que con divéréas “modificaciones de acuerdo a la época y por las
necesidades y controversias que con el tiempo se suscitaron por no existir
una regulacién méas especlfica.

h) El Cédigo Civil del 31 de marzo 1884, del Distrito Federal vy
Territorio de la Baja California, basicamente contiene las mismas normas
que el anterior cddigo de 1870, agregando una disposicion de que se
realizara un reglamento especial para determinar los derechos vy
obligaciones de los registradores, asl mismo otra nueva disposicién fue que
habria oficinas del Registro Publico de la Propiedad, en todos los juzgados
de primera instancia.

Este ordenamiento perduré hasta 1921 en que se llevo a cabo la
centralizacion del Registro Pablico en el Distrito Federal, concretandose por
tal motivo los drganos jurisdiccionales encargados del Registro, a sus
funciones y caracteristicas.

En el siguiente punto sefalaremos la evolucién en los diversos reglamentos

que hasta la fecha se expidieron.

(7) Colin Sanchez Guillermo, Procedimiento Registral de la Propiedad, Edit.
Porria 1985, 3%.Ed. Pag. 25
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1.2 REGLAMENTOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL
DISTRITO FEDERAL.

REGLAMENTO AGOSTO 8 DE 1921.

Este reglamento consta de 164 articulos, conformados en 14
capitulos, se establece que existirdn cuatro secciones: L.a primera era para
el registro de los titulos traslativos de dominio de inmuebles o derechos
reales diversos de la hipoteca impuesta sobre aquellos. La segunda se
destinaba al registro de hipotecas y embargos. La tercera era para el
registro de arrendamientos y: para actos referentes a la beneficencia
privada. La cuarta corteépondia al registro de sentencias, cédulas
hipotecarias, sucesiones, particion de bienes hereditarios y en general a
todas las resoluciones judiciales.

El autor Pérez Fernandez del Castillo Bernardo cita en su obra que,
este Reglamento estaba conformadd "dé,»la siguiente manera “Capltulo
Primero, Del Registro en generé;'}y.'dély ;jeféonal de la oficina, Segundo,
Secciones del Registro, Tercero, Libros de Registro, Cuarto, De las
inscripciones en general, Quinto, Del procedimiento y forma para verificar
las inscripciones, Sexto, De la rectificacion de los actos del Registro,
Séptimo, De las inscripciones de la seccién primera, Octavo, De las
inscripciones de la seccién segunda, Noveno, De la seccién tercera,
Décimo, De la seccién cuarta, Décimoprimero, Del archivo, Decimosegundo,
De la extincion de la inscripcién, Décimotercero, De las cerlificaciones,
Décimo cuarto, Del departamento de entradas” (8).

(8) Pérez Fernandez del Castillo Bernardo, Derecho Registral, Edit. Porria, 2000,
72. Ed. Pags. 47 y 48,
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Podemos --observar.-.que  .en este reglamento..se.. encuentran:
ampliamente varios conceptos del Registro Publico, de tal manera que son
mas especificos y gulan de esta forma a los reglstradores para una mejor

funcién en su trabajo.
De tal forma que se determina que a parte del Dlrector, haya cuatro
jefes por cada una de las secciones para un mejor desempefo y vigilancia
del trabajo solicitado por los particulares, asi mismo, se regula lo referente a
los legajos y apéndices para una debida clasificacion, cada libro se iniciaba
con una nueva numeracién y de acuerdo a su seccion, también se indica la
forma como debe hacerse el cierre de los mismos, ademas de los libros se
llevaba una seccioén de archivo con libros indices de predios y propietarios.
Quienes solicitaran una inscripcién debian ser los legitimos duefios de
los bienes o0 en su caso apoderados del propietario, encontramos las
mismas reglas éme fueron contempladas en el Reglamento de 1871, como
es estay ademés se mscriblan los. documentos expedidos por autoridades
compelentes que hlcueran fe por si solos, titulos y certificaciones judiciales,
en las que por convemos d‘

Ias partes, se constituian derechos reales
sobre bienes determinados. oo

Para actos provenientes del extranjero, debian apegarse a lo
estiputado en el cédigo civil y posteriormente a lo establecido por éste
reglamento para su inscripcion, el propietario que careciera de titulo debia
acudir ante un juez competente para juslificar su posesion y posteriormente
solicitar su inscripcion.

La oficialia de partes repartia los titulos a las secciones y finalmente
el Reglamento multicitado regulaba el Departamento de Entradas que era el
que recibia todos los documentos presentados para registro y estaba a
cargo de un oficial auxiliar. Los documentos se sellaban con la fecha y hora

de presentacion, numerandolos progresivamente.
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También se prescnbié sobre el establecumlento de: un- Archlvo General :
que estaba a cargo de Ia seccuén tercera ‘ya 'que e :este se coIecc:onaban

todos los contratos prlvados mltian mensualmente

a eéste, llevando comuntam "nbmbres de los
contratantes, el bien y la féék bramén Igualmente habian indices de
las inscripciones de cada sécci o] * lnd[ces de predlos y poseedores indices
auxiliares de deudores_y acreedores hlpotecarlos El archivo era publico,
quien solicitara consultarlo debla Ilenar los requnsntos exigidos por el
reglamento.

Fue en el afio de 1928 se realizé un proy'ectb de. Cédigo. CIvII que fue

aprobado posteriormente y entré en v:gor el 1° de,; Octubre de 1932 que

contempla una organizacion del Registro Publlco ;
regulé en el libro cuarto, tercera parte,: dlwdldo n 46 artlculos y seis
a el autor Pérez Fernandez del

capitulos de la siguiente forma, el cual ci
Castillo Bernardo en su obra, - anero, :De:las: off icinas del Registro,
,de los efectos legales del

Segundo, De los titulos su1etos al reglstro‘_
registro, Tercero, Del modo de hacer el registro y de las personas que
tienen derecho a pedir la inscripcicn, Cuarto, Del registiro de las
informaciones de dominio, Quinto, De las inscripciones de posesién, Sexto,

De la extincién de las inscripciones.” (9)

REGLAMENTO JUNIO 21 DE 1940.
Con fecha 13 de julio de 1940, apareci¢ publicado en el Diario Oficial
de la Federacion un Nuevo Reglamento del Registro Publico de la

(9) Pérez Fernandez del Castillo Bernardo, Derecho Registral, Edit. Porrita, 2000,
78. Ed. Pags. 49y 50.
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Propledad del Distrlto Federal abrogando asl eI antenor de 1921 suendo su-
fundamento legal el Cédigo clvnld “19‘ 2. e

‘ '9 articulos dis"tribuid'ds" en ocho

- Esle Reglamento se mteg
titulos, como prmcupales camblos ue encontramos en éste, se destaca que
las cuatro secciones que estabkl C _,l:antenor. ahora se hablan aumentado
a siete secciones, que se erjty‘:karyg“éb:‘an de efectuar las inscripciones que

correspondieran, siguiendo con el sistema de libros.

Encontramos que en este Reglamento ya no se contemplaba de
manera generalizada la inscripcion de los documentos que fueran a
inscribirse, éﬂs aqui donde se individualizan los registros, es decir que los
procedlmléhtos_ registrables especifican el registro de inmuebles, asi como,
es el cé'sc)?que se establece por primera vez en un capitulo separado el
registro de’ bienes muebles. El capltulo de la sanciones al personal de
oﬁciné, de los libros del registro, del registro de personas morales y de las
anotaciones marginales, son rubros que se establecen en una capltulo en
particular, mediante los cuales se establecen las reglas y formas que se
deben contemplar para realizar los registros.

Por otra parte se regula los lineamientos para la rectificacion de los
documentos privados, y asi como tenemos que en el reglamento de 1921, el
Departamento de Entradas se denomina en este nuevo reglamento la
Oficialia de Partes en donde se aplicaban las reglas para la recepcion de los
documentos, solicitudes y oficios que pudieran inscribirse.

REGLAMENTO DICIEMBRE 15 DE 1952.

Dicho reglamento fue publicado en el Diario Oficial el dia 15 de
Diciembre de 1952 y aun cuando sefialaba su vigencia a partir del 1° de julio
de 1953, no entrd en vigor, ya que se publicé un decreto del 3 de junio de

1953, el cual establecia por el Presidente de la Republica Ruiz




- Cortines;” decret6 la reforma- al- articulo pnmero transutono senalaba que:el....

presente reglamento entrarla en vigor en Ia echa. que determlne el ejecuuvo

a su cargo, y que se dara a congc |ante pub|lcacuén

en el Diario Oficial. k e

Con fecha 28 de diciem’_bryé.,» c{ébﬁg ijhé modificacién
muy importante para efecto\éfd ' e G,h'""el Registro Publico,
dicha reforma se estipula en el Cé ual es muy trascendente, se

modifica el articulo 3018 pb medi al. se reguld lo que conocemos

como aviso preventivo y queda’ lo':siguientes términos, que debido a su
trascendencia me 'permi‘lo'tjarjs_crrll;lrk, ‘el cual cita Pérez Fernandez del
Castillo Bernardo en su Vo'bfa'”' /“Art 3018.-Cuando vaya otorgarse una
escritura en que se declare reconozca adquiera, trasmita, modifique, limite,
grave o extinga la proptedad o posesrén originaria de bienes ralces, o
cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo, sea inscribible, el
Notario o autoridad ante quien vaya otorgarse podra a su criterio, o deberéa a
solicitud de quien pretenda adquirir un derecho, dar al Registro un primer
aviso preventivo al solicitarle certificado sobre la existencia de la inscripcién
a favor del titular registral o sobre los gravéamenes que reporte el inmueble o
derecho o la libertad de los mismos. Dicho aviso deberéa mencionar la
operacion y finca de que se lrate, los nombres de los interesados, y el
antecedente registral. El registrador con el aviso preventivo y sin cobro por
derechos por la anotacion, haré inmediatamente el asiento de presentacion
y asentaré al margen de la inscripcién correspondiente una anotacion del
primer aviso preventivo que tendra vigencia por un término de treinta dias
naturales a parjif de la fecha de presentacion de la solicitud.

Una vez F‘Jﬁ;rhréda una escritura que produzca cualesquiera de las
consecuencias mencionadas en el pérrafo precedente, el Notario ©
Autoridad ante quien se otorgd dara al Registro, dentro de las cuarenta y

ocho horas siguientes un segundo aviso preventivo sobre la operacion de
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que se lrata conteniendo-ademas- de-los: datos menmonados en. el parrafo .

anterior, la fecha de la escritura- y/ 'de su ﬂrma El reg/strador con ‘el-aviso

citado y sin cobro de dereoho algu hara. e' lnmed/ato el asiento de

presentacion de tal aviso preventl entérét‘al margen de la inscripcion
una anotacion preventiva del s 1d0 awso que tendra vigencia por un
término de noventa dias na;urg[e' i‘)'pamr de la fecha de su presentacion.
En los casos en qu’é"e‘/ ‘séguh‘do viso. prevent/vo mencionado en éste
parrafo se dé dentro del termmo de’ tre/nta dlas a que se contrae el parrafo
anterior, los efectos prevent/vos del segundo aviso se retrotraeran a la fecha
de presentaCIén del prfmero,.S/ se dier despues de este plazo sdlo surtirg

efectos desde la fecha' yv hora.de s presentamén

Si el test/fnonio respecti resentare al Registro dentro de

cua/qu:era de los term/nos aque se. contraen los dos pérrafos anteriores, su

inscripcion  surtira. efecto :
presentacion del prrmer awsdprevent/vo correspondiente si hubiere sido

{ kntra tercero desde la fecha del asiento de

dado o en caso’ cq@t(ano desde la fecha y hora de presentacion del
segundo. Si el ddbUmentb se presentare después, su registro solo surtira
efectos desde la fecha de su presentacion.

Si el documento en que conste alguna de las operaciones que se
mencionan en el parrafo anterior, fuere privado, deberan dar exclusivamente
el segundo aviso preventivo que menciona este articulo, el notario, el
registrador, la autoridad municipal o el Juez de Paz que se haya cerciorado
de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes y el

mencionado aviso producira los mismos efectos que es dado por el Notario.
(10)

(10) Pérez Fernandez del Castillo Bernardo, Derecho Registral, Edit. Porrda, 2000,
72. Ed. Pags. 52y 53.
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Esta- fgura es sumamente importante en: virtud que .da: ’una segurldad

juridica aquellas personas adqmrentes que reahzarén una operacién ante el

Notario Publico, y con esta mu. ble objeto del negoclo que se

concretara; circunstancia que.en: elrcaso qu hublera?algun otra operacién
por llevarse a cabo sobre el mlsmo, inmueble serfa inmediatamente
detectada y no se podrla ejecutar, en virtud que por efectos de derechos de
preferencia tendrla la primera operacion que fue notificada e inscrito el
primer y segundo aviso preventivo. Podria ser el caso de algun fraude por
alguna de las partes, que seria el caso del vendedor en una compraventa.
Es asi que el Notario Publico tiene un plazo para realizar la escritura pablica
y presentarla ante las oficinas del Registro Publico de 120 dias naturales,

para que surta efectos ante terceros.

REGLAMENTO ENERO 17 DE 1979

Fue publicado y entré en vigor con esta fecha, sin embargo tuvo muy
poca vigencia ya que fue derogado por el siguiente reglamento. Aln sin
embargo en este afo por decreto del 28 de diciembre de 1978, publicado en
el Diario Oficial de fecha 3 de enero de 1979, se instrumentaron una serie
de reformas al Cédigo Civil, las cuales se reflejaron en el Reglamento en
mencién. Se abrogd el Titulo Segundo de la Tercera Parle del Libro Cuarto,
correspondiente a! Registro Publico de la Propiedad. Las caracteristicas
principales de las reformas fueron.

1.-Tenemos que se crea el Folio Real, el cual substituye el sistema de
libros, en éste se puede conocer la situacion real de un inmueble, quien es
su titular, los gravdmenes y las anotaciones preventivas. También se creo el
folio para los bienes muebles y las personas morales.

2.- Se determind que ef depdsito de los testamentos Oldgrafos debla
hacerse en el Archivo General de Notarias y no en el Registro Publico de la

Propiedad, ya que por existir éste el Registro de los actos de ultima
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Voluntad esla: Instntucnén més adecuada para Ilevar el control y depésno de -

los testamentos e g ‘
”ara'ﬁ'publicar‘ la

riculacién - administrativa,
la , ”gjuidak' ante los tribunales,
dn”rlendo su regulamén al Reglamento del Registro Publico.

Es entonces que. con. estas reformas que aparece un cambio
sustancial muy importante, ya que se eliminan las practicas anteriores de
registro en los libros, es mediante el folio real que conforma una
actualizacion de los bienes en el Registro Publico y que por ende repercute
es esla institucion de gran forma para su funcionamiento y desarrollo.

Este reglamento consté de 190 art[culos més sus transitorios,
divididos en tres tltulos; el Primero de la Organizacnén y funcionamiento del
Registro, que constaba de catorce capftu!os, el Segundo de los diferentes
ramos, folios e indices del Registro, que constaba de cuatro capitulos y e!
Tercero del Procedimiento Registral, que constaba de nueve capltulos.

En esta etapa el Registro Publico alcanzo la categoria de Direccién
General dependiente del Departamento del Distrito Federal.

REGLAMENTO MAYO 6 DE 1980

El reglamento anterior de 1979 se conformd por 198 articulos mas sus
transitorios, pues fue derogado por el publicado en el Diario Oficial de la
Federaciéon de fecha 6 de mayo de 1980, este siguid en su mayoria lo
establecido en el anterior, sin embargo se denotan dos modificaciones

importantes que son las siguientes:
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1.-Con-la - creacién: del Follo Real :Se- om[te det”nltlvamente con Jla:.
practica de transcnpcnén de- los tltulos y se sustltuyeron Ios nombres de

secciones por el nombre de ofcunas
2,-Ademéas se- incorporé al Archivo de N
caracter de servicio pubIIco .
Se reguld el procedimiento de |nmatr|cul 7,' a

Se perfecciona lo relativo a las reglas especlf ca :para el registro

inmobiliario, Registro Mobiliario  y  Registro - de: "P.,ers‘gng‘s Morales,

circunstancia que permite un mejor desarrollo especializado en el
procedimiento registral. ,
Algo muy trascendente en éste reglamento que se”’ pre'é ?es‘ el

Recurso de Inconformidad.que es procedente en contra de- Ia
del Registro Publico. Es verdaderamente importante ya que co _ ]
se genera una seguridad juridica al interesado por el serwcio registralr en
virtud que no s6lo es la proteccién contra terceros sino hasta de la propla
autoridad que lleva el registro correspondiente.

REGLAMENTO AGOSTO 5 DE 1988.

Se Reforma el 7 de enero de 1988 el cédigo Civil en su fraccion Il del
articulo 3005, referente a los requisitos para que los documentos privados
sean inscritos en el Registro Publico de la Propiedad, el dltimo parrafo del
3016 respecto a los avisos preventivos tratandose de documentos privados
y los articulos 3046 al 3058 regulan sistematicamente la Inmatriculacion.

Este reglamento consta de 118 articulos divididos en tres titulos
denominados De las Disposiciones Generales, Del Sistema Registral Y Del
Procedimiento Registral. El cual es el vigente hasta la fecha.

Por ahora no se va a analizar éste ultimo, ya que lo mencionaré
posteriormente.

TESIS CON
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CAPITULO Il

ORDENAMIENTOS LEGALES.
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“1:1. FUNDAMENTO CONSTITUCIONAL. o

El fundamento constitucional del sistema registral se encuentra
plasmado en el articulo 121 de la Constitucion Polltica de Ios Estados
Unidos Mexicanos, en el Titulo Quinto, De los Estados de Ia Federacién y
del Distrito Federal. ‘ ‘

“Articulo 121.-En cada Estado de la Federac:én se daré entera fe y

crédito a los actos publicos, registros y procedimientos judrcza[_es de todos
los otros. El Congreso de la Unidn, por medios de leyes generales,
prescribiré la manera de probar dichos actos, registros y pfocedimientos, y
el efecto de ellos, sujetandose a las bases siguientes:

l.-Las leyes de un Estado sélo tendran efecto en su propio territorio y,
por consiguiente, no podran ser obligatorias fuera de él. ; -

Il.-Los bienes muebles e inmuebles se regiran por la ley del lugar de
su ubicacion.

lll.-Las sentencias pronunciadas por los tribunales de un Estado sobre
derechos reales o bienes inmuiéb/res ubicados en otro Estado, sélo tendran
fuerza ejecutoria en eéste, cuando asf lo dispongan sus propias leyes.

Las sentencias sobre derechos personales sdlo serén
efecutadas en otro Estado, cuando la persona condenada se haya sometido
expresamente o por razén de domicilio, a la justicia que las pronuncid, y
siempre que haya sido citada personalmente para ocurrir al juicio;

IV.- Los actos del estado civil ajustados a las leyes de un Estado
tendran validez en los otros.

V.- Los titulos profesionales expedidos por las autoridades de un
Estado tendran validez en los otros.” (11)

(11) Delgado Moya Rubén, Constituciéon Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, Comentada. Edit. Ista, 13®. Ed. Pags. 264 y 265.
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Por lo establec:do en-el- precepto constltucuonal antenormente citado,

del que derivan Ias dlsposicmnes Iegales o c mentes al-régimen de la

propiedad inmueble y mueble .y la |nst|tuc I, son estos parrafos los

que nos interesan, En lo referente, i istral encontramos

debidamente determinado que es un acto de ) especlficamente de la
Administracién Publica Federal y,de,cédakréstédé{ gﬁf\'/irtud que los Estados
de este pals deberan llevar a cabo esta 'fuhcién‘., para poder proveer lo
necesario a todo ciudadano.

De acuerdo a lo citado también se deriva que al ejercer esta funcion,
se debe reconocer en todo su amplitud legai los actos efectuados por los
particulares ante las instituciones correspondientes de acuerdo a su
naturaleza juridica, y se apegaran a las disposiciones establecidas al lugar
de su ubicacién, por lo cual se obtendra una seguridad juridica sobre dichos
actos.

El Registro Plblico de la Propiedad, dentro de su funcion registral
esta llevando a cabo actos de autorldad y de gobierno, por lo cual debe
guardar el orden publaco y el |nterés general, razén suficiente para tener que
realizar un analisis de-fondo y forma de los documentos y actos sujetos a
inscripcion. Asi mismo este articulo sienta las bases conforme a las cuales
deben resolverse los conflictos de orden normativo entre las leyes de los
estados por sus ambitos de validez, y a su vez define principios de
cooperacion y auxilio entre autoridades locales y de éstas con las de la
Federacion.

1.2. FUNDAMENTO EN LEYES SUSTANTIVAS.

La Ley Orgénica de la Administracion Puablica del Distrito Federal
dispone en su articulo 15, que el Jefe de Gobierno se auxiliara en el
ejercicio de sus atribuciones, que comprenden el estudio, planeacion vy

despacho de los negocios del orden administrativo, en los términos de esta
[ TESH O
FALLA DE ORI(‘W
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ley,-de: las sigmentes dependencias Fraccnén XV! de:la-Consejerfa Juridica

y de Servxclos Leg X En esta mlsma Iey enel art[culo 35 seiala que le

corresponde' eria Jurldica y. de Servncios Legales el despacho de
eria ; as funciones de orientacion, asistencia, publicacion
oficial, y coordlnacnon de asuntos jurldicos; revision. y. elaboracién de los

royectos de Iniclatwas de leyes y decretos que presente el Jefe de
Gobierno a la Asamblea Legislativa; revisiéon y elaboracién de los proyectos
de reglamentos, decrelos, acuerdos y demas instrumentos juridicos vy
administrativos que se sometan a consideracion del Jefe de Gobierno de los
servicios relacionados con el Registro Civil, El Registro Publico. de la
Propiedad y del Comercio y del Archivo General de Notarias.

La fraccién XIX indica que la Consejeria Juridica prestara los servic{os
relacionados con las funciones encomendadas por las disposiciones
juridicas al. Reglstro PUb|ICO de la Propiedad y del Comercio.

Y en Ia Fraccién XXI indica que coordinara y vigilara el cumplimiento

caé en materia de jurados, Registro Pablico de la

Propiedad y d Léqm,ercio. reglstro civil, archivo general de notarias, etc..

églamento Interior de la Administracion Publica del Distrito

En el
Federal en el articulo 7 sefiala que para el despacho que competan a las
dependencias de la Administracion Publica, se les adscriben a la Unidades
Administrativas, la Unidades Administrativas de Apoyo Técnico Operativo,
los Organos Politico-Administrativos y los Organos Desconcentrados
siguientes: en su fraccién XV, De la Consejeria Juridica y de Servicios
Legales: numero 3, Direccién General del Registro Publico de la Propiedad
y de Comercio.

As{ mismo en este ordenamiento en el articulo 117 nos determina que
corresponde a la Direccion General del Registro Publico de la Propiedad y
del Comercio: |.-Operar y administrar los servicio publicos registrales en
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materla lnmoblliarla mobiliarla, personas morales Y comermo en: e| Dlstrlto,,:—i
Federal en los térmlnos que’ senala eI Reglamento del Reglstro Pubiico de'la

Propledad del Dlstrlto .ederal y las- demés dlsposiciones que asi lo

determlnen
actos jur(dicos que,» conforme a Ias Ieyes y ‘demas disposiciones

}-Rec|b|r. califcar e mscrlblr los documentos que consignan los

reglamentarias, deban registrarse, Iil.- Proporcionar al publico los servicios
de consulta de los asientos registrales, asi como los documentos
relacionados que obran en el Archivo del Registro Publico, mediante la
expedicion de las constancias, informes y copias respectivas. V.- Dirigir y
desarrollar el Sistema de Informatica de la Institucidon e instrumentar las
normas, procedimientos y requisitos, para la integracion, procesamiento,
empleo y custodia de la informacion registral. V.- Promover métodos vy
acciones de modernizacion, simplificacion y desconcentracién administrativa
del sistema registral de su competencia. VI.-Participar en las actividades
tendientes a la inscripcion de predios no incorporados al sistema registral, e
instrumentar los procedimientos administrativos que para ese fin le sefalan
las leyes en colaboracién con las instituciones publicas relacionadas con la
materia. VIl.-Colaborar con las autoridades registrales de las entidades
federativas en la integracion de sistemas y procedimientos registrales. VIII.-
Establecer los sistemas de actualizacion, preservacion y restauracién de los
acervos registrales y protegerlos de cualquier contingencia. IX.-Publicar en
la Gaceta Oficial del Distrito Federal, seccion Boletin Registral. X.-
Establecer las normas, politicas, procedimientos, dispositivos y formatos
que regulen los servicio resgitrales. XI.-Emitir y divulgar los criterios y
lineamientos técnico y administrativos que rijan las funciones del Registro
Publico y Xll.-Participar en los congresos, seminarios y demas eventos a

nivel nacional e internacional en materia registral.

40

TESIS CON
FALLA DE CRIGEN




“1,2:1: CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.

Este regula lo referente al Registro Publico de la Propiedad en el Libro
Cuarto,. Tercera Parte Titulo Segundo, titulado Del Registro Publlco y lo
norma en- sus artlculos 2999 al 3074 de acuerdo a los siguientes cap(tulos

Capltulo l.- De su Organizacién,
Capitulo - Disposiciones comunes- de los - documentos
i © . sregistrales,

Capitulo Jll.= = Del registro de la- propledad inmueble y de los
AR titulos inscribibles y anotables.

Capltulo IV.- i : D reglstro de operaciones sobre bienes
‘muebles.

Capitulo V.-~ -~ "Deyl :‘rég[s‘tro:de personas morales.

Este ordenamiento déte\rrﬁina'f” claramente los documentos

inscrlbubles enel Registro Publico Ios cuales son:

Los testnmonlos hechos por notarios‘ :

Las resoluclones y provndenmas JUdiéiales

Los documentos privados reconocidos por autoridad otorgando
constancia de su legitimidad y reconociendo la voluntad de las partes

Los actos otorgados en otra entidad federativa o en el extranjero,
apegandose a los dispuesto por este Cédigo y del Reglamento del Registro
Publico y las sentencias extranjeras, que no contravengan a las leyes
mexicanas.

Asi mismo se estipula que personas que tienen el derecho a solicitar
el registro, es el que tenga interés legitimo en el derecho que se va a
inscribir o anotar, o en su caso el notario que haya autorizado la escritura.

La calificacion registral que realizan los registradores para la
inscripcion o anotacion de los documentos, sera a todos los documentos
que se presenten ante esta Institucion. Apegandose a los diversos

lineamientos juridicos para su debida procedencia para su inscripcion. Y

C [ TESISCON
| BALLA DR 2777
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Unicamente denegarén o suspenderén su calufcacuén en-el: caso de que -

sean documentos que no son inscrl’ es cuando no'se haga constar Ia

I regiétro, y

en el caso que no se espec quen:los montos.y:los. bienet “que garanticen

un gravémen

La callt”cacién puedé ser recurrida ‘en ‘el caso de

reglstrél o
é ante eI Director del Registro Publico, si éste

mconformldad Se

conflrma Ia-ca n del registrador, el perjudicado podra reclamarla en

juicio, En: el aso d" que la autoridad judicial resolviera a favor del

interesado se nscrlblré y surlira efectos desde la primera vez que se

presento el t[tulo

La rectiflcacion de los asientos registrales, en los casos de que
haya un error matenal cuando hay diferencia entre el titulo inscrito y la
mscnpcnén, es declr. que se escriban palabras por otras, se equivoquen en
los nombres propios, en cantidades, se omita la expresion de alguna
circunstancia, sin que por ello cambie el sentido general de la inscripcion. Y
en el caso del concepto cuando el contenido del titulo se altere o varia su
sentido porque el registrador haya equivocado su sentido.

Solo se pueden reclificar con el consentimiento de todos los
interesados en la inscripcion, y en el caso de falta de este sodlo se efectuara
por resolucién judicial. Se puede dar el caso que el registrador se oponga a
la rectificacion o alguno de los interesados en la inscripcion, ante esta
controversia lo indicado es que la parte interesada promueva la intervencion
del érgano jurisdiccional competente para que sustanciado el procedimiento
se resuelva'y ordene se rectifique lo solicitado, lo cual se hara por medio de

una nueva inscripcion, tomando como base el mismo titulo inscrito.
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énmpremsa o- amblgua

Cuando ‘el error-se- deba a Ia redaccnén vaga
sera necesarlo para’ correg lo que se
de segundad para . corregl

cesidad-‘&é bi’écticar

simples errores materlale rrores de conceplo,'hay ne

una nueva Inscripcién o asiento de rectificacién, no’ deblendo hacer la
enmienda a base de tachar, raspar o entrerrenglonar o 'pqr, otro medio
similar. Articulo 48 del Reglamento del Registro Publico de la Prbp‘iedad.

Cancelacién de las inscripciones se lleva a cabb a solicitud y
consentimiento de las partes, debe constar en escritura,‘pﬂblica,‘_ pcif el
registro de la transmision del dominio, derecho real inscrito é»fa\_/fo,"r» de otra
persona o por orden judicial. P

La cancelacion de los actos registrados o anotados, es una forma por
medio de la cual dejan de tener vigencia'y de surtir sus efectos naturales.

Es una acto procedlmental a través del cual se anula y se deja sin

: 'a que existen cancelaciones que
pueden se parciales o tot’ales;"Afs"lv; rﬁismo tenemos que las anotaciones
preventivas se extinguen por su cancelacion, caducidad que es de tres afios
de su fecha, esta produce la extincion del asiento por el simple transcurso
del tiempo, peroc el interesado podra solicitarlo en su caso que se registre la
cancelacién del asiento, o por su conversion en inscripcion.

Referente = a = las anofaciones preventivas pueden generar
circunstancias o hechos que impliqguen adquisicion, modificacion o
extension de los derechos inscritos. Por lo que es importante dejar sin
efecto la anotacion del caso y sustituirla por otra.

Es indispensable en cuanto se realice una transmision de dominio de
un inmueble.con un gravamen u anoctacion preventiva que grave el bien, en
su momento se lleve a cabo la cancelacién de dicha inscripcién, para
seguridad juridica del adquirente.
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Se puede sollcnar rdenar: Ia cancelacm’:n total;. Cuando se extlnga,., !

por completo eI ln"ue lesob’ vto de la |nscr|pcién Cuando se extlnga'

'derecho inscrito o anotado, Cuando ‘se declare la

también por com’ le ;
nulidad dgl~t[tu.l n ¢ﬂya_~vi,rtud se:haya hecho la inscripcién o anotacién;
Cuando se declare la nulidad del asiento; Cuando sea vencido judiclalmente

el inmueblezvque'no reporta el gravamen en el caso previsto por el articulo
2179; y Cuando tratdndose de Cédula Hipotecaria o embargo, hayan
transcurrido dos afnos desde la fecha del asiento, sin que el interesado haya
promovido en el juicio correspondiente. Asi mismo se puede solicitar y
hacer la cancelacion parcial; Cuando se reduzca el inmueble objeto de la
inscripcion o andtacién preventiva y Cuando se reduzca el derecho inscrito
o anotado. 7

En el arﬂéulb 3042, se especifica los titulos inscribibles son los
sngmentes o

R Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera,
transmlte. qult"gue. limite, grave o extingue el dominio, posesién, originaria
y los defhés ,deréchos reales sobre inmueble.

ll.La constitucién del patrimonio familiar.

III;-Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un
perlodo mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipos de rentas por
mas de tres aiios.

IV.-Los deméas ltitulos que la ley ordene expresamente que sean
registrados.

Asi mismo el articulo 3043, sefala los titulos que se anotaran
previamente que son los siguientes:

“l.-Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la
constitucion, declaracién, modificacién o extincion de cualquier derecho real

sobre aquellos.

44




Il-~El-mandamiento y el acta:-de: embargo que se haya hecho efecuvof

en b/enes inmuebles el deudor.

la enajenacion de bienes inmuebles o derechos rea/es : :
V.-Los titulos presentados al Registro Publico-y cuya Inscrlpcion haya
sido denegada o suspendida por el registrador. ; X ‘_ :
Vl.-Las fianzas legales o judiciales, de acuerg/ on f/b,..'éstablecido en

el articulo 2852, B e

VIl.-El decreto de exproplacion y de ocupaclén tempora/ y-declaracion

de limitacién de dominio, de bienes /nmueble :
Vili.-Las resoluciones JudICIalesfen ateria: de amparo que ordenen
la suspension provisional -Qdeﬂ tiva eIaCIén.coh,blenqs {nscr/tos en el
Registro Publico, y.' v S
IX.-Cualquier otro tltu/o que.sea anotab/e de acuerdo con este codigo

u otras leyes" (12).

Todos estos titulos - que se inscriben como anotaciones preventivas
crean efectos que perjudican al adquirente del inmueble o derecho real, en
virtud que tiene un derecho de preferencia para el cobre del crédito, si éste
es anterior a la fecha de adquisicién del nuevo adquirente.

(12) Cédigo Civil para el Distrito Federal, Ediciones Fiscales ISEF, S.A. 42 Edicion.
2003, Pag. 328, -
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El- procedlmlento de m"“atrlculacuon de.inmuebles. . el. cual_se .
) " propledad o posesién-de un |nmueble -

considera- como Ia ln

en el Reglstro iedad, que carece de antecedentes

registrales, (A‘rtw[q lo 3

La |nmat‘ricu|ac'iéh‘de'ié j”pié‘déa o posesién de un inmueble podra

obtenerse * mediante - resoluclé" Judlcial la cual se obtiene mediante

informacién de dominio y medlante informacu‘)n posesoria.

La inmatriculacion medlapte ’resolucién administrativa se obtiene
mediante la Inscripcion. del ,‘deq’reto' por el que se incorpora al dominio
publico federal o local un inmﬁébie} mediante inscripcion del decreto por el
que se desincorpore del dominio publico un inmueble, o el titulo expedido
con base en ese decreto. Para cualquier de los procedimientos de
inmatriculacién es indispensable que el Registro Publico de la Propiedad
emita un cerificado que acredite que el bien de que se trate no esté inscrito.

Los bienes muebles, se debe expresar en los folios los nombres de
los contratantes, la naluraleza del mueble debidamente bien identificado,
como podria ser el caso de un barco debe ser lo mas detallado en su
descripcion fisica del bien, otro ejemplo seria un avién que asi mismo debe
ser correctamente especificado toda su estructura y sus caracteristicas, asi
como el precio y forma de pago fijados en el contrato y si lo hubiera el
importe del crédito garantizado con la prenda, la fecha y firma del
registrador. Se inscriben en los folios de los bienes muebles, los contratos

de compraventa y de prenda de bienes muebles.

El Registro Publico de la Propiedad no sélo se limita a la publicidad de
los bienes muebles e inmuebles, sino que se extiende también a la
publicidad de las personas morales de caracter civil, asi como a las
personas morales o sociedades de cardcter mercantil, que por disposicién

expresa del legislador en el articulo 3° del Reglamento del Registro Publico

FALLA & om@m
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de- Comermo dlspuso que por mlnlsterlo del ley, asumira |a. direccion. de. . .
cada Registro de ComerCIo la persona que tenga asu cargo la- ‘funcion
directiva del Reglstro Publlco de’ Ia Propledad segun Ia localidad de que se
trate, es asl que se dlspuso por cuestnones administrativas, que el Reglstro
Publico de fa Propiedad fuera el encargado de llevar el Registro Mercantil,
disposicion que es de observancua general en todo el territorio naclonal

Es importante aclarar que cada uno de los reglstros son
independientes en sus éreas respectivas y no dependen uno de otro, es
decir, que el Registro de Comercio es totalmente auténomo del Registro de
Propiedad, como es el caso. del precepto legal del cua‘I'.ema:na'n,'k pués de
acuerdo con el articulo 73 fraccion X de la Consti,tqcigh:siPblitica»de los
Estados Unidos Mexicanos; sefiala que la faCuItad de Ie‘gvisla'r: en hateria de
Comercio es privativa’ del Congreso dela Unlén y porlo tanto el Registro de
Comercio se rige por las disposuclones del 'Coédigo de Comercio y su
Reglamento, a falta de esto por las del Derecho comun.

De acuerdo con el articulo 21 del Cédigo de Comercio se inscriben los
hechos relacionados con los comerciantes, los actos mercantiles, asf como
aquellos que se relacionan con los comerciantes, la constitucion, reformas,
fusién, transformacion, disolucién, liquidacion y escision de sociedades
mercantiles; los nombramientos de personas que desempefien funciones
representativas dentro de las empresas; los poderes generales para actos
administracion y dominio y para otorgar o suscribir titulos de crédito; los
titulos acreditativos de propiedad industrial, asi como las fincas incluidas en
el haber de la empresa de que se trate, concentrandose, en éste ultimo
caso, a una toma de razén de los datos correspondientes a la inscripcién
que previamente deberd practicarse en el Registro de Propiedad; emision
de obligaciones; hipotecas industriales, créditos de habilitaciéon y avio o

refaccionarios.
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En:los folios de las: personas morales se.inscriben Ios instrumentos en
los que se constlluyen reformen o dlsuelvan las sociedades y ‘asociaciones
civiles y sus estatutos. Los instrumentos de protocollzacién de los estatutos
de asociaciones y sociedades extrajeras de caracter civil y de sus reformas,
previa autorizacion de lo que sefala la Ley de Inversiones Extranjeras. Y
por ultimo las fundaciones y asociaciones de beneficencia privada

1.2.2. REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL VIGENTE.

Este tiene como funcion normar en su esfera interna esta institucion,
la cual se distribuye de la siguiente manera:

Titulo Primero,- Disposiciones generales.
Capitulo I.- De las disposiciones generales.
Capitulo I}.- . Del 4rea juridica.

Capitulo Iil.- De los registradores.

Titulo Segundo.- Del sistema registral.
Capitulo'{.- Disposiciones generales.
Capitulo 1l.- De la solicitud de entrada y tramite.
Capitulo 1ll.- De los folios.

Capltulo IV.- De los indices.

Titulo Tercero - Del Procedimiento registral.
Capitulo I : De las disposiciones generales.
Capitulo .- Del registro Inmobiliario.
Capltulo lil.- Del registro mobiliario.

Capitulo IV.- Del registro de personas
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CapituloVi--woo oo . De.las recuflcamén reposicién y cancelactén
- ’de los asnentos :

CapltuylolVI.- ‘ ‘De Ia publumdad de Ias notufcacuones y de
o : los t térmlnos :

Capitulo VII.- " pe Ia Inmatrlculamén :

Cépltulo VIt~ : Dverl;rRe‘curso dg»ln_coqyfqmjidgd.

En sus disposmlones generales nos presenta. entre las més

importantes, aquellas que nos ublcan en el kc’no d‘ 'que es: la

institucién mediante el cual el Goblerno del 'Dns nto oporcnona el
servicio de dar publicidad a los actos juridicos que conforme ala ley,
precisan de este requisiio para surtir efectos ante terceros

En ese sentido, se debe concebir, que el Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal, es la Institucion del Departamento del Distrito
Federal, a la cual se le encomienda el desempefio de la funcién registral.

Es entonces que para un buen desempefio de la funcién registral, el
Registro Publico de la Propiedad, desde el Reglamento de 1921 ya
contemplaba la figura de! Director General, funcionario que ha sido y es la
maxima autoridad de esta institucion registral. Esta figura del Director
General se encarga entre sus actividades mas relevantes, de ser
depositario de la fé publica registral y de resolver los recursos de
inconformidad que se presenten ante este Registro.

A efecto de desempeifiar su funcion el Director General, asi como se
regulé en 1921, se auxiliaba de otras figuras puiblicas para el desarrollo de
su actividad, cabe recordar que en ese entonces figuraban los Jefes
encargados de secciones, de Oficiales Auxiliares y de Escribanos y en 1940
se nombraron a los Registradores, Jefes de Seccién Administrativa,
Controladores y oficiales. Es de esta manera que va evolucionando la
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necesidad-de-creacion-de nuevas rguras para eI mejor desempeno de Ia

funcion reglstral

Es esle reglamento donde se es't‘ ult : L"re or {Genera| se
auxilia también de registradores, asi comovde su: érea:.Jurl_ a y~|as demas
que sean necesarias para su funcionamiento.

Debe también participar en las actividades para la inscripcién de los
predios que no estan incorporados al sistema registral e instrumentar los
procedimientos que se requieran.

Aunado a la actividad de esta autoridad, el area juridica conlleva una
parte importante en el Registro Publico de la Propiedad, toda vez que es
encargada de intervenir en representaciéon del Registro Publico, en los
juicios en que la institucion sea parte.

Esta area juridica debera resolver sobre los asuntos que le remitan
todas las areas del Registro Publico, para asi determinar si son inscribibles
o no los documentos que les remitan los registradores. Esta area es la que
conoce de los p’focedimientos para la incorporacion al Registro Piblico de
los predios no inmatriculados, reportando de este al Director general para su
debida aprobacion y efectos juridicos correspondientes.

Se ubica la actividad de los registradores, como pieza fundamental
de la institucion ya que es el servidor publico auxiliar de la funcion registral
que tiene a su cargo el examinar y calificar los documentos registrables y
autorizar los asientos en que se materializa su registro.

Se les exige una cierta preparacién para su ejercicio, como es, el que
deben ser Licenciados en Derecho, haber ejercido por un lapso de tres afios
la profesion relacionadas con el Registro Publico o en el notariado por un
lapso de un afo y presentar un examen de oposicioén.

Los registradores ejercen la funcion calificadora en auxilio del Director
General y califican bajo su responsabilidad, los documentos que se

presentan para la practica de algun asiento.
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E! reglstrador en- e;ercuc:o de sus funcnones puede incurrir en-diversos -
tipos de responsabllidad como son Ia CIVI| Administrativa, Fiscal y Penal.

Los registradores -en ‘el ‘caso de una responsabilidad civil para
configurarse se lendrlan que dar tres elementos que son: La existencia de
un dafio material o moral al sujeto pasivo, este dafio debe producirse como
consecuencia de la abstencion o actuacién negligente, falta de previsidén o
intencion de dafar, es decir, que haya culpa o ilicitud por parte del
registrador o del sujeto aclivo y que se de la relacion de causalidad entre el
dafio causado y la actuaciéon o abstencion ilicita o culpable. Es asi que se
encuentra como sujeto activo el registrador, ya que al desempeiiar dicho
cargo se considera que es un profesional y técnico en el derecho, con la
suficiente preparacion, calidad moral y profesional para desempefiar su
cargo. El propio Cédigo Civil en los articulos 2108 y 2109 sefialan lo que se
entiende por dafio, que es pérdida o menoscabo sufrido en el patrimonio por
la falta de cumplimiento de una obligacién. Y en el caso del perjuicio es la
privacion de cualquier ganancia licita, que debiera haberse obtenido con el
cumplimiento de la obligacion.

Por su parte en el articulo 3003 del mismo ordenamiento establece
los casos de responsabilidad civil de los dafios y perjuicios en que puede
incurrir el registrador.

I.-Rehusen admitir el titulo, o si practican el asiento de presentacion
por el orden de entrada del documento o del aviso preventivo. Il.-Que
practiquen algin asiento indebidamente o rehusen practicario sin motivo
fundado. lil.-Retarden sin causa justificada, la practica del asiento a que dé
lugar el documento inscribible. V.- Cometan errores, inexactitudes u
omisiones en los asientos que practiquen o en los certificados que expidan y
V.- No expidan los certificados en el término reglamentario.
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En relacion a-una- responsabilldad administrativa,:los reglstradoress- -

al ser Servidores PUbllCOS estén ‘Sujetos a la Ley de Responsabﬂidad de los

Servidores Publicos.

Asi mismo ‘en'reIaCi‘éncé‘la Ley Agraria de actos féllacldnédos con la
materia cuando se autoriza o registran operaciones de conversién de
propiedad ejidal a dominio pleno o viceversa.

Por otra parte en materia de Desarrollo Urbano, los fedatarios
publicos al autorizar los actos juridicos relacionados con la transmision de la
propiedad o con el uso y aprovechamiento de inmuebles, debe transcribir
los certificados del Registro de los Planes y Programas en los que se
asienta las normas de planeacién urbana, por lo que todo documento en el
que se transmita la propiedad debe tener este requisito, en el caso de
omision no se podra inscribirse.

Y en el caso de la Ley de Asentamientos Humanos prevé en su
articulo 55 no surtiran efectos los permisos, o autorizaciones o licencias que
contravengan los planes o programas de desarrollo urbano y no podra
inscribirse los actos juridicos que no se ajusten a lo dispuesto por la
legislacion de Desarrollo Urbano y en los planes o programas aplicables.

La Responsabilidad Fiscal, los registradores tienen la obligacion de
cuantificar el monto de los derechos que tienen que pagar por la inscripcion
de un documento, lo cual contempla el Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad en su articulo 14. Asi mismo en Cddigo Fiscal de la Federacion
en el articulo 72 refiere que los funcionarios y empleados publicos que en el
ejercicio de sus funciones conozcan de hechos u omisiones que entrafien o
puedan entrafar infraccién a las disposiciones fiscales lo comuniquen a la
autoridad fiscal competente.

La Responsabilidad Penal, los registradores no gozan de fuero ni
tratamiento distinic al de un servidor publico por lo que estan sujetos a las

penas economicas y corporales establecidas por el Cddigo Penal. Son




- diversos- los delitos en- Ios que incurren como . por-ejemplo;....El- cohecho. -

peculado fraude por snmulacnén en un contrato o acto juridico, falsnt"caclén

de sel[os abuso de. autondadA tréfco de inﬂuencuas etc.

Ahora veremds Io reférente al Sistema Registral regulado por este
' Reglamenlo del,Reglstro Publico de la Propiedad, la parle sustancial se
k dlvldé en Vt,re'sk las cuales son:

1.-Registro Inmobiliario.

I1.-Registro Mobiliario

111.-Registro de Personas Morales.

Esta forma de clasificacidon por asi mencionarlo, permite que toda
persona que hace uso del servicio publico de registro, identifique sin
ninguna complicaciéon que requisitos se tienen que cubrir para consultar o
en su caso inscribir, ya sea de un bien inmueble o mueble, o0 en su caso de
una persona moral.

Es asi que el propio instrumento Juridlco nos indica que los asientos
que se originen por las solicitudes y documentos se practicaran en los
Folios Real de Inmuebles, Folio de Real de Muebles, Folio de Personas
Morales y Folio Aucxiliar. Lo referente a los folios en general posteriormente
se analizara en el siguiente capitulo.

Es entonces que lo referente a! ingreso de los documentos que se
presentan en el registro plblico, tiene una formalidad que se debe otorgar al
documento, ya que se le puede considerar un instrumento probatorio que
aparece en todo tiempo mientras se desahoga el procedimiento, es decir,
ser4 la prueba iddnea para contemplar que e! documento a registrar se
presentd en tal fecha, y por tanto no pueda persona alguna, distinta al
solicitarle, presentar otro documento relacionado al caso que quiera se
considere primero en tiempo.

Esta solicitud de entrada y tramite, nos sefala el articulo 18 de!

Reglamento, debera contener el nombre del solicitante, la ubicacion del
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“inmueble,- |dent|fcacu5n del mueble 0-en-su.caso- Ia denominamén o razén
social de Ia persona moral de que se trate asl como la naturaleza del acto.

AI |ngresar Ia solucutud se le asignaré un numero de entrada, segun el
ramo.de reglstro a. que corresponda la fecha y hora de presentacion, area a
la que se turne el documento y el nombre del registrador.

' Lo relativo a la parte de los indices, es preciso anotar que este
sistema es importante, en virtud que de esta forma se puede llevar a cabo
una busqueda a través de estos, y se puede localizar de una forma
inmediata y segura la informacién solicitada, ya sea de cualquier inmueble,
mueble o persona moral. Es importante conocer de este servicio que ofrece
el Registro Publico, de la informaciéon contenida en los indices, la cual se
debe proporcionar al publico por el personal de la institucién y por los
medios que determine el Director General,

Para ello actualmente ‘se facilita la revisién de estos indices por
conducto de medlos magneticos, en donde la informacién se encuentra
concentrada en un dlskette

Es preciso anotar- que estos indices se realizan de todos los
inmuebles, muebles y personas morales, que se encuentren registrados.

Cuando se trata de inmuebles los indices se haran por nombre de la
finca, por calle, avenida o nimero de ubicacion, por lote, manzana,
fraccionamiento o colonia, y por nombre y apellido y fecha de nacimiento de
los propietarios.

En el caso de las personas morales, se organizaran los indices por
denominacion social.

Para el,k qa_s'q de,muebles, se hara de acuerdo a los datos contenidos

en facturas, e
Para concluir indicaré lo referente al procedimiento registral, que de

manera breve' relataré los pasos mas trascendentes o los generales a
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aplicar, ya que-con pqsterioridad"en"el;éjguiente§capitulo’— ‘seiangli\‘zra,ré,éoh -

mayor amplitud.

El procedlmlento reglstral es pubIIco, d est manera se entabla una

relaciéon juridica entre Ios particul estadoﬁ que solucntan una

veglstro Publico tienen la obligacion de

inscripcién. Los encargados del_

permitir a la personas’ que Ios solicnten se les proporcione la informacién de
los asientos que obren en los folios.

El primer paso para recibir el servicio registral, es la presentacion de
la solicitud por escrito conforme al formato establecido con sus respectivos
anexos.

Presentada la documentacion en la Oficialia de Partes, previo el pago
de los derechos de acuerdo a los que se solicite o en su caso si se exenta
de estos, se asentara en la primera de sus fojas Uutiles del folio y en la
solicitud respectiva el nimero de presentacion que le corresponda, y
conforme vayan ingresando los documentos a esta Oficialia de Partes, se le
agregara el numero de entrada en el documento por riguroso orden
progresivo, segun el ramo a que corresponda.

Inmediatamente después, seran turnado a la oficina de calificacion e
inscripcion, para que los registradores procedan a su calificacion integral y
dentro de un plazo de cinco dias habiles determinan si es asentable el acto
de acuerdo a las disposiciones legales y reglamentarias (articulo 36 del
Reglamento).

Pero si del analisis del registrador determina que no es procedente la
inscripcidn, se suspendera o denegara la anotacion o inscripcion de los
documentos, cuando éstos se encuentren dentro de los supuestos del
articulo 3021 del Cddigo Civil, entonces se denegara el registro cuando las
omisiones o. defectos son insubsanables, que no se puedan remediar o
corregir, por esto los documentos deben cumplir determinados requisitos
para no ser rechazados por el registrador.
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En estos casos cuando-es suspendlda la- solucntud de tnscnpcu.‘)n el..
registrador debe turnar al 4rea Jurld|ca eI documento 'y una vez que se-
publique esta decision enla Gaceta el mteresado cuenta con un plazo de
diez dias habiles para subsanar Ias wregulandades sefialadas, si el area
juridica confirma la calificacion registral y el interesado no subsana el
documento, se denegarad su registro, inmediatamente se turnard como
salida sin registro el documento y se enviara a la Oficialia de partes.

Sobre esta resolucion del area juridica, e! interesado puede interponer
el recurso de inconformidad, dentro de un término de cinco dias habiles,
contados a partir de la publicacién de esta resolucion, en la gaceta de que el
documento no se registrd, dicho recurso se turnara a la Direccion General
quien conocera del mismo.

Si la resolucién del Director General sobre el recurso es favorable al
recurrente, se notificara al registrador para que proceda a su inscripcién. En
su caso si se confirma la denegacion de la inscripcidon, se enviara el
documento a la Oficialia de Partes para que lo recoja el interesado.

Es asl que el objeto del recurso es la resolucion dictada por el titular
de la funcidn registral y con la cual se inconforma el promovente, ya que se
pueden dar casos de una mala calificacién por parte del registrador y
también por el desvio de poder por parte de las autoridades.

El fin de este medio de impugnacién, es la revocacién, en todo o en
parte, de la determinacion del registrador para asi lograr la realizacion de lo
solicitado.

Este reglamento establece el derecho a inconformarse con la
determinaciéon negativa del registrador para rectificar alguna inscripcion,
también a falta de acuerdo del interesado y el registrador en corregir un
error de concepto de una inscripcién, en los casos en que se niegue la
inscripcién de un documento, al cobro indebido de un derecho y a todo acto
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"0 “determinacion ejecutado por “el tenedor del Reglstro que lesione el
derechoomterés del solicutante ' T

Las: personas que “tienen capacudad par 'nCo’nfo’fmarse"con las

resoluclones' es toda aquella persona a cuyo: favor se reahce una anotaclén,

inscrlpcién cemﬂcacién o la consulta de algun documento 6 Ilbfo. La tercera
mteresada en los. aspectos mencionados. El Ministerio Publico, cuando de
acuerdo con sus facultades legales se lesionen los intereses que representa
con- algun acto emanado del Registro y por tltimo el Notario Publico, cuando
solicita el registro o cualquier acto.

La rectificacion y reposicién de los asientos tienen una aplicacién
general; para los errores materiales que se adviertan en los asientos de los
diversos folios del Registro Publico o los indices, seran rectificados con vista
de los documentos originales respectivos (Articulo 74 del Reglamento). En
el caso de que el registrador no considerara procedente una rectificacion
por no existir los elementos suficientes, se turnara de oficio al area juridica
para que determine si es procedente.

Se procede a la reposicion de las inscripciones en el caso de
mutilacién o destruccién del antecedente registral, por lo que se hace
imposible determinar el tracto sucesivo de las operaciones. Dicha reposicidon
se hara con los documentos originales que originaron el asiento registral, ya
sea por solicitud de parte o por orden judicial.

Los folios en que consten los asientos repuestos, deberan ostentar el
sello de reposicidn, de alguna manera se prevé con esta medida que los
folios que tienen esta leyenda, para ciertos casos que se han dado
ciertamente con posterioridad de su reposicion se ilegan a encontrar los
folios originales, y es entonces que hay una duplicidad de folio,
inmediatamente el area responsable o el area juridica procede a estudiar la
situacién y sl no hay elementos andmalos, se procede a cancelacion y

destruccion del folio de reposicion.
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~Por la rectlfcamon y reposmlén de las: |nscr|pC|ones no causa. pago de

derechos

De Ias Cemflcacuones qu

‘el Registro Publico de I
areas y para su consulta y
iones expedidas previa solicitud

Propledad el Dlrector Gener [
tramite. Es asi que através »d_e, la
se lleva a cabo la publi'c(:i'dakd‘: reg| el acto por el cual el tenedor del
registro Da FE de los a"qtds'oﬁ st iééfh,écritos. Este es el cumplimiento
de una  obligacién legal, 'p’r'ﬂ dpgtdv:‘de la- naturaleza del procedimiento
registral. 5 o =
Estas certificaciones al ser sollcftadas con previo pago, pueden ser
copias simples de lcs asientos reglstrales, o en su caso dicha informacion
puede ser certificada por la Institucién. Son certificaciones de existencia o
inexistencia de asientos de cuaquier clase.

As| mismo cualquier interesado al requerir una certificacién, puede
especificar el lapso de tiempo que quiera se investigue sobre un asiento
registral, y se le reporte todos los asientos no cancelados que reporte
durante el tiempo solicitado.

También se puede certificar sobre los asientos que ya hayan sido
cancelados, en cuya solicitud debera ser claramente expresado. Si no se
especifica debidamente este tipo de informaciéon, asi como los datos
correctos del los bienes o persona juridicas o periodo, se suspendera el
tramite, y por medio de la Gaceta del boletin registral se notificara y a las
autoridades por oficio, con la finalidad que aclare lo que necesita.

Lo referente a los certificados de liberlad de gravamenes, es un
presupuesto legal para la celebracion de ciertas operaciones como la
compraventa, el cual es requisito para esta que debe contener la escritura
publica. Con esta certificacidn se da fe sobre el estado que guarda una finca
en relacién con los gravamenes, como algun embargo, hipoteca,

limitaciones de dominio, etc. Generalmente los notarios antes de realizar
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algun acto jurldlco sobre un blen mmueble se proveen de esta-certificacion;..-.

para evutar fraudes por doble venta de una mlsma cosa, o que el comprador.
lgnoréndolo adqunera un blen hlpotecado embargado O con una carga de
una fianza, Por lo’ que este’ documento se expide y es de observancia
obligatoria para cualquuer acto. para seguridad de los interesados en el
negocio econdémico que se \)éntila. Aun sin embargo estas situaciones no
son obstaculo para el adquirente, ya que sin él adquirente conviene el
adquirir el bien con esas cargas, es por su propia voluntad y nadie puede
impedirlo que no o haga.

La certificacion de inscripcion, en esta se da fe de algin asiento
concrelo descrito en los libros de la oficina y en relacion con la propiedad o
derecho derivado de la misma. Tieﬁé‘ una aplicacion importante en la
practica judicial, esencialmente cuando se trata de una usucapiéon o de una
prescripcion adquisitiva, para de esa forma satisfacer las formalidades
previstas en el Cddigo de Procedimientos Civiles y facilitar el debido
proceso legal, ya que es un medio de prueba.

La certificacion de no inscripcion, es aquella que reporta que no existe
registro o asiento en los libros de la oficina de un bien determinado, de
acuerdo a los datos proporcionados por el solicitante. Esta certificacion es
un presupuesto juridico para determinadas situaciones juridicas como la

informacién ad-perpetuam y la inmatriculacion.
1.2.3. DEL DERECHO REAL Y PERSONAL DE LOS INMUEBLES.

En relacién a los actos que se inscriben en el Registro Publico de la
Propiedad, tenemos que todos nacen de un derecho que son:

Garcia Maynez Eduardo nos sefiala que “El Derecho Real es el que
efercitamos en forma inmediata sobre una cosa. Es una facultad en virtud

de la cual aquélla que nos pertenece, ya en su totalidad, ya en ciertos
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respectos; segun que tengamos sobre Ia mrsma un derecho de propledad 0=

alguno de sus desmembram/entos,
(13)

omo /as serwdumbre o el usufructo"

Se: habla de dos elemento esencnales. pnmeramente eI tltular del

derecho como puede ser el propletario y el segundo elemento es el objeto
del derecho, es declr Ia cosa que es aquella en'la que se ejerce.

Este derecho es erga omnes, es decir son validos ante todo el mundo
y deben respetarlo.

Tenemos que'd,ic’ho derecho se ejerce exclusivamente sobre una
cosa determinada. -Por lo que podemos definir que el Derecho Real es el
que ejerce una persona en forma directa e inmediata sobre una cosa y
obtiene uh’aprovechamlento total o parcial, e! cual es oponible a terceros.

Sl hablamos de un aprovechamiento total, es cuando el sujeto puede
usar, disfrutar y. dlsponer de la cosa, por lo que solamente tiene lugar al
derecho de propledad

En el Derecho Personal, existen tres elementos los cuales son
esenciales para. su constitucidn que son el primero que es el
derechohabiente o acreedor, el segundo el obligado o deudor, y el tercero
que es el objeio de la obligacion.

Con estos tres elementos define al Derecho personal el autor Garcia
Maéynez como el Derecho de Crédito como la facultad en virtud de la cual
una persona, llamada acreedor, puede exigir a la otra, denominada deudor,
un hecho, una abstencion o la entrega de una cosa.

La facultad juridica del titular de un derecho de crédito corresponde
en lodo caso una obligacion especial de uno o mas sujetos individualmente

determinados.

(13) Garcla Maynez Eduardo, Introduccién al Estudio del Derecho, Edit. Porrua,
México, 352 Ed. Pag. 206.
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En el caso de- este derecho puede recaer sobre una- colectnvndad des

bienes y en ciertos casos podrla decnrse que ‘es” lndetermmado en cuanto al’

objeto en que recae. Ya que es C|erto que udor debe responder con

todos sus bienes ante un compromiso adqulrido, el acreedor tiene la

facultad de exigir que en caso de Incumplimlento se haga efectivo su
crédito en el patrimonio del obllgado. Por lo que en razén de esta situacion
es el porque es indeterminada la cosa sobre |a cual se ejecutara el crédito.

Es asi que podemos definir que es la relacion juridica por la que el
acreedor esta facultado para exigir al deudor, una prestacién de dar o hacer
o una abstencién.

Una vez determinados estos conceptos, podemos afirmar que al
ejercer estos derechos ante cualquier acto de su propia naturaleza y sean
estos sujetos a ser inscritos en el Registro Publico de la Propiedad, deben
ser plenamente ejecutados, es decir que toda persona que realiza una venta
de un inmueble, esta ejerciendo un derecho real pleno sobre su propiedad.

Asi como es el caso de una persona que solicita un crédito ante una
Institucion de Crédito, que a través de este ejerce un derecho personal, e
igualmente al ser hipotecado un inmueble dado en garantia por este crédito,
ejerce un derecho real, ya que esa garantia es un inmueble que es de su
propiedad

Ambos actos son inscribibles en el Registro Publico de la Propiedad,
asl como los multiples actos deben registrarse, por o que es de esta
manera en que se plasman estos derechos.

Es importante sefialar que todo acto que se presenta para registrarse,
basicamente ya estan integrados de acuerdo a su propia naturaleza del acto
con sus elementos personales, reales y formales del Derecho Civil que
exige para su validez.
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CAPITULO I

EL DERECHO REGISTRAL.
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“1.1. CONCEPTO DE DERECHO REGISTRAL.

La palabra registro significa anotacién o inscripcidn que se realiza
sobre alguna cosa. ‘

Entre diversas definiciones encontramos las sigunentes, como la de
Ramén Ma.’ Roca Sastre que define al Derecho Regxstral, “Es aquel que
regula la constitucidn, transmisién, modificacion y extincién de los derechos
reales sobre bienes inmuebles, en relacion con el registro de la propiedad,
asi como las garantias estrictamente registrales”. (14)

Otra definicion que determina fres elementos importantes en su
concepto es la del autor Bernardo Pérez Fernandez del Castillo sefiala que
el Derecho del Registro Publico de |a Propiedad “Es el conjunto de
normas de derecho publico que regulan la organizacion del Registro Publico
de la Propiedad, el procedimiento de inscripcion y los efectos de los
derechos inscritos”. (15)

Al cual refiere que la conforma tres elementos que son: el Material
sustantivo, consistente en el estudio de los derechos inscribibles; el formal o
objetivo, que comprende la regulacién del procedimiento de inscripcion vy, el
organico, que regula la organizacion del Registro Publico de la Propiedad.

Varios autores enfocan sus definiciones en el Derecho del Registro
Publico de la Propiedad, es decir, que solo se enfocan a los inmuebles, sin
tomar en cuenta lo referente a los muebles, personas morales y comercio.
Es asf que independientemente de la materia en que se registre un acto ya
sea de Derecho Civil o Mercantil, basicamente el Derecho Registral permite
y hace posible la publicidad que deben de revestir ciertos actos juridicos,

(14) Pérez Fernandez de! Castillo, Derecho Registral, Edit. Porriia, México 2000,
7@ Ed. Pag. 686.
(15) Idem.
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cuya naturaleza-asi*lo: requuere para Ia deblda segundad Jurldlca de las'»rr
partes que mterwenen : E DR ' L

El objeto del Registro Publico es proporcmnar publumdad a los actos
jurldlcos regulados por el derecho civnl para el caso de la propledad 0 ensu
caso en materia de comercio, cuya forma ha sido realizada por la funcién
notarial, con el fin de facilitar el trafico juridico a través de un procedimiento
legal cuya consecuencia es en sintesis la seguridad juridica.

Es asl que por los diferentes conceptos que se indican encontramos
que la finalidad del Registro es proporcionar una seguridad juridica del
trafico de inmuebles, mediante la publicidad de cualquier acto que se
realice, como es la constitucion, transmision, declaracion, modificacién,
extincion y gravamen de los derechos reales y posesion de bienes
inmuebles, dandole una apariencia juridica de legitimidad y fé publica ante
notario publico a lo que aparece asentado y anotado en el Registro Publico.

Los efectos de Registro son aquellos en los cuales los titulos
inscritcs en el Registro Publico surten todos sus efectos frente a terceros, es
decir que es oponible el titulo inscrito frente a terceros.

1.2. EL PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

Los actos que se celebran de cualquier naturaleza, ya sea del orden
civil o mercantil, deben apegarse a las formalidades que lo rige el Cédigo
Civii o Cédigo de Comercio que son sus fuentes, y ademas a un
procedimiento para que a través de éste, la norma sustantiva cobre forma
en una realidad juridica y asi mismo genere los efectos naturales para los
cuales fueron constituidos.

El procedimiento registral es un conjunto de actos, formas vy
formalidades de necesaria observancia para que los actos juridicos tengan

una publicidad y seguridad juridica.

TE SY:; \ UN 64
| FALLA DE ORICGEN




“Tiene“el procedimlento reglstral Ios suguuentes caracteres es publlco sri s

como parte mtegrante del Derecho CIvnI porque son dlsposwlones de ese
orden, es decrr normas publlcas Ias que lo regula Asl mlsmo es una
relacrén Juridlca que se genera entre el Estado y el ‘partlcular que solicita- el

servlcio , -
Otro de Ios caracteres del procedlmiento registral es el adjetivo,

porque |mpI|ca un p 'cedlmlento encaminado al logro de un fin determinado,

para lo cual se organlza la“institucién, la regula y establece de acuerdo con
las formas y formalldades necesarias a que deben someterse los actos
juridicos para su inscripcion; y por ultimo el caracter Sustantivo,
basicamente por los efectos que produce todo acto juridico registrado, ya
sea otorgando o privando de algunos derechos a los particulares; o bien,
privando de derechos, segun el caso, a quienes no han llevado a cabo la
inscripcion del acto en cuestion.

El procedimiento registral se lleva a cabo en {os siguientes pasos:

1) Presentacion del documento.

Il) Distribucién del documento.

IIt) Calificacién del documento.

V) Inscripcion, suspension del documento, rechazo y recurso.

V) Entrega del documento al interesado.

El primer paso del procedimiento registral es La presentacion del
documento, se realiza en la oficialia de partes con la solicitud la cual
contempla los datos si es un instrumento notarial o nombre del solicitante,
en su caso los documentos que presentan, los datos del inmueble o razén
social de la persona moral, antecedente registral y el sello de la caja
registradora del pago de los derechos por el acto juridico que se va a
registrar conforme al Cddigo Financiero. En esta solicitud se sella y se le

asigna un numero de entrada que es progresivo segun el ramo del registro a
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que corresponda, “con-el-cual-se- Ie ubxcara -en- todas las-fases--del-- - -
procedimiento, |ndica la hora de tngreso Ia fecha en que se presenta y el
area ala que sé turne el documento La numeracnon se iniciara cada ano del-‘
calendano Esta sollcitud es un formato que establece la Direccién General -
(Art, 32 del’ Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.) A

El segqndo paso es La distribucion del documento, al momento de
ingresar el documento se turnara al area que corresponde, en razén de la
naturaleza de la operacién celebrada.

Se turnara al area de inmuebles cualquier documento que contenga
un acto juridico relativo a un bien inmueble, es asf que las escrituras o actas
notariales, las resoluciones y providencias judiciales, documentos privados
celebrados conforme a las disposiciones legales vigentes con constancia de
que un Notario, Registrador, Corredor Publico o Juez, certifiquen su
autenticidad del acto celebrado, la constitucién del patrimonio familiar, los
contratos de arrendamienio de bienes inmuebles con un periodo mayor de
seis afios y si existe anticipo en rentas por mas de tres afios, asi como los
documentos extranjeros y seniencias, previamente traducidos por un perito
oficial, legalizados y protocolizados ante un notario publico.

Se turnard al area de Personas Morales, los documentos que
contengan la constituciéon, reformas, disolucidn y cualquier otro acto de las
sociedades y asociaciones civiles y sus estatutos.

Se turnara al area de Muebles, los documentos que contengan
contratos de compraventa de bienes muebles y los contratos de prenda.

En el caso del area de certificaciones, contempla diversos
documentos de los cuales estd encargada esta area, como lo es
propiamente de los Cerlificados de Libertad de Gravamenes, Primer Aviso
Preventivo y el Segundo Aviso Preventivo, estos se prevén en el articulo
3016 del Cadigo Civil para el Distrito Federal, entre otros, certificados de no
propiedad.
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El Certificado de hbertad de- gravémenes es: un documento que: debea e

de solicitar el notario’ publlco u otra autorldad que otorgue una escrltura ‘en

la que se declare, reconozca, adquiera 0 ransmita modif‘que Itmlte grave o]

extinga la propledad o] poseslo de-‘bienes"raices o} cualquler derecho real
sobre un bien inmueble. La vlgencia del certificado es de trelnta dias
naturales, esta solicitud debe contemplar los datos de la finca de que se
trate, los nombres de los contratantes, el notario que lo solicita, el
antecedente registral y el nombre del actual propietario del mismo. Se dara
contestacién a este certificado de libertad de gravamenes, sobre un lapso
de velnte afios anteriores sobre los gravamenes o limitaciones que afecten
la finca.

Es asl que a través del cerlificado de libertad de gravéamenes,
conocemos si existe p‘no limitacion de dominio o algin otro gravamen que
afecte el Vinrjn'ueblre. ESt‘e.nos indica los gravamenes derivados de garantias
‘persona -tales como hipotecas, servidumbres, embargos,

reales o personales

fianzas, etc. - asi cdmo si se encuentra sujeto a litigios, si existen
anotaciones’ preventlvas como cuando un juez ordena que se haga la
anotacion del estado contenmoso de una finca, o bien el aviso de un notario
delaventao hlpoteca del inmueble.

Este documento surte efectos como el Primer aviso preventivo, el cual
el registrador debera inscribir inmediatamente la nota de presentacién en la
parte correspondiente del folio como anotacion preventiva, la operacidon que
se celebrara sobre esta finca, los contratantes y la fecha de su presentacion
del certificado; este aviso preventivo tiene vigencia por un término de treinta
dias naturales a partir de la fecha de presentacion de la solicitud.

El Segundo Aviso Preventivo, es el documento elaborado por el
Notario Pudblico, una vez que haya firmado la escritura respectiva de la
operacion que se realizé. Este documento debe contener nuevamente los

datos de la finca respectiva, el antecedente registral correspondiente, la

“‘\\\r- -\. A
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operacién- que-se. celebro,:los:nombres-de anterlor propnetano y.del nuevo
propletario Ia fecha de la.escritura y-la fecha de su t”rma ‘Este tiene una
wgencna de noventa dias naturales a partir de la fecha de presentaciéon del
aviso.

Por: 'los avisos preventivos no se paga derecho alguno, por su
inscripcion.

El Aviso Preventivo es un medio establecido para dar publicidad a un
préximo acto juridico que posteriormente se constituye. Es asi que el aviso
preventivo, es una medida legal para otorgar seguridad juridica a las
distinlas operaciones relacionadas con la propiedad. Se protege con elio al
tercero adquirente de buena fe que ignorando la existencia de una
operacion determinada pudiera llevar a cabo alguna otra relacionada con el
mismo inmueble.

Basicamente el objeto del aviso preventivo es dar a conocer el acto
juridico celebrado que consta en el protocolo notarial y que posteriormente
se inscribira.

El tercer paso es la Calificacion del documento, la cual es
atribucién de los registradores realizar un estudio integral de los
documentos que les sean turnados para determinar la procedencia de su
registro, segun resulte de su forma, contenido y de su legalidad en funcién
de los asientos registrales preexistentes y de los ordenamientos aplicables,
comprobando de que el acto o actos que se pretenden inscribir se ajustan a
las disposiciones legales sobre la materia. (Art. 14 del R.R.P.P.)

Una vez que al registrador se le asigna un documento con su
respectiva copia simple del antecedente registral de folio o copia del libro,
se realiza una confrontacion de los documentos con sus antecedentes
registrales; se revisard que tenga un numero de entrada asignado por la
oficialia de partes en el documento y debe ser el mismo que esta asentado
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notano, registrador, corredor publico. o Juez

competente H R

Asl mism conforme a lo establecido por el articulo 3042 del mismo
ordenamgentq sefiala “En el Registro Publico de la Propiedad inmueble se
lnscrib/ré’h:‘ Fa

I-Los tltulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera,
transmlta, mod/f' ique, limite, grave o extinga el dominio, posesion originaria y
los dema,srderechos reales sobre los inmuebles.

l.-La constitucién del patrimonio familiar.

ll.-Los contratos de arrendamiento de bienes inmueble, por un
perlodo‘mayor dekseis anos y aquellos en que haya anticipos de rentas por
mas de tres afos: y

IV.-Los demas titulos que la ley ordene expresamente que sean
registrados” (16)

Ademas el siguiente articulo 3043 sefiala “Se anotardn previamente
en el Registro Publico:

l.-Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la
constitucion, declaracion, modificacion o extincién de cualquier derecho real
sobre aquellos;

I.-El mandamiento y el acta de embargo, que se haya hecho efectivo
en bienes inmuebles del deudor;

(16) Cadigo Civil para el Distrito Federal, Ediciones Fiscales ISEF, S. A, 2003 42
Edicién. Pags. 328.
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ll.-Las demandas promowdas para ex1glr el cumpl/mlento de.los
contralos preparatortos o par' dar forma legal aI acto o cohfrato concertado,

o derechos reales sobre los mlsmos
/alequue ordenen el secueslro o prohlban la,
enajenacion de bfenes /nmueb/es o derechos reales,

V.-Los titulos presentados al Reg/stro Publlco y cuya. /nscripcton haya :
sido denegada o suspendida por el registrador; G '

Vl.-Las fianzas legales o judiciales de acuerdo a /o establemdo en el
articulo 2852;

VII.-El decrelo de expropiacién y de ocupacién temporal y declaracion
de limitacioén de dominio, de bienes inmuebles; ,

Vil.-Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la :
suspension provisional o definitiva, en relacién con bienes inscritos 'en- el
Registro Publico; y i

Vil.-Las reso/uc;ones Judiciales en materia de amparo que ordenen Ia
suspenS/én prowsmna/ o definitiva, en relacién con bienes inscritos en el
Registro Publlco

IX.- Cualqu:er otro titulo que sea anotable, de acuerdo con este cédigo
u otras leyes"” (17)

Este precepto contempla documentos que se deben inscribir previa
una debida calificacién registral, y se inscriben en la tercera parte del folio
en anotaciones preventivas.

El registrador se cerciorard que el acto juridico celebrado en el
documento este debidamente apegado conforme a derecho, tales como la
capacidad de las partes, el interés legitimo en el derecho de solicitud de
registro o por el notario que haya autorizado la escritura de que se trate, la
validez del acto o contrato; se debe identificar plenamente el inmueble con

(17) Idem., Pag. 328 y 329,
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al antecedente registral anexado. por-personal del- Registro. Pdblico. de.la
Propledad que no emstan operaclones pendlentes para su: inscnpcnén en

cuyo caso verlt' caré su procedenma y esperaré en . su caso se reglstre el

anterior.y que en Ios tecedentes no-exista-un gravamen o Ilmltacnén, el

documento si. es expedido por un notario publico debe ir todas las hojas

selladas, rubrlcadas. protegldas por kinegramas, estos son unos
hologralma‘s los,_cuales, tienen la leyenda Colegio de Notarios del Distrito
Federal, el nu:merdde notario y el folio que es consecutivo para las hojas de
la escritura que se explde y al final de la escritura la firma del notario
publico; Asi mismo el registrador debe examinar que se hayan pagado los
derechos de inscripcion de acuerdo a lo establecido por el Cédigo
Financiero vigente; Analizara los documentos de la escritura publica del
apéndice el pago de los impuestos federales, como son el-impuesto de
adquisicién de inmuebles, Impuesto al valor agregado, y los impuestos
locales, el pago del impuesto predial, o derechos por serviC|o de agua, de
aportacion de mejoras; que contenga el certiﬁc_ado de uso de suelo

correspondiente a la finca en materia.

El cuarto paso es la Inscripcion, una vez que el registrador determina
que es procedente el acto que se celebrd en el documento, ordenara se
lleve a cabo la inscripcion, que debe de contener los siguientes datos: Se
registra con el niimero de entrada asignado y la fecha en que se presentd el
documento, el niimero de escritura, el nimero, entidad y nombre del notario
publico, la operacion realizada, las partes que intervienen, el monto de la
operacién o el monto a pagar y en que término, etc.

En el caso de la suspension del documento, para su inscripcion,
cuando se trate de omisiones o defectos subsanables, determinacién que
debe hacerse por escrito sobre la improcedencia de la inscripcion,

fundamentando juridicamente la negativa para practicar el registro, para
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este ‘efecto-es- necesarlo proceder en-forma= exhaustlva la calificacion,;-
sefalando todos Ios vwlos errores mexactltudes om|5|ones o carencua de
formalidades que: acuse eI documento a mscriblr, ‘como Ia falta de algun

documento como  certific cacxones u btras constanmas. se publucara en la
Gaceta del Registro Publico, con un término de diez dias habiles para que el
interesado subsane la omision; si en este término no se aclara el registrador
enviara el documento al area de juridico, a fin de que a partir de su
publicacién en la Gaceta el interesado cuente con un término de diez dias
habiles para que subsane la irregularidades sefialadas. Si dentro de este
término se aclara la omision el interesado, inmediatamente se turnara el
documento al area con el registrador para que inscriba el documento.

En el precepto 3021 del Cdédigo Civil para el Distrito Federal, nos
indica: “Los registradores calificaran bajo su responsabilidad los
documentos que se presenten para la préctica de alguna inscripciéon o
anotacion; la que suspenderén o denegaran en los casos siguientes;

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

ll.-Cuando el documento no- revista las formas extrinsecas que

establezca /a Iey, -

s ‘funcionarios ante quienes se haya otorgado o
mento, no hayan hecho constar la capacidad de los

otorgantes 0 cua [o] sea notoria la incapacidad de éstos;

v, Cuahd e :conten/do del documento sea contrario a las leyes
prohibitivas o,_.de interés publico.

v.-cuaﬁgo!ﬁaya incompatibilidad entre el texto del documento y los

asientos del 're‘gls't,;o;;

VI.-Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre los que
se constituya Un k'derecho real, o cuando no se fije la cantidad maxima que
garantice un gravamen en el caso de obltgac:ones de monto mdetermmado
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salvo-los- casos prewstos en Ia ultlma pade del arﬁculo 3011 cuando se.den.. ..

acuerdo con 'e“céd:go uo ras eyes ap//cab/es *(18)

En el anterior precepto contempla los casos cuando se determina el
Rechazo o se demegue la ‘inscripcién del documento que se solicitd para
inscribir, en virtud que si la escritura tienen omisiones que son totalmente
insubsanables, no es posible su inscripcion. Se turnara al area de juridico
del registro, movimiento que se publicara en la Gaceta Oficial del Registro, a
partir de esa publicacién el interesado cuenta con diez dias habiles para
subsanar las irregularidades, pero si son insubsanables sera nuevamente
denegada la inscripcién. El propdsito de que el documento se turne al area
de juridico es para que otra persona capacitada lo califique nuevamente y
confirme o rechace la primera calificacion, Si se confirma la calificacion se
enviara el documento salida sin registro a la oficialia de partes, en donde el
interesado recogera el do’bumentd previo el pago de derechos por su retiro.
Los documentos que no se retiran dentro de los treinta dias naturales
siguientes a la notificacion en la gaceta oficial, se remitiran al Archivo
General dei Distrito Federal.

El interesado puede interponer El Recurso de Inconformidad, dentro
de los cinco dias, de que se determina la resolucién suspensiva o
denegatoria del registrador confirmada por el area juridica, el registrador
que tiene el documento una vez interpuesto el recurso, debe remitir el
documento al Director del Registro, el cual ordenard se practique la
anotacién preventiva a que se refiere el articulo 3043 fraccién V del Cédigo
Civil para el Distrito Federal, el cual menciona que los titulos presentados al

(18) Cdédigo Civil para el Distrito Federal, Ediclones Fiscales ISEF, S. A. 2003 4°
Edicion. Pags. 325.
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Registro Publlco y: cuya- mscnpclén haya 5|do denegada o suspendida porel..
reglstrador El recurso se mterpone de manera escrita dentro ‘de los cinco-

dias héblles del plazo antes m onado o de manera oral.

Esta mconformldad es»una 'instanua que resuelve el Director del
Registro; si la resolucién es favorable se da por terminado el recurso, en
este caso él Director lo notifica y lo remite al registrador para su inscripcion;
en el caso contrario el documento se pone a disposicion del interesado,
previa cancelacion de la nota de prevencidn por el area juridica, dejando a
salvo su derecho para solicitar al juez competente su inscripcion.

Entrega del documento al interesado, Una vez que la operacién
quedd inscrita en el folio correspondiente, al testimonio se le asienta un
sello que contiene los datos del registro, el cual debe ser firmado por el
Director del Registro y por el registrador. Posteriormente se envia a la
oficialla de partes, donde se le entrega al interesado, previa la
comprobacion de que trae consigo la boleta de solicitud de inscripcion del

documento.
1.3 PRINCIPIOS REGISTRALES.

Se puede sefialar que los principios registrales son aquellas formulas
que nos permiten, tanto conocer como aplicar el Derecho Registral, asi
como determinar las funciones del propio Registro Publico de |a Propiedad.

En ese sentido, Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, manifiesta,
“Los principios registrales explican el contenido y funcién del Registro
Publico de la Propiedad. Asimismo, estan totalmente entrelazados unos con
otros de tal manera que no existe de forma independiente. Su nombre no se
deriva del término filoséfico inmutable, si no que se refiere a la constitucion
de la técnica y elaboracion del estudio del Registro Publico de la Propiedad:
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~sirve de” exg/icaéléh’i‘" teériqéf_. y i;pré;itigé : ,'de"flé : ft)qc;idnf del “Registro”
~ Los principio

gistrales ‘h‘an"ksw‘gidd dél' résultédo de- un estudio
AegistroPublIco de Ia Propledad Por eso Ramén

realizado a la funcién del

Po otra parte el autor Luis Carral y-de Teresa, clasifica los principios

reglstrales en el siguiente orden: “de publicidad, de inscripcién, de
especlalfdad, de consentimiento, de tracto sucesivo, de rogacion, de
prior'idéd, de legalidad (calificacion), y de presuncién de exactitud registral,
en sus dos manifestaciones de principio de legitimacion y principio de fé
publica”. (21). Tomando como base la clasificacién que hace Luis Carral y
de Teresa sobre los principios registrales me abocaré al analisis de cada
uno de ellos, toda vez que nuestra legislacién los ha aceptado como la base
rectora de la institucion registral.

PRINCIPIO DE PUBLICIDAD.

El Registro Publico de la Propiedad se cred para dar seguridad
juridica a terceros, publicidad a la propiedad y posesién de todos los bienes
inmuebles, muebles y personas morales, asi como los gravamenes y otras

limitaciones que los restrinjan.

(19) Pérez Fernandez del Castillo Bernardo, Derecho Registral.

México, Porria 2000 72 Ed. Pag. 75.

(20) Carral y de Teresa Luis, Derecho Notarial y Derecho Registral. México, Ed.
Porrua, 1976, 5° ed., Pag.241.

(21) Idem Pag. 242
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EI pnncuplo de publncndad consuste en: que cualquner mteresado puede —

i0|ta se. le- info“rme de las mscrlpclones que ‘desee
el artlculo 3001 del Cadigo Civil.
El prlnclpio nos explica que no se requiere tener interés juridico para

acudtr al Registro a
conocer. Esté ex

examinar personalmente los libros y folios, como tampoco para solicitar u
obtener constancias y certificados de lo asentado o anotado, ya que siendo
el Registro Publico de la Propiedad una instituciéon publica, toda persona
tiene libre acceso a los antecedentes y datos que se inscriben. De hecho la
publicidad tiene como finalidad impedir que los actos juridicos, objeto de
inscripcion, permanezcan ocultos, evitando de esta manera que el
contratanie de buena fe adquiera un bien sin tener conocimiento que tenga
alguna carga.

Para efectos del registro un tercero registral, es la persona que
inscribe un derecho real adquirido de buena fe y a titulo oneroso, de quien
aparece como su titular en el Registro Publico de la Propiedad. Una vez
inscrito su derecho, es oponible y preferente a cualquier otro titular con
derecho anterior pero no inscrito.

E! conocimiento de la historia y de la situacidn juridica de cada
inmueble para la adquisicion del dominio y para la constitucidon de
gravamenes y demas derechos reales, se logra sélo a través de la
publicidad, y de ésta a su vez depende la seguridad juridica de que son
validas éstas operaciones y que posteriormente no van a ser anuladas.

PRINCIPIO DE INSCRIPCION.

La inscripcidon se entiende como todo asiento hecho en el Registro
Publico. En el sentido estrictamente juridico, es el asiento principal definitivo
y completo, que da constancia en el Registro Publico de la Propiedad, de la
situacion real o personal sobre inmuebles, muebles o personas morales. Es

la expresién formal y solemne, hecha en los libros o folios del Regislro. de
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los actos y hechos que por su: naturaleza puedan lnscnblrse Es asi que se— -

traduce en Ia maternaluzacxén del acto por medlo de |a escntura una vez que

se inscribe. ’ . v , S ST

En ‘el nuevo sistema reglstral al |gual que eI anterlor 5|stema,
unicamente de libros, la |nscr|pc1<5n en el Registro tlene sélo efectos
declarativos, porque umcamente publlca la existencia de un derecho ello se‘
desprende del Articulo 3008 del Cédigo Civil.

Este principio tiende a precisar la influencia que el registro llega a
ejercer en los derechos sobre inmuebles, muebles y personas morales, y
también decide si la inscripcion en el registro es elemento determinante o no
para que el negocio dispositivo o declarativo provoque el efecto juridico.

Es asl que én los-derechos nacidos extraregistralmente, es decir, que
no se 'insc,ribieron en su momento de celebrarse, al inscribirse, adquieren
mayor:’~ﬁrmezé y -proteccion, por la presuncién de exactitud de que son
invéstidos, por la fuerza probatoria que el registro les otorga. ‘

PRINCIPIO DE ROGACION O INSTANCIA,

La inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad se realiza a
instancia de parte y nunca de oficio, es decir, debe hacerse a peticion de la
parte interesada.

Es por ello, que el principio de Rogacién o Instancia se caracteriza
porque la actuacién del registrador es rogada, pues aunque tenga
conocimiento de que se ha producido un aclo registrable, no puede actuar
de oficio.

En ese sentido, la peticion de inscripcion en el registro es el primer
tramite del procedimiento registral. El caracter rogado se refiere unicamente
al momento de iniciacién del procedimiento pues una vez hecha la
presentacion, los trémites subsecuentes se efectian de oficio.

TGS OO}
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Es-asl; que- la: sollcitud de lnscnpménvpuede pedtrse por qmen tenga

interés Iegltlmo en el derech que se: va |n7:cr|b|r o anotar o por el Notario

en el adfculo 3037 del Cddigo Civil,:.que.e el;cééo cuando los padres como

admlnrlstradores de_»l’\o_s,;b ne hijos, los tutores de menores o

incapacitados .y ‘t':u,a_l‘ inistradores, sélo pueden consentir

la cancelacion de vor- de sus representados, en el caso
de pagos o por s :

Ya que glstro Publico de la Propiedad es un
acto rogado una vez que el documento es presentado y se ha iniciado el
procedlmientp, reglstral. el inleresado puede desistirse del tramite, y el

registrador esté obligado a devolver el documento.

PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD O DETERMINACION.

Este principio tiene como finalidad determinar con exactitud los bienes
objeto de la inscripcién, sus litulares, asi como el alcance y contenido de los
derechos inscritos. De esta forma, en el asiento deben aparecer con
precision: La finca, que es la base fisica de la inscripcién; el derecho, que es
el contenido juridico asi como econémico de la finca y la persona que puede
ejercer el derecho, es decir, el titular.

Se le denomina también a este principio, de especificacion o de
determinacién, obliga a concretar el bien, los sujetos y el derecho inscrito.
Este principio estd regulado en el articulo 3061 del Coédigo Civil, en el
capitulo del sistema registral.

TESIS CON
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PRINCIPIO DE PRIORIDAD O PRELACION. S

Uno de fos pilares de la seguridad, proporcionado por el Reglstro
Publico de Ia.Propledad, es la prelacion o prioridad que tiene un documento
y derecho o contrato contenido en el inscrito o anotado -previamente.
Significa que la inscripcidn anterior tiene prioridad sobre una posterior, y que
inscrito y anotado un documento, no podra registrarse otro de igual o de
anterior fecha que se oponga, es decir, incompatible, salvo que el
presentado -en el segundo término se hubiere instrumentado durante el
plazo de vigencia de las certificaciones.

La fecha de presentacion va a- determinarla preferencia y rango del
documento que haya ingresado al reglstro

La preferencia puede ser excluyente 0. slmplemente de superioridad
de rango. Sera excluyente, cuando no, se permite la inscripcién de un acto,
por ser incompatible con otro que ingrésé primeramente en el registro. Sera
de superioridad de rango cuando la preferencia del derecho que primero
ingreso, no alcance a excluir el acto llegado con posterioridad. Asi lo
disponen los articulos 2266 como es el caso de la compraventa de un
inmueble, en el supuesto de que haya dos ventas de un solo inmueble,
prevalece la venta que primero se haya registrado y si no esta inscrita
ninguna, prevalecera la primera venta que se realizé, ahora bien si tampoco
se puede verificar cual fue la primera venta, prevalecera la hecha al que se
halle en posesion de la cosa; y el articulo 3013 del Cddigo Civil, en el cual
determina que la preferencia entre derechos reales sobre una misma finca u
otros derechos, se determinara por la prioridad de su inscripcion en el
Registro Publico, cualquiera que sea la fecha de su constitucion

Por otra parte, el articulo 3015 del Codigo Civil reconoce que el
registro producira sus efectos legales desde el dia, hora y niimero ordinal en
que el documento lo hubieren presentado para su inscripcion en el Registro
Publico.
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Existe-la posubllxdad de que antes de Ia presentamén del documento
inscribible pueda obtenerse una preferencna ar través de Ios avisos
preventivos contemplados en los articulos 301 3y 3016 del Cédlgo Ciwl

Se llama aviso preventivo el que da el Notano cuando va a otorgarse
ante &l una escritura de traslacion de dominio o const1tucnén de derechos
reales sobre inmuebles, pero antes de ‘otorgraréef 'y"’enf el momento de
solicitar el certificado de gravamenes, se anota el primer aviso preventivo
cuye aviso tiene treinta dias naturales de vigencia. )

El segundo aviso preventivo es el que se da por el Notario dentro de
las 48 horas siguientes al otorgamiento de la escritura y cuya vigencia es de
noventa dias naturales. Durante la vigencia de este aviso preventivo se
debe. presentar al registro el testimonio para su mscripclén por lo que
produce la escritura sus efectos en perjuicio de terc_:ero,en_forma retroactiva,
ya que la prioridad se obliene a partir de:la. fepﬁ'_éf dél. mencionado aviso

preventivo, ,

También el Corredor Publico, el Juez de :"olel Registrador que se
hayan cerciorade de la autenticidad de- las frmas en las operaciones
celebradas, pueden dar el aviso preventivo con sus respectivos requisitos,

vigencia y efectos para su anotacion. Art. 3005 del Cadigo Civil.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO,

Este principio también llamado de Tracto Continuo, consiste en que
las sucesivas inscripciones sobre un mismo inmueble deben estar
encadenadas entre si, de tal manera que cada nueva inscripcidon se
sustente en la otra anterior, que es su antecedente legitimo y necesario.

El principio de tracto sucesivo se encuentra reflejado en el articulo
3019 del Codigo Civil, indica que al inscribir o anotar un titulo debera
constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que lo

otorgd aquel ¢ de la que vaya a resultar perjudicada por la inscripcion, salvo
TESIS CON
FALLA DE ORI
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en los casos de mmatnculamon de un- blen inmueble que por-no- -estar-: -

inscrito antes en el Regislro Publlco, no tenga antecedente reglstral que

deba cancelarse yen el art' ismo or" enamlento senala que

inscrito o anotado un qtitulos , mscrlblrse o»'anotarse otro |gual 0.
anterior fecha del mlsmo Inrmue le e cual se oponga o sea incompatlble
Este prlnciplo se deriva del prlncipio de consentimiento, porque el
titular queda protegldo de todo cambio no consentido por él. Asimismo,
logra que no se |nterrumpa la cadena de inscripciones y que en el Registro
Publico de la Propiedad se encuentre la historia completa de las fincas.

El folio real es un instrumento para que se de el registro concatenado,
en el que el transferente de la operacion, es el adquirente anterior, y el
titular inscrito es el préximo transferente. Asi mismo en el folio se compilara
todo lo referente a ese inmueble, de tal forma que no habra inscripciones

por asentar.

PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO.

Para que en los asientos del Registro Publico de la Propiedad exista
una modificacién, es indispensable la voluntad del titular registral o de quien
lo sustituya. Sefiala el autor Luis Carral y de Teresa: “ Este principio se basa
en el consentimiento de la parte perjudicada en su derecho; es decir, debe
basarse en un acuerdo de voluntades entre el transferente y el adquirente; y
como sdlo puede consentir el que puede disponer, sélo puede consentir el
verdadero titular " (22).

Es asl que el cambio o modificacién de los asientos registrales tiene
como causa un acto juridico en@qnde se‘héya expresado y plasmado,

(22) Carral y de Teresa-Luis;- Deredhoﬁthéfial y Derecho Registral. México, Ed.
Porrtia, 1976, 52 ed., Pag.245.. -
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En eI caso ‘ara na cancelacién de n derecho eal n se exige ese :

consentlmiento, cuéndo se haya extinguido la mscripcién por cualquner otra :
causay asl lo decrete la autoridad judicial, pero también en este caso debe

darse oportunidad de defensa al titular inscrito.

PRINCIPIO DE LEGALIDAD O CALIFICACION.

Este principio también denominado de Calificacion en que todos los
documentos inscribibles, al ingresar al Registro Publico de la Propiedad,
deben ser examinados por el registrador en cuanto a sus elementos de
existencia y validez, es decir si satisfacen todos los requisitos legales
exigidos por la ley para su inscripcion.

La calificacion de los titulos constituye el medio para cumplir este
principio y consiste en el examen que hace el registrador, para que soélo
tengan acceso al Registro Publico los titulos validos y perfectos, siempre
que no surjan obstaculos impeditivos en los asientos registrales, en cuyo
caso, tales titulos no deberan inscribirse.

Ademas, de examinar si es un derecho inscribible o no, el registrador
califica si el documento satisface las formas sefialadas por
la ley; la capacidad de las partes; y la validez del acto o contrato. Esta
funcion se encuentra regulada en el articulo 3021 del Cdodigo Civil; este
principio también contempla lo establecido en el articulo 3042 del mismo

ordenamiento, referente a que la calificacion versa, en determinar que los

documentos que se presente para su inscripcién sean de los contemplados
por este precepto, como los titulos por [los czia{e%l%@@ﬁe dedare,

‘QE ORIGEN
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reconozca;- adquleraf transmna. modlflque,,llmite -grave .0 extlnga el....-
dominio, posesnén orlglnarla y los demés derechos reales sobre lnmueble la-
constltucién deI patnmonio famlllar, los - contratos 'de a"endamlento de
‘ "de renta,,por

lnmuebles, por un penodo mayor de seis anos y co
mas de tres anos y los demas titulos que la ley ordene exp ,samente

Asi como lo establecido por el articulo 14 del’ Reglamento del Reglstro
Publico: de 1a Propledad en el cual sefalan sus atrlbuclones de Ios

registradores para la calificacién registral.

PRINCIPIO DE LEGITIMACION. ‘
El principio de legitimacion, conocido también ‘com de_exactltud

registral es uno de los mas importantes de la actlvidad n ‘I”"pues es el.
que otorga la cerleza y seguridad juridica sobre la: titularldad de Ios ,,lénes y
su transmision. e .

Luls Carral y de Teresa apunta; “Es leg'r"tijrhaddf’/b que haya sido
completado o beneficiado con la presuncién de existencia, integridad,
exactitud, que le concede mayor eficacia juridica." (23)

El autor antes citado, clasifica a la legitimacion en ordinaria y
extraordinaria: la ordinaria se da& cuando existe concordancia entre el
derecho protegido y la realidad de hecho; la extraordinaria es cuando un
acto eficaz se ejecuta por un autor que no goza de la titularidad del derecho
de que se trata ni respeta la esfera juridica ajena. La ley legitima ese acto
basado en |la apariencia juridica.

La apariencia juridica existe, cuando la ley para proteger al tercero de
buena fe, le da valor a una situacién o actuacion juridica que se contrapone

con la realidad.

(23) Idem, Pag.245.
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‘reglstral Asl lo

instituyd en la escritura sin la necesidad de la mscnpcuén en el Registro

Publico de la Propiedad.

PRINCIPIO DE FE PUBLICA.

Este principio de fé publica registral, explica Ramén Sanchez Medal,
que “ Postula en teorfa la necesidad de tener como verdad unica y total a
proposito de un determinado derecho real inmobf/iario, y exclusivamente, los
datos que aparecen inscritos en el Registro Publico de la Propiedad, tanto
para saber si el titular inscrito de ese derecho real puede disponer de él
vélidamente, como para saber si es valida la adquisicion del mismo derecho
por un tercero de buena fe y que se atuvo a esos datos registrales y confid
en ellos para adquiririo “ (24).

La legitimacion registral se deriva de la buena fé publica registral,
consistente en que sdlo la persona que aparezca inscrita en el Registro
Publico como propietario de un determinado derecho real, es quien puede
transmitir o gravar ese derecho.

(24) Sanchez Medal Ramén, De los Contratos Civiles. México, Ed. Porraa, 1993,
12%d., Pag. 552.
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Ramén Sénchez Medal dlce aI respecto del prlnmplo de fé publlca,,,,,,,, -

El Nolaruo, de acuerdo con la Fe Publlca de C ue _estd.investido, hace

constar los hechos o actos a los que Ios partlculares desean dar
autenticidad conforme a derecho, imprimiéndoles solemnidad y forma
juridica.

1.4 SISTEMA DE LIBROS Y FOLIOS DEL REGISTRO PUBLICO DE
LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO DEL DISTRITO FEDERAL.

Sistema de Libros del Registro Plblico de la Propiedad y del
Comercio del Distrito Federal.

En el Distrito Federal, antes de la reforma legal que instituyé el folio
real, se practicaba el sistema de libros en ios cuales se asentaban las
operaciones y actos registrales.

Era el Jefe del Departamento del Distrito Federal, quien autorizaba
cada volumen, quien asentaba en la primera y en la ultima foja |a razon de
que queda autorizado este libro, con fojas Utiles, para la inscripcion

(25) Idem., Pag. 553.




correspondiente a-la seccnén . Méxlco, D.F.i-fecha yfirma.

Cada libro ostentaba en Ia portada la seccion a que correspondia,
serie, en su caso, numero de tomo y de volumen. En cuanto al formato los
libros debian ser. de: cunc enta "centlmetros de largo y tremta y dos’
centimetros de ancho;. cada péglna lendra al margen izquierdo, un espaclo

de quince cenlimetros y dos centlmetros al margen derecho, y estarén
empastados, forrados de tela y ‘protegidos por esquinas metéllcas Las»
ultimas quince hOJaS de cada volumen se dejaban en blanco " para’ ser
utilizadas en anotaciones marglnales, que no hayan tenido cupo en el
espacio izquierdo de cada péagina, haciendo referencia al numero: de
inscripcion de que se trate, o

Por lo que respecla a la forma de proceder a los registros,ie! v[n_’a'rg'eyhyf
izquierdo de cada libro se destinard Unicamente a las anotécidﬁesy el
espacio central se ocupara con'las,IhSCripciones;

Todos los libros q:uré'se fd'i‘erarri'po‘r determinados llevarian una razoén
de cierre, después de la tltima inscripcion.

En el tiempo QUe estuvo en vigor este sistema de libros, eran
distribuidos por secciones, atendiendo a la naturaleza del acto de la
inscripcion, por ende habia libros correspondientes por cada seccion.

Dichos libros se dividlan en siete secciones distribuidos de la
siguiente forma:

En la Seccion Primera, se asentaba la inscripcion de titulos por los
cuales se adquirfa, transmitia, modificaba o extinguia el dominio o la
posesidon sobre inmuebles, Estaba integrada por tres series de libros
denominados A, B, C, cada uno a cargo de un distinto registrador.

Los libros de serie A, serédn destinados para las inscripciones de los
lestamentos de escrituras publicas.

Los libros de la serie B, se destinaban a las inscripciones de

documentos privados.
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Los libros.de:la serie C, se destinaban para registar las.resoluciones . .
judiciales y admlnislratlvas, asi como los documentos publicos 0. prlvados .

que se otorgaban como consecuencia de esas resoluclones

En la* Seccién Segunda se inscribian. los. gravémef

mismos, los créditos refaccionarios o de habllltaclén y
arrendamientos y la constitucion del patrimonio famlllar. las. cédulas
hipotecéfias y embargos; asi como las anotaciones cAi'e::.fianza_s, Yy su
cancelacion. T

En la Seccidn Tercera, se destinaba a la inscr!ipcién’dé documentos
relativos a bienes muebles. k

En la Seccién Cuarta, se inscribian los documentos relativos a las
Sociedades Civiles, Fundaciones de Beneficencia Pri\)ada y Asociaciones.

La Seccion Quinta, tenia a su cargo la guarda de los libros indices
asi como practicar la busqueda de dichos indices y rendir los informes
correspondientes para la expedicién de los certificados.

En la Seccion sexta, esta seccién quedaba bajo la responsabilidad
del registrador que autorizaba las inscripciones en los documentos privados,
asi como las rectificaciones de los mismos.

Finalmente la Seccién Séptima, se abarcaban todas las funciones
referentes a la Oficialia de Partes.

En razén de lo antes expuesto, se conceptualiza que el sistema de
libros era una practica registral ordenada y especifica, pero aun asi dejaba
mucho que desear para estar en la vanguardia de la simplificacion
administrativa, dando paso a la implementacion de!l sistema Registral en el
Folio Real.

Actualmente en el Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal, existen demasiados libros que aun no se han materializado en

folios y tampoco digitalizado los asientos que ya tienen asentado un numero
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de folio.-Es-asi que se-llevaré-a- cabo estos procedlmlentos una.vez.que se
realice alguna operacuon ‘sobre el asnento reglstral de ese inmueble, mueble,

o persona moral

Slstema de Folios del Reglstro Publlco de la Propiedad y del
Comerclo del Distrito Federal. -

E! folio, es una técnica que se ha implementado para que el Registro
Publico de la Propiedad ofrezca un serv:cno més eflcaz pronto y expedito

Con fundamento en lo d|spuesto por el acuerdo ndmero 1478 dictado
Sistr to Federal el 1° de diciembre de

por el Jefe del Departamento del;D
1977, dispuso que a partir de la- fecha‘de la circular, se iniciara el proceso
inscripcién de los documentos presentados a registro- utilizando los Folios
Reales respectivos, sin perjuicio de continuar practicando las inscripciones
en los libros, segun el sistema de uso, hasta en tanto inicien su vigencia las
correspondienteé reformas al Codigo Civil.

Para los finés antes mencionados se llevaron a cabo las reformas al
Codigo- Civil correspondientes al Registro Publico de la Propiedad, las
cuales aparecieron publicadas en el diario Oficial de la Federacién de fecha
3 de enero de 1979, y las reformas al Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad publlcado en el Diario Oficial de la Federacién de fecha 17 de
enero de 1979, quedando este Reglamento derogado por el Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad del dia 6 de mayo de 1980.

En ese afio de 1979, el Registro Publico de la Propiedad, transformé
su sistema registral tradicional, sustituyéndolo progresivamente por el
sistema de folios, concentrandose en Folio Real de Inmuebles, Folio Real
de Muebles, Folio Mercantil para Sociedades Mercantiles y Folio Real de
Personas Morales. Simultdneamente, se inici6 el uso de computadoras en el
sistema registral que abarco parcialmente la administracion de los folios

registrales.
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Los folios-que se-van-abriendo se les.asignara un.nimero progresivo
previa su autorizacién. en los cuales se registraran los- documentos que
contlene_ylbs da‘tos' de identificacion, asi como los actos juridicos que en
ellos inCIrqan.fEsté numero de folio servira de gula para los efectos de su
ordenaclg‘h en archivos y sera el nimero registral que corresponda segun la
naturaleié dél bien o persona moral.

El folio en su caratula describira la unidad basica y sus antecedentes,
las subsecuentes partes diferenciadas segun el acto, contendran los
asientos que requieran publicidad. Las hojas que integren el folio tendran
los apartados necesarios, para que ordenadamente se anoten el numero de
entrada, fecha, clave de operacion, el asiento y firma del registrador.

La caratula de cada folic cuenta con espacios separados por {ineas
horizontales y casillas apropiadas, las cuales contienen:

I.-El rubro: *"Departamento de! Distrito Federal, Registro Publico de la
Propiedad";

ll.-La autorizacién en los siguientes términos: “Se autoriza el presente
Folio Real, para los asientos relativos a la finca cuyos datos registrales y de
identificacién se describen a continuacién”; fecha de la autorizacién; sello y
firma del servidor publico que autoriza;

ll.-Numero registral o de la matricula que sera progresivo e
invariable, y numero de cuenta registral si lo hubiere;

IV.-Antecedente registral.

V.-Tratdandose de bienes inmuebles:

a) Descripcion del mismo:

b) Ubicacioén;

c) Denominacién, si la tiene;

d) Superficie, y

€) Rumbos, medidas y colindancias.
VI.-En el caso de bienes muebles se describira.

TESIS CON 89
FALLA DE ORIGEN




VIl -Traténdose de- personas morales deberén establecerse los datos—

esenciales de Ias mlsmas Ahfculo 23 del Reglamento el:Registro Publico ;
dela Propledad '

Una ve que por las; diversas operaciones re

lnsuflclentes para contener los as:entos por lo qu van; agregando hojas\

del tlpo correspondlente numerdandolas progresnvamente y senalando al final
de la anterior en que hoja continua.

Folio Real de inmuebles,

El folio esta desplegado en toda su longitud, COnsta de tres partes,
cada una de las cuales corresponde a un distinto color. ‘

La primera parte, es de color amarillo, :,a,-cq,a,l se destina a las
inscripciones de propiedad, en donde se practic;a‘kr'é«un extracto del acto o
contrato relativo a enajenaciones  condicionales, venta con reserva de
dominio, fideicomisos en la que el fideicomitente no se reserve la propiedad,
etc. Esta se dividira en dos,golumhas; la de la izquierda del ancho necesario
para contener los datbs de los asientos de presentacién, como es el nimero
de entrada y la fecha en que se presentd. Y la parte de la derecha la de
mayor proporcion servird para las inscripciones, con su respectiva firma del
registrador.

La segunda parte central del folio real es de color rosa, se destina a
las inscripciones relativas a gravamenes impuestos sobre la finca
respectiva, asl como las limitaciones de dominio a que esta sujeta la misma
y derechos reales, distintos de la propiedad, a los que aparezca afectada.
Se divide de la misma forma con dos columnas, cada asiento que se
inscriba debe autorizar el registrador con su firma.

La tercera parte e inferior del folio es de color verde y se ocupara para
practicar todos aquellos asientos que por disposicién de Ley tienen el

caracter de anotacion preventiva como son: las demandas que se refieran a
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la propiedad mandamlento o acto de embargo. las: resolucuones Judlmales e

en materia de amparo xpropiacuon temporal let Se’ divndlré de |gual
on su’correspondlente t"rma de autonzacnén

del registrador.
Traténdok ,
'Izqulerdabde la ceja a que se ha hecho referencia, debera

de los: follos reales destinados a bxenes mmuebles en la

parte superio ,

constar, si lo thbiere ‘el numero catastral de la finca respectiva
La: inscr}pgiénde una propiedad en el folio real de bienes inmuebles,
nos permite consultar especificamente lo que se refiere al bien que nos

interesa, sin-enfrascarnos en la busqueda infructuosa en un enorme libro,
de solo un-dato que tal vez no se encontrara en el mismo.

Existen otros dos tipos de folios que son, el Folio Matriz y el Folio
Auxiliar.

Se entiende por Folio Matriz, el primero de una serie que contenga
inscripciones relativas -a una misma finca, bien mueble o persona moral,
cuando el volumen de dichas inscripciones asf lo requiera.

El Folio:Auxiliar, sera el que integra una misma serie. En el caso
especial de inmuebles sujetos al régimen de condominio, el folio matriz
contendra todoks‘ los datos referentes a los elementos comunes de la finca y
se abrira un folio auxiliar por cada una de las unidades pertenecientes a los
diversos condominios.

Existe una variedad indefinida de inscripciones que se hacen en el
folio auxiliar, como es el caso a las capitulaciones matrimoniales de la
sociedad conyugal, art. 3012 del Cddigo Civil., las referentes a las
sucesiones testamentarias o intestadas, 64 Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad. Sentencias de interdiccion de quiebra o concurso

de acreedores
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Folio-Real de Muebles,

Por lo que respecta al folio real mobiliario, se ha procurado conservar
la misma disposicién que se impone para el folio “de inmuebles,
introducié_ndo sélo aquelias variantes que'vénlén implicitas pbr la propia
naturaleza de los bienes a inscribir. '

La"‘columna central de la primera parte del folio, es destinada
solamente a inscripciones de ventas condicionales, dado que la adquisicién
de bienes muebles sélo precisa de la publicidad registral, para producir
efectos contra terceros.

En la columna central de la segunda parte del folio, se inscriben los
contratos de prenda, en virtud de ser éste el Unico gravamen que se impone
sobre los bienes muebles que precisan de registro para los efectos de su
oponibilidad ante terceros.

La tercera parte del folio real mobiliario, se refiere a la inscripcién de
las anotaciones preventivas asi como se llevan a cabo en el folio de bienes

inmuebles.

Folio de Personas Morales.

En este folio se inscriben todos aquellos actos mediante los cuales se
crean, reforman, o extinguen las asociaciones o sociedades de caracter civil
y las asociaciones y fundaciones de asistencia privada.

En la columna central de la primera parte, se inscribiran los
documentos referentes a la constitucién de las sociedades o asociaciones
civiles.

La segunda parte del folio, esta destinada para asentar las
inscripciones relativas a las reformas introducidas en el pacto constitutivo de
la sociedad o asociacién, como podria ser el cambio de su razén social, su

abjeto, entre otras.
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Yeola tercera parte del folio= corresponde -a-- la- inscripcion. de

nombramlento y re acwn de poderes otorgados por las personas morales

slmulténeamente es asf que el contenld de Ios documentos de los folios,

como fuente de informacion se grababa electrénlcamente en un archivo de
dlskettes magnéticos, éste a su vez sera coplado el archivo de .diskette en
su totalidad a cintas magnéticas, con mgtlvo-de que se tenga una copla
completa con antigliedad méaxima de ve}ldte‘ dlaé habiles, en su caso de
destruccion del original por conflagracion o cualquier otra causa. Esta copia
se guardara en una béveda bancaria.

La captura de los folios reales se realiza de la siguiente manera: Se
transcribe cada registro empezando por el primero de los libros, dandole un
nimero progresivo de folio, pero lo mas importante de estos folios en
periodo de captacién serad la de implementarios de acuerdo con los
movimientos diarios que se presentan a registro no capturados, siendo
inscritos en el folio real, al momento de hacer la inscripcion, dandoles el
numero subsiguiente sin importar la antigliedad de los datos registrados en
el libro.

Existe un procedimiento para que el publico en general pueda ver el
registro de un archivo en diskette, unicamente de los antecedentes de
libros.

’Recepmén de requlsicuones de consulta en mesa de control.

*La requislclén ir4 al sistema para su localizaciéon en el archivo de
indices.
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*Una-vez-: encontrada su: postclén en.el-Archivo de. lndlces uno de Ios e

buscadores Iocallza eI'Dlskette correspondaente y Io Ileva al :
su Iectura y proy ’
La proyecmén S _reallzaré por medio de pantallas e

circuito cerrado on:la .computadora, instaladas en.klugar de fac acceso,

de los reglstros |nscr|tos en esta institucion.

P}rop,ovrcn_onando una copia impresa con costo adicional de lo
proyectédo en la pantalla, siendo este un servicio exclusivo para las
personas que asi lo requieran, con la idea de mejorar y dinamizar el
funcionamiento de esta seccion de consulta,

Posteriormente en el afio de 1989, cuando se efectud un detallado
analisis de la organizacién, problematica y requerimientos del Registro
Publico de la Propiedad, se determin6é que dada la afluencia de asuntos y
los sislemas: que. se manejaban, no era factible proporcionar un servicio
rapido vy o;ﬁortuno, con la seguridad que exigen las normas legales que
regula 'Ia institucion. Se desarrollaron diversas acciones para la
automatizacion de los procesos manuales, sirviendo estas como base en la
aplicacion de la informatica en los procesos registrales, las cuales
permitieron iniciar la sistematizaciéon de la informatica, realizar consultas
mecanizadas, localizar antecedentes registrales a través de Indices, asl
como iniciar el padrén de bienes inmuebles y sociedades mercantiles. Todo
esto apoyado en la combinacion de dos técnicas informaticas: el proceso
tradicional de datos mediante dispositivos magnéticos y la
microfilmacion.

Por ello se tratd de dar prioridad a la modernizacién informatica, con
el objeto de sistematizar sus funciones, teniendo como principales objetivos
el de la instrumentacién del programa institucional de desarrollo informatico,
asi como la consulta masiva electronica de antecedentes registrales por

parte de los registradores, del publico usuario y notarios.
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CAPITULO IV.

LOS DISTINTOS TIPOS DE FIANZA EN NUESTRO
SISTEMA JURIDICO MEXICANO.
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1.1.-CONCEPTO DE FIANZA,

La fianza es un contrato de garantia, mediante el cual se obtiene una
seguridad personal, es asl que el acreedor en vez de correr el riesgo de
insolvencia de su deudor, hace aﬁadir a su deudor otro deudor accesorio y
aumenta sus posnbllidades de pago; sera mas dificll que dos personas

queden en msolvencna a que una de ellas quede en ese estado, y el

acreedor puede cobrar de cualquiera de los dos o de ambos.

De acuerdo a fa clasificacion de los contratos, la fianza es un contrato
de garantla personal, es decir, es el cumplimiento de la obligamén que
garantiza en forma subsidiaria con el patrimonio del fiador. - ,

Rojina Villegas indica * La fianza se define como _-’uri:if;kécjht‘ra‘to
accesorio, por el cual una persona se compromete con fef'ééréedof. a pagar
por el deudor, la misma prestacién o una equivalente. o-inferior, en-igual o
distinta especie, si éste no lo hace". (26)

Los contratos de garantia personal fundamentalmente son para
garantizar al acreedor el cumplimiento de la obligacién, mediante el
establecumiento ola creacnén de una pluralidad de deudores, de suerte que
el riesgo que. corre aquél ya es menor, porque si el deudor principal no
puede pagar;: queda Ia posibilldad de ir en contra de los demas codeudores,
y es el contrato de fianza que proporciona esta seguridad.

Séanchez Medaly define * La fianza es el contrato por el que una
persona, llamada fiadora, distinta del deudor y del acreedor en una
determinada obligacidn, se obliga con este Ultimo a pagar dicha obligacion,

(26) Rojina Villegas Rafael, Derecho Civil Mexicano, Edit. Robredo, México 1981,
52 Ed. Pag. 249. i
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La Ieglslamén wgente senala en- el: arﬂcu|o 2794. "La fianza-es.un

contrato por el cual una persona se compromete con e/ acreedor a pagar
st no /o hacé," (28) - (I

por el deudor, i

Es. Accesorlo, Vv,‘q'ue como es un contralo de gara i

exustenma depende ,de una obligacién principal. Como Io e
2797, del Cédi Clwl del Distrito Federal, el contrato de fanza no- pueder :
existir sin una obligacién licita.

Y.el F"ado'r se puede obligar a menos pero nunca a més de la
obllgacién prlnmpal si se hubiera obligado a mas se reduclré su obligacuén a
los limites de la-del deudor. (Art. 2799, C. C. del D.F.) ' ’

Es Unilateral; en' virtud' de que es eI unico obligado el fador. sélo
genera obligaciones para este contratante '

Gratuito, es de esta naturaleza porque el rno :ob't’ie'n'e ningtin

beneficio econémico, pero si-las cargas y losvgravémenes en el caso que el
deudor no responda por su obligacién,

Es Oneroso, cuando el acreedor da una contraprestacion al fiador por
la obligacion que éste asume. En estos casos llega a ser también Bilateral,
ya que el acreedor y el fiador obtienen un beneficio.

Consensual, porque la ley no exige para su validez de una forma
determinada, pero si exige que en el contrato se exprese, debe

(27) Sanchez Medal Ramoén, De los Contratos Civiles, Edit. Porrta, 1993, 122 Ed.
Pag. 447.

(28) Cdadigo Civil para el Distrito Federal, Ediciones Fiscales ISEF, S. A; 2003 4@
Edicién. Pags. 296.
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desprenderse de manera clara "que-una: de-las partes es: el-fiador-y-se-

obliga a cumpllr por el debddor sl éste no lo hace A excepclén de’ Ias fanzas
Iegales Judlciales y mercantlles que es en forma de una péllza sl requnere

que sea de forma determinada.
1.2.-ESPECIES DE CONTRATOS DE FIANZA.

1.2.1.-CONVENCIONAL.
Es cuando celebran el contrato libremente y de comin acuerdo fiador

y acreedor.

1.2.2.-LEGAL O JUDICIAL.

La fianza es legal, cuando la ley en forma directa e inmediata impone
la obligacién de otorgar esta garantia fuera de cualquier procedimiento
administrativo o judicial, dicha fianza debe ser exigida por el ordenamiento
juridico para garantizar el cumplimiento de la obligacion. Es asl que son las
ordenadas por la ley, para que produzcan determinadas consecuencias
juridicas en el derecho sustantivo.

El maestro Rafael Rojina Villegas hace una distincién entre dos clases
de fianzas legales “La primera, que denominaremos fianzas legales lato
sensu, son aquellas que exige la ley a efecto de que el juez ordene su
otorgamiento, también podrfan llamarse fianzas legales de otorgamiento
ante el juez; La segundas, son fianzas legales stricto sensu, previstas por la
ley, pero que no deben otorgarse ante el juez.” (29)

Un ejemplo de este tipo de fianza es |a requerida por el articulo 2299
del Cdédigo Civil, para que el vendedor asegure la posesion al comprador, en

(29) Rojina Villegas Rafael, Derecho Civil Mexicano, Edit. Robredo, México 1981,
52 Ed. Pag. 264.
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los casos de perturbacion, y le exua el PAGO. il i

Una caracteristica: muy- lmportante de este tlpo de fanza es que el
fiador no tiene derecho ala excusuén de bienes.

La-fianza es Judrcial cuando ‘deba - otorgarse ‘en virtud de una
providencia emanada de un 6rgano jurisdiccional competente Se otorgan
para producir efectos de orden procesal,

Un ejemplo de ééte tipo de fianza, es que se otorga en el caso de un
tutor, previamente.kd‘e‘ q'ue se le discierna el cargo, debe de garantizar el
cumplimiento de sus obligaciones. y también puede ser con una hipoteca o
prenda,

Técnicanﬁéhte: todas las fianzas judiciales son legales, ya que el juez

no puede impon!r el otorgamiento de una garantla consistente en la fianza,
si no es con fundamento en una disposicion legal.

Para otorgar cualquiera de estas fianzas legal o judicial, el fiador debe
tener biénes ralces inscritos en el Registro Pdblico de la Propiedad y de un
valor quefgarantice suficiente para las obligaciones que obtenga.

Si el monto de la obligacidn a garantizar no excede de mil pesos, no
se exigira al fiador tenga bienes raices. (Articulo 2850 del Cédigo Civil para
elD. F.).

En el caso de que la fianza es otorgada para garantizar una
obligacion por un monto mayor de mil pesos, se debe presentar un
certificado expedido por el Registro Publico de la Propiedad, con el fin
de demostrar que el fiador tiene bienes raices suficientes para responder
del cumplimiento de la obligacién. (Art. 2851 C. C. del D. F.).

1.2.3.-ONEROSA
Es aquella en la que el fiador recibe por su obligacion, una

contraprestacion del deudor principal.
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GRATUITA.
Es cuando el fiador no recibe del acreedor-una contraprestacion por la

obligacién que asume,

1.2.4.-CIVIL.

Cuando sééi,bto'rgada por personas flsicas o compaiilas, en forma
accidernta‘lA a favor de determinadas personas Y. s'e,' éujetaré a las
dispoéicidhes ‘del codigo civil, siempre que no se extiénda en forma de
pdliza, que no se anuncie publicamente y que no se yempleeh agentes que

las ofrezcan.

1.2.5.-MERCANTIL.

Son fianzas mercantiles las expedidas por compafias de fianzas,
mismas que se rigen por la Ley Federal de Instituciones de Fianzas. Estas
son onerosas, ya que se prestan mediante una contraprestacion
denominada prima y se deben expedir en pdlizas.

1.3.- ELEMENTOS FORMALES, REALES Y PERSONALES DE LA
FIANZA.

Los elementos formales, basicamente no se requiere por la ley
formalidad alguna para la celebracion de la fianza por lo que es un contrato
consensual, pero en todo caso debe ser expresa la fianza y no tacita, esto
es, que el fiador debe obligarse expresamente a responder por el deudor
principal, aunque el acreedor acepte sélo de modo tacito tal compromiso del

fiador.
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Un-elemento- esenctal es:el.-propio- consentlmlento, -el: cual es.el. ..
' reedor y ei t"ador

acuerdo de voluntades ‘que_se- otorga entre el

La mantfeslac:én de voluntad del deudor eé lnnecesarla permltlendo. '
que la fianza se constituya atin contra la voluntad del mismo deudor.

Lo referente a los elementos reales de la fianza, se determina que el
elemento real es la obligacién principal cuyo cumplimiento se garanfizé.

Se llega a dar los casos que la misma ley prevé, que puede
garantizarse también con una subfianza la obligacién de un fiador , es decir,
no solo puede otorgarse la fianza a favor de un deudor, sino del mismo
fiador. (Articulo 2796 del Cédigo Civil para el D. F.)

Esta obligacion principal ordinariamente es una deuda en dinero, pero
puede haber casos en los cuales la obligacién sea de hacer o de no hacer a
cargo del deudor principal. Pero este tipo de obligacion principal al no
ejecutarla el deudor, para €l fiador se traduce o materializa en el pago de
una suma de dinero, pues viene siendo la satisfaccidn por equivalente,
precepto legal que lo rige es el articulo 2800 del mismo ordenamiento.

En primer lugar la obligacién principal para que sea susceptible de
garantizar con fianza debe ser una obligacién que exista o que pueda llegar
a existir, y también en una obligacién futura o eventual, pero en este Ultimo
caso no se puede exigir la responsabilidad al fiador, pues el importe no es
aun conocido, se podra reclamar hasta que la deuda principal sea liquida.
(Articulo 2798 del C. C. del D. F.)

En segundo lugar la obligacién principal debe ser valida, en cuanto
que una obligacion que no exista ni llegue a existir no es susceptible de
garantizarse con fianza, tampococ se puede garantizar una obligacion
afectada de nulidad absoluta.

En el caso de que existiera alguna causa de nulidad relativa, cuando
se decreta judicialmente la nulidad de la obligacion principal por incapacidad
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del obligado, ‘envirtud ‘de una accion o excepcion deducida precisamente -
por esté 'mismb subsiste sin embargo, la obligacion del fador, cuya ~
subs;stencia de la fianza garantiza una obligacién natural.

Es asi. que el objeto de este contrato, siempre sera la conducta del ;
fiador manifestada como una prestacién que puede encausarse como un
hacer o:como un dar. El objeto indirecto sera el contenido del. hacer o del

dar, que puede consistir en una suma de dinero o en cualquier otro blenk '

enajenable.

Lo que respecta a Ios elementos personales, en el caso de una
fianza convencnonal es suficuente que el fiador tenga la capacidad general
para contratar, |ndependientemente de su probidad, de su solvencia o del
domicilio que tenga. ‘

Al otorgar una fianza legal o judicial, es necesario que tenga
capacidad de goce 'y de ejercicio para .contratar, que sea litular de bienes
suficientes para responder de la obligacion que se pretende garantizar y que
se someta a la jurisdiccién del juez del lugar donde la obligacion principal
deba cumplirse. (Articulo 2802 del C. C. del D. F.). Asf mismo esta solvencia
debe ser acreditada con un certificado expedido por e! Registro Publico de
la Propiedad, para comprobar que se tienen bienes raices.

Las personas que no pueden ser fiadores por su falta de capacidad
para contratarse, son los menores de edad y los mayores que sufran
perturbaciones mentales. No les esta permitido otorgar fianza en nombre de
sus representados, a los que ejercen la patria potestad, no pueden celebrar
contratos de fianza en representacion de los hijos, articulo 436 del mismo
ordenamiento.

A los tutores, solamente no les esta permitide dar fianza a nombre del
tutelado, articulo 563 del mismo ordenamiento, de los bienes pertenecientes
del incapacitado. Es el caso que se aplica la misma regla para el
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'representante del= ausente, “ya-que- es- el Iegltlmo admlnistrador de ‘Sus:

buenes conforme el artlculo 660

Se generan tres tlpos de relaciones al celebraf“ n contrato de fianza -
fiador, la

segunda es la relacion entre t“adores y Ia tercera la relacion entre el deudor’ :

que son: La pnmera relacion que se genera ntre

y fiador.

La primera relacion sobre los efectos del contrato de fianza entre los
contratantes, acreedor y fiador: Tenemos que la obligacién fundamental,
es que el fiador cumpla por el deudor si éste no lo hace. Es asi que el fiador
no puede ser compelido a pagar ni puede se demandado antes de que sea
demandado el deudor, porque el fiador es un deudor accesorio. Pero puede
existir el caso en que el fiador puede obligarse a cumplir antes, incluso que
el deudor principal y, generalmente en los contratos de fianza, el fiador
renuncia a lo querse denominan sus beneficios.

Existe el -beneficio de orden; esta se encuentra previsto en el
articulo 2814',del Cadigo Civil del Distrito Federal, donde establece que el
fiador no puede ser compelido a pagar al acreedor, sin que previamente
sea reconvenido el deudor y se haga la excusidn de bienes. Tomemos en
cuenta que el fiador es un deudor accesorio que solo cumple a falta del
cumplimiento del deudor principal; por regla general el fiador no puede ser
obligado a cumplir antes que el deudor; es por ello que el fiador goza de
este Beneficio de Orden, es decir, que no puede ser demandado sin que
previamente sea demandado el deudor principal. Si el fiador fuera
perseguido por procedimientos judiciales por el acreedor, puede
excepcionarse, es decir, oponer al acreedor el beneficio de orden.

También estéd el beneficio de excusidén; Una vez que han sido
demandados tanto el deudor principal y el fiador, y se le haya sentenciado
contra ambos, el fiador puede todavia defenderse, pues antes de proceder

en contra de é€l, primeramente se debe proceder primero en contra del

e
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deudor,.es asl_que consuste la. excusnén para. el fador, pues prlmeramente,
se deben tomar-los blenes del,deudor prlncipal y apllcarlos aI pago de la’
deuda; Este benefcio es importante ara el fador porque normalmente

disminuye su responsa élo ‘queda obligado por el resto o.una

parte de la deuda y en el caso de: que fueran suficientes los bienes del

deudor, automatlcament
2815 del C. C. D F) P
Para que estos benefmos de excusion los aproveche el fiador son

'g,quier,da liberado de alguna obligacién. (Articulo

mdispensables los - sigwentes requisitos; Primero que el fiador alegue el
beneficio luego que se ’Ie:reqUIera el pago; Segundo que designe bienes del
deudor que basten pa}a_ cubrir el crédito y que se hallen dentro del distrito
judicial en que deba _'hacerse el pago, y Tercero que anlicipe o asegure
competentemente los gastos de excusion. La excusion para el deudor no
tendra lugar, cuando el fiador renuncio expresamente a ella; en los casos de
concurso.o de insolvencia probada del deudor; cuando el deudor no pueda
ser demandado judicialmente dentro del territorio de la Republica; en el
caso de que el negocio para que se presto la fianza sea propio del fiador;
cuando se ignore el paradero del deudor y no tenga bienes embargables
donde se deba cumplir la obligacion. (Articulo 2816 del C. C. del D. F.)

En el caso de que se oponga vélidamente el beneficio de excusion, el
acreedor que opcicnes le quedan para que, ya que ha buscado un fiador
para asegurar el cumplimiento de la obligacidon y propiamente con el
beneficio de la excusiéon ha parado su accién. Por lo que al acreedor le
quedan otras opciones, como es el caso que puede pedir al fiador a que
haga la excusiéon de bienes del deudor, también si el deudor hubiera
adquirido bienes después del requerimiento, o si se descubren bienes que
hubiera ocultado y no se hubiera pedido la excusion. Si el fiador
voluntariamente u obligado por el acreedor, hace la excusion y pide un

plazo, el juez debe otorgarle lo que crea conveniente.
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- Sirse; renuncta -a-los-beneficios; pueden ser- renunclados ambos .
pero en eI caso de que solamente se renuncia a uno de ellos, como puede

ser al benefcno de orden. pero no al de excusn&n el acreedor puede
persegulr en un mlsmo juicio.al deudor prnncipal
oponer eI benerclo de excusnén aun cuando se dicte's

jéste puede
encia en contra de
los dos. o

Ysie

_Ij b'enefclo que se ha renur’icla'd‘ el 'de excusién, por el

beneficuo de orden, el acreedor tendra que _emandar primero al deudor
principal Obtenida la sentencia contra el deudor; podra demandar al fiador y
podr}é,e;ecutar la sentencia, primero en contra del fiador, porque éste ya
renuncié al beneficio de excusion.

La defensa que puede oponer el fiador, una vez que el acreedor lo ha
demandado, puede oponer todas las excepciones que sean inherentes a la
obligacién principal, mas no las que sean personales del deudor. Asi mismo,
la renuncia-voluntaria que hiciese el deudor de la prescripcion de la deuda,
o de toda ofra causa de liberacion, o de la nulidad o rescision de la
obligacion, no impide que el fiador haga valer esas excepciones.

La segunda relaciéon entre fiadores existe un beneficio de division
entre los fiadores, el cual se aplica cuando hay una pluralidad de fiadores.
Si son varios los fiadores de un deudor por una sola deuda, respondera
cada uno de ellos por la totalidad de aquella, no habiendo convenio en
contrario; pero si sélo uno de los fiadores es demandado, podré hacer citar
a los demas para que se defiendan juntamente y en la proporcion debida
estén al resultado del juicio. (Art. 2827 C. C. D. F.})

En caso de que fueran dos o mas fiadores de un deudor, el que haya
pagado la deuda, podra reclamar a cada uno de los fiadores la parte
proporcional que le corresponda a cada uno. En el caso de que uno de los
fiadores fuera insolvente, su parte correspondiente se dividira

proporcicnalmente sobre los demas fiadores. Es preciso que se aplique esta
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forma con: Ios f‘adores para- eI pago de: Ia deuda por- Ia demanda judicial y
que el deudor se encuentre en estado de concurso '

(Articulo 2837 C. C. D F) -
El benefclo de dlv:sufm no tlene ugar entre los fiadores; cuando se

renuncia expresamente, cua dokki’:' cada uno  se ha obllgado
mancomunadamente con eI deudor, cuando alguno o algunos de. los
fiadores son concursados o se hallan |nsolventes cuando el negocio para
que se presto la fianza sea prop|o del rador, cuando el fiador no puede ser
judicialmente demandado dentro del terntorlo de la Republica y cuando se
ignore el paradero del fadqr y nort,enga blenes embargables en el lugar
donde deba cumplirse la obligacion.

El fiador que pide el beneficio de division sélo responde por la parte
del fiador o fiadores insolventes, si la Insol\)encia es anterior a la peticion; y
ni aun por esa misma insolvencia, si el a_éreedor voluntariamente hace el
cobro a prorrata sin que el fiador lo récléme. (Articulo 2840 del mismo
ordenamiento).

Para que se tenga el beneficio de divisidbn se requerird un pacto
expreso celebrado por los contratantes respecto a ella,

Existe una modalidad especial la que denominan fianza de fianza, es
decir, cuando una persona llamada subfiador fia ai fiador. Se presenta
tambien cuando hay un solo fiador, de tal manera que otro responde por él
en el caso de insolvencia o incumplimiento, o cuando existan diversos
fiadores, pues todos o algunos de ellos puede tener un subfiador. Esta
modalidad puede denominarse reafianzamiento y la reconoce expresamente
el articulo 2796 del Cédigo Civil para el Distrito Federal al instituir que la
fianza puede constituirse no sdlo a favor del deudor principal, sino en el
fiador, ya sea que uno u otro, en su respectivo caso, consienta en la

garantia, ya sea que la ignore ya sea que la contraiga.
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Cuando ‘existan - varios fiadores, el que fia-al- flador. en:el‘-frcaso de-:
insolvencia de éste es responsable para con Ios otros ‘
mismos términos en que lo seria el fiador. (Artlculo 2841

objeto de esta fianza consiste principalmente: en “evitar. que:la pa 2 :fr )
fiador insolvente, agrave o acreciente iadeios demés ; st

También el que fia al fiador goza del beneficio de excusion, tanto con
el fiador como contra el deudor principal. S

La tercera relacion entre el fiador y el deudor, comprenden dos
cuestiones fundamentales que son los derechos del fiador para ser
reembolsado y ejecutar al deudor por virtud del pago hecho y los derechos
del fiador para que se le releve la fianza.

El fiador que ha pagado debe ser indemnizado por el deudor, aunque
éste no haya dado su consentimiento para que se otorgara la fianza. Es asi
que el fiador debe ser indemnizado de la deuda principal, de los intereses
que generara la deuda, de los gastos que haya generado al requerirle el
pago, asi como de los dafios y perjuicios que haya sufrido por causa del
deudor.

El derecho del fiador al reembolso de lo pagado puede ser por medic
de la subrogacion y, o el juicio ejecutivo.

En la subrogacion, estatuye el articulo 2830 del ordenamiento en
mencién, que el fiador que paga, se subroga en todos los derechos que el
acreedor tenfa contra el deudor. Conforme a las reglas generales de la
subrogacién, esta opera por ministerio de la ley, cuando el que paga una
obligacién de la que no es deudor, tiene no obstante interés juridico en el
cumplimiento de [a misma. E! flador inmediatamente tiene interés juridico en
cumplir con la obligacion principal, ya que puede verse sujeto a un juicio o
ser perjudicado en su reputacion y en sus bienes.

Una vez que el fiador hubiera transigido con el acreedor, no podra

exigir del deudor sino lo que en realidad ha pagado. Es asi que el fiador

st 0
et ¢ 4

)UU-\ ) \JO‘\ 107

_Ifg\LLA DE ORIGEN




debe ser completamente -desinteresado -en- obtener un benefcio por-la- —

fianza, pero si debe ser completamente mdemnlzado por lo que se generé
porla obllgacién pruncupal ’ 9 PR ! :

En eI caso de que-. el t"ador haga pago al acreedor sin notlfcar al
deudoryﬁ éste pudq haberse ‘defendido, podra ponerle todas las excepciones
quepodf[jabp‘oné_rle_ al é_creedor al tiempo de hacer ef pago. En este mismo
supuestq;'Si elr'q’el,.idqr, igndrando el pago por falta de aviso del fiador, paga
de nuevo, no podré el fiador repetir conira el deudor, sino sélo contra el
. acreedor, ya que ha recibido dos veces el mismo pago. Si el fiador hubiera
pagado ‘por fallo judicial y no pudo hacer saber al deudor, éste queda
obligado a indemnizar al fiador y no pbdré oponerle excepciones que las
que sean inherentes a la obligacién.

Por ultimo tenemos que el fiador puede, atn antes de haber pagado,
exigir que el deudor asegure el pagoo lo releve de la fianza; si fue
demandado judicialmente por €l pago;. SI el deudor sufre menoscabo en sus
bienes, y pudiera quedar msolvente su pretendxera ausentarse de la
Republica; si se obligd a relevarlqde,ta fanza en liempo determinado, y ya

ha transcurrido; y si la deuda se h ' exigible por el vencimiento del

plazo. (Articulo 2836 Cédigo Civil Distrito Federal).

Procedimiento ejecutivo, es el procedimiento a llevar para que el
fiador sea reembolsado en los casos en que hubiese pagado por el deudor.

Consiste en proceder ejecutivamente en su contra, si es que ejecutd
el pago en virtud de sentencia. La copia certificada de la misma, unida a la
constancia auténtica relativa ai pago, generalmente la consignacién de la
suma respectiva ante el juez, o el pago hecho al ejecutar el fallo,
constituyen titulos ejecutives, para exigir por esa via al deudor el reembolso
de la suerte principal y accesorios legales a que nos hemos referido.
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Eneste JUICIO EJGCUtIVO.’ eI -deudor: puede oponer al fador Ias :
excepciones mherentes a Ia 6bhgacl6n ‘principal y las que Ie sean
personales, si no fue Ilamado a leCIO por el fador o si éste descmdé oponer
esas excepciones, o no dIO noucia previa del pago al deudor.

Si el fiador ha pagado por virtud de fallo judicial, y por motive fundado
no pudo hacer saber dicho pago al deudor, éste quedard obligado a
indemnizar a aquél y no podra oponerie méas excepciones que las que sean
inherentes a la obligacion y que no hubiesen sido opuestas por el fiador,
teniendo conocimiento de elias.

Si el fiador hubiese celebrado una transaccién con el acreedor, no
podréa exigir at obligado principal sino lo que en realidad hubiere pagado. En
este caso, no existe una subrogacién en los derechos del acreedor. A este
respecto, conviene decir que la transaccién entre el acreedor y el deudor
principal aprovecha al fiador, pero no le perjudica, y la celebrada entre el
fiador y el acreedor aprovecha, pero no perjudica al fiado o deudor.

En los casos el que el fiador pague sin haber sido condenado, aun
cuando se subroga en los derechos del acreedor, quedando sujeto a las
excepciones correspondientes, no podra proceder en juicio ejecutivo para
exigir el reembolso. El simple pago que lleve a cabo el fiador no prejuzga
respecto a la obligacion definitiva del deudor, pues ésle tiene las
excepciones de excusién o de orden. En los casos en que el fiador paga
por virtud de un fallo judicial, si no llamod a juicio al deudor y descuido
oponer las excepciones inherentes a la obligacion principal, el deudor podra
oponer tanto esas excepciones como las que le sean personales. Solo en
los casos en que por motivo fundado, el fiador no haya podido llamar a juicio
al deudor, si se hubiera ausentado de la Republica, o notificarle el pago, de
tal suerte que no le sea imputable ese hecho, el deudor sélo podra oponer

al fiador las excepciones que siendo conocidas por éste, no hizo valer.
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-La.extincién. de-la.fianza,.una.de.las.causas es la extincién.de. la..
obligacién prih‘cipél, ya que por éll‘éa;r‘édter accesorio de la flanza una vez
que se extihgue la 6blrigé'cién,;5rincv>’lpélr, se extingue la fianza.

Es asl que la obligacién del fiador se extingue al mismo tiempo que la
del deudor, por las mismas causas que las demas obligaciones.

En el caso de si la obligacion del deudor y la del fiador se confunden,
porque uno herede al otro, no se extingue la obligacién del que fio al fiador.
(Art. 2843 C. C. D. F.). La confusion entre el deudor y el fiador trae como
consecuencia la extincién dekla fianza, pues no es légico que el deudor sea,
a la vez, su propic ﬁadér., A2 S

Hay una extincidr‘pydg la 'ﬁa'nza, también cuando se da una liberacion a
uno de los ﬁa_dorgé vein" 6aso de que fueran diversos fiadores. Cuando el
acreedor libera a 'uno de los fiadores sin el consentimiento de los otros,
dicha liberacién aprovecha a todos hasta donde alcance la parte del fiador a
quien se ha otorgado.

Un caso especial de extincién de la fianza es cuando por culpa o
negligencia del acreedor no pueda subrogarse en los derechos, privilegios o
hipotecas del acreedor, queda libre de la obligacién, aun cuando, sean
fiadores solidarios (Art. 2845 del C.C.D.F.)

Un punto muy especifico que genera la extincion de la fianza, es
cuando se da una prérroga o espera concedida al deudor por el acreedor,
sin consentimiento del fiador.

La quita, que es el perdén o remisién parcial de una deuda por el
acreedor a su deudor, reduce la fianza en la misma proporcién que la deuda
principal, y la extingue en el caso de que, en virtud de ella, quede sujeta la
obligacion principal a nuevos gravamenes o condiciones.

La Caducidad de la Fianza.

La fianza por plazo determinado, el fiador queda libre de su obligacion

si el acreedor no requiere judicialmente al deudor por el cumplimiento de la
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obligacion -principal, - dentro del mes- suguiente a:
También quedara libre de su obElgacién el rwdor.

causa justificada, deje de prom

uando el acreedor sin
! s, en el juiClo

entablado contra el deudor, -+

iene dere ,.° cuando“la deuda;
y eedor que promueva
umpllmiento de la: obligacuén

Siel acreedor no eJercita sus derechos dentro del plazo mencionado o, si en
el juicio entablado deja de promover sin causa justificada, por mas de tres

meses, el fiador quedara libre de su obligacion.

1.4.- EFECTOS JURIDICOS DE LA FIANZA LEGAL, INSCRITA EN
EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO DEL
DISTRITO FEDERAL..

Para la fianza legal o judicial, encontramos que se exigen ciertos
requisitos para su expedicion y ademas exclusivamente para este tipo de
fianzas hay un procedimiento especial de publicidad ante el Registro Publico
de la Propiedad.

Primeramente veamos que los requisitos para ser fiador ademas de
los que contempla el articulo 2802 del Codigo Civil para el Distrito Federal,
el cual refiere que el fiador debe tener capacidad para obligarse y bienes, en
materia de la fianza judicial no tedos los bienes acreditan la solvencia, ya
que solamente en este caso son los bienes inmuebles los que se aceptan
para otorgar este tipo de fianza, salvo en los casos en gque la fianza judicial
su monto fuera inferior a la cantidad de mil pesos. Pero en especifico para

la fianza legal o judicial el fiador que haya de darse por disposicién de 1a ley
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ode prowdenc:a Judicial salvo enel- caso que sea upa: Instltuclén de crédlto e

debe de tener: blenes ralces insc" os “en el Registro dé la Propiedad Yy de:

una -valor que garanuc
(Artfculo 2850 C C D F‘
En si los. otros req

judicial, es ‘que Ios bienv' en r :
Registro Publico: de la Propiedad y que su valor sea sut“cnente para
garantizar la obligacuén que se’ cohtraiga

Para otorga,r este.ﬂpo de fianza legal o judicial, en el caso de que
fuera una fianza mayor de la cantidad de $1,000.00 pesos, se presentaréa un
Cerlificado expedido p'o‘r el Registro Publico de la Propiedad, con la finalidad
que con este documento con fé publica registral, demuestre que el fiador
tiene bienes raices suficientes para responder del cumplimiento de la
obligacién a garantizar. (Art. 2851 del C.C.D.F.)

El procedimiento especial para dar publicidad a la fianza, una vez
que la persona ante quien se otorgue la fianza, dentro del término de tres
dias dara aviso del otorgamiento al Registro Publico de la Propiedad, para
qgue en el folio real correspondiente al bien inmueble para acreditar la
solvencia, se haga una anotacién preventiva del otorgamiento de la fianza.
(Art, 2852 C.C.D.F.)

La Falta de avisos hace responsable al que debe hacerlos, y debe
responder por los dafios y perjuicios que su omision origine.

Lo que respecta a la extincion de los asientos registrales, en lo
referente a la fianza, tenemos que las inscripciones no se extinguen en
cuanto a tercero sino por su cancelacién o por el registro de la transmision
del dominio o derecho real inscrito a favor de otra persona.

En especifico las anotaciones preventivas se extinguen por
cancelacion, por caducidad o por su conversion en inscripcion. (Art. 3029
C.C.D.F.). '
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Puede ser-cancelada-la- flanza-a- peticu’:n de parte. o:en: su caso -
cuando se exllnga el derecho inscrito o por causas que resultan del proplo

tltulo se haga la cancelacion.

"Es asl que en el precepto 2852 que ya cnamos determma tamblén
que la cancelacién de la inscripcién de la fianza, una vez que se extinge la
fianza, en un término de tres dias se dara aviso al Registro Publico de la
Propiedad, para que lleve a cabo la cancelacién de la anotacion preventiva,
previo pago de los derechos de cancelacion.

En relacion a la caducidad, que basicamente es la extincion por el
simple transcurso del tiempo, produce en este caso la extincion del asiento
respectivo, como es el caso de la fianza, cuando no se lleva la correcta
cancelacion de la anotacion, a través del oficio que expide en ciertos casos
las Inslituciones de fianzas, las cuales el notario ptblico envia al Registro
Publico, solicitando la cancelacién de la fianza a peticién del interesado.

Es entonces que la caducndad de las anotaciones preventivas, refiere
el articulo 3035 deI mismo ordenamlento las anotaciones preventivas
mdependientemente de su origen que puede ser aplicado también en el
caso de Ia t"anza u otros titulos, estos caducaran a los tres afos de su
fecha, salvo aquetlas a los que se les fije un plazo ya sea mas breve. Sin
embargo pueden prorrogarse una o dos veces, por dos afios cada vez,
debidamente estipulado en el titulo, siempre y cuando la prérroga sea
anotada antes de que caduque el asiento.

Los efectos juridicos que genera la fianza en el Registro Publico de
la Propiedad, en razén del articulo 3043 del Cdédigo Civil para el Distrito
Federal, el cual sefala que se anotaran preventivamente en el Registro
Publico de la Propiedad, refiriéndose a que se inscribira en las anotaciones
preventivas, es decir, en la tercera parte del folio real, del inmueble que sea
sujeto de esta anotacidn, en su fraccién sexta del articulo citado, se
inscribiran las fianzas legales o judiciales. En ningun otro precepto de los
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titulos - que - se- inscriben, . contemplan otro.. tlpo de t"anza unlcamente S€. . .

inscribiran las fianzas: Iegales o judlcrales Asl mlsmo refere en esta misma

fraccién que seréa de acuerdo alo e' ecld en el articulo 2852 del mismo

ordenamlento que versa sobre el pro dimiento especnal que se le debe dar
a la fianza legal o judicial, para que se dé la publicidad registral.

El articulo 3044 del Codigo Civil para el Distrito Federal, establece los
efectos que generan las anotaciones preventivas. Indica que perjudicara a
cualquier adquirente de la finca o derecho real a que se refiere la anotacion,
cuya adquisicion sea posterior a la fecha de aquélla, y en su caso, dara
preferencia para el cobro del crédito sobre cualquier otro de fecha posterior
a la anotacién. En el caso de la fraccnén sexta, cnada anterlormente

referente que la flanza legal o judicnal se inscribiran como anotamén

preventiva, la anotacién produciré otro ,efecto que f"Jado por el articulo

2854, del mismo ordenamienfo Este.re i aso de que el fiador

enajene o grava los bienes ralces cuyas nscripciones de propiedad estéan
anotadas a lo dlspuesto por el artlculo 52' el ‘cual cite anteriormente, y
que de esa operacion resulta-la insolvencia. del fiador, aquella se presumira
fraudulenta.

Asi mismo dentro de la publicidad registral que se debe dar, sobre las
operaciones que se realicen en cualquier bien inmueble, cuando se expida
un certificado de libertad de gravamen, se hara figurar las anotaciones
preventivas de la fianza que reporte el folio real. De esta forma
indistintamente de la operacién que se fuera a realizar sobre el inmueble, el
interesado conocerd que en el caso de tener alguna fianza este folio, se
reportara de esta forma.

El efecto que se persigue es que si el fiador enajena o grava los
bienes raices cuyas inscripciones de propiedad tengan las notas marginales
relativas a la fianza y de la operacion resulta la insolvencia del fiador,

aquella se presume fraudulenta.
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Sepuede agregar-una- presuncnén de-fraude en los-casos de la-accién-
pauliana, ‘en reIacnén con Io prescrlto por -el - articulo 12179, del ‘mismo-
ordenamiento, conforme eI cual _se presumen fraudulentas las
enajenaciones ‘a tltulo oneroso “hechas ' por aquellas personas contra
quienes se hubiese pronunmado antes sentencia condenatoria en cualquier
instancia, o expedidomanda'miento de embargo de bienes, cuanto estas
enajenaciones perjudiquen los derechos de los acreedores.

A través de la‘sy citadas presunciones de fraude, se evita la dificil
prueba de la mala fe, por lo que toca al deudor enajenante, requerida por el
articulo 2164 para que prospere la accidn pauliana en contra del acto a
titulo oneroso del- cual resulta la insolvencia .del deudor. Y referente al
articulo 2166, dicha mala fe consiste -en el conocimiento del déficit
patrimonial, después de haber estimadoehlsu.ju_sto precio de los bienes y
créditos del deudor, cuando no igualan al lmportedesus deudas.

El fiador legal o judicial no puede pedir la excusién de los bienes del
deudor principal, ni los que fian.a esos fladores pueden pedir la excusion de
éstos, asl como tampoco la del deudor. (Art. 2855 C.C.D.F.)

En lo que respecta al Reglamento del Registro Ptiblico de la
Propiedad, dentro del procedimiento registral encontramos que en lo
referente a la fianza, en el articulo 41 de este ordenamiento sefiala, que las
anotaciones preventivas a que se refiere el articulo 3043 del Cdédigo civil
para el Distrito Federal, el cual determina que la fianza debe inscribirse en el
Registro Pdblico de la Propiedad preventivamente, se hara la inscripcion en
la parte tercera del folio de derechos reales.

Estas anotaciones que se realicen y sean relativas a filanzas y
conirafianzas, contendran los siguientes datos para su inscripcion; La

denominacion de la autoridad que ordend su otorgamiento, el nombre de la
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persona-que-la. ~otorga,. la: denommacnén de |a.institucién ante la que se
otorgd la fanza nombre de !a persona a cuyo ‘favor se constituyo la fianza,

objeto y cuantia de Ia mlsma y wgenc;a de la fianza otorgada.

En felaéiéh' “a'Via""lié'y'\'"Fédé'rél de Instituciones de Fianzas, en
conslderacién que dlcha ley prevé que las flanzas y los contratos que en
relacion con ellas otorguen ) celebren las instituciones de fianzas seran
mercantiles para . lodas. las partes que intervenga, ya sea como
beneficiarias, solicitantes, fiadas, 'k'contrafadoras u obligadas solidarias,
excepcién hecha de Ia garantfa hlpotecarla lo cual sefialamos en los tipos
de las fianzas mercantlles antenormente (Art. 2 L.F.l.LF.)

Sin embargo la cltada ley prevé en su articulo 5, que para
organizarse y funcuonar como |nstituc16n de flanzas o para operar
exclusivamente el rearanzamlento. se requuere autorizacion del Gobierno
Federal, que compete otorgar a la Secretaria.de Hacienda y Crédito Publico.
Las autorizaciones previstas en el ‘fpér'ré'fo: anterior son por su propia
naturaleza intransmisibles y se referiran a uno o mas de los siguientes
ramos y subramos de fianzas:

Y especifican en su fraccion |, sefiala que las fianzas judiciales, en
alguno o algunos de los subramos siguientes: judiciales penales, judiciales
no penales; y judiciales que amparen a los conductores de vehiculos
automotores.

Por lo que las instituciones de fianzas expiden las fianzas judiciales
o legales que las diversas legislaciones exigen como tales.

Es asl que en virtud que las fianzas legales o judiciales de acuerdo
a lo previsto por esta Ley Federal de Instituciones de Fianzas, también
contempla la inscripcién de la fianza en el Registro Plblico de la Propiedad,
en su articulo 31 el cual sefala que “ El fiado, obligado solidario o

contrafiador, expresamente y por escrito, podran afectar, en garantia del
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cumplimiento de -sus obligaciones con las.instituciones_de. fianzas, bienes. .

inmuebles de su propiedad inscritos en el Registro PUb/ICO de /a Prop/edad
El documento en que se haga la afectacion, ratlficado por el prop/etar/o del

inmueble ante juez, notario, corredor publico, o la Com:s;én ¢ NaCIonal
Bancaria y de Seguros, se asentara, a peticion de las- lnstrtuc:/ones en el
Registro Publico de la Propiedad. :

La afectacion en garantla surtiré efectos contra tercero desde el
momento de su asiento en el citado Registro, conforme a lo dispuesto por el
articulo 100 de esta Ley, debiendo indicarse asi en el propio asiento
registral,

Las instituciones de fianzas estaran obligadas a extender a los
fiados, solicitantes, obligados solidarios. o contrafiadores que hubieren
constituido garantias sobre bienes inmuebles, las constancias necesarias
para la tildacion de las afectaciones marginales asentadas conforme a este
articulo, una vez que las ﬁnénzas cbrrespondientes sean debidamente
canceladas, sin responsabiliqad para ellas y siempre que no existan a favor
de las afianzadoras, adéudos a cargo de su fiado por primas o cualquier
otro concepto que se derive de la contratacicn de la fianza.

Las institucioneé de ﬁanias seran responsables de los dafios y
perjuicios que -'causén- a los interesados por no entregar a éstos las
constancias antes "/knkepcionadas en un plazo no mayor de quince dias
habiles, contado a partir de la fecha en que reciban la solicitud de los
mismos y, en su caso, desde el momento en que el fiado, obligados
solidarios o contrafiadores, cubran a la afianzadora los adeudos a su cargo.
Las firmas de los funcionarios de las instituciones de fianzas que suscriban
las constancias a que se refiere el parrafo anterior, deberan ratificarse ante
la Comisién Nacional de Seguros y Fianzas, notario o corredor publicos.
Para tal efecto, esas instituciones de fianzas deberan registrar en la
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mencionada.- Comision - las f/rmas de Ias personas autonzadas para la....
expedrc/on de tales constancias. -

El Reglstro Publico de la Prop/edad Y. de Comerc/o sdlo procederé a
la tildacién de las afectaciones margmales cuando Ia solicitud se presente
acompanada de la constancia expedida por la afianzadora para la tildacicn
respectiva con la ratificacién a que se refiere el parrafo anterior.

Los tramites a cargo de la Comisién Nacional de Seguros y Fianzas
a que se refiere el presente articulo, deberan atenderse a mas tardar el dia
habil siguiente al de presentacién de la solicitud respectiva, siempre y
cuando cumplan con todos los requisitos legales correspondientes”(30).

Es asi que de acuerdo a este precepto dichas fianzas se les debe
otorgar su debida publicidad: registral, para que surta sus efectos contra
terceros. En virtud -de eslo:ésla ley prevé que ya una vez que fuera a
ejecutar sus derechos'_por‘el cobro de las fianzas, contempla en su articulo
articulo 99 que al practicai’sé el embargo en el juicio ejecutivo mercantil de
recuperacién iniciado por una institucion de fianzas, sobre los mismos
bienes embargados precautoriamente, la instituciéon conservara respecto a
los demas acreedores el mismo lugar que tenia él embargo precautorio,
retrotrayéndose los efectos del embargo definitivo a la fecha del embargo
precautorio.

Asi mismo para esos efectos contra terceros, en el articulo 100
sefiala que ‘“Las instituciones de fianzas podran embargar bienes que
hubieren sido registrados como lo establece el articulo 31 de esta Ley, aun
cuando dichos bienes hubieren pasado a tercero por cualquier titulo. Los
efectos del embargo se retrotraeran a la fecha del asiento en el Registro

Publico correspondiente.

(30) Ley Federal de institucicnes de Fianzas, Ediciones Fiscales ISEF, S.A. 2003,
6° Ed. Pag. 37.
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Los créditos de las instituciones--de- f/anzas -5@ pagaran con-: -
preferencia a los de acreedores h/potecar/os o embargantes, poster/ores al

momento de la anotacién marginal” (31) -

Por lo que es tan |mportante que se'in‘ 'létfb‘_:l?fﬂblico
de la Propiedad, las fianzas Iegales o ‘Judiciales lebren éhié una
Institucion de de fianzas.. Porque en razén de su-debido: reglstro se podra
actuar conforme a la ley; ya:sea’ para Ias necemdadestde Ios:interesados o

_para su ejecucién,

(31) Idem. Pag.71




1.5.-PROPUESTAS DE REFORMAS AL CODIGO CIVIL PARA EL
DISTRITO FEDERAL Y REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL, DE LA INSCRIPCION DE LA
FIANZA LEGAL EN EL RUBRO DE GRAVAMENES DEL FOLIO REAL.

La inquietud de proponer algunas modificaciones para ciertos
lineamientos en la legislacion que rige a la fianza legal o judicial tnicamente
en el Registro Publico de la Propiedad, nace en virtud de las constantes
ocasiones en que se llega a detectar en el Registro Publico de la Propiedad
del Distrito Federal, diversas anomalias en los folios y libros de los
antecedentes registrales. o

En el supuesto de que si los reg_is;gado}éjs é’ggn-a‘descubrlr algo

anémalo, envian al area de juridico de esta institucion todo lo referente a
ese registro, dicha &rea se encarga devan‘a'liiéyr} todds aquellos antecedentes
registrales para detectar las causas y. Ios respohsébles de esas anomalias,
los antecedentes y todo registro relacionado a esa inscripcion se ponen en
custodia de esta area.

Llega a ver ocasiones en que todo un libro de antecedentes
registrales esta en custodia y no todos los asientos o inscripciones
registrales de ese libro puede tener alguna anomalia, ademas se da los
casos en que muchas de ellas ya tienen asignado un folio. En el caso de
que se fuera a celebrar alguna operacion sobre un inmueble que estuviera
su registro en un libro que esta custodiado, generara muchos problemas
para su liberacién y se proceda a su debido tramite normal para su
inscripcion, no quiero decir que sea imposible su inscripcién, si no que
generard muchas molestias y gestiones para que proceda su tramite normal

para su debido registro.
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En- el caso de Ios folios- son solo:hojas dispersas.o.cartones sueltos,.

que fécllmente P ueden perder, traspapelar o desaparecer y faciimente

‘adulterar modlfcar o reemplazar. y se dan los casos de

extravlo o de,alteraclén de Ios follos por Ios grandes intereses econémicos
de los mteres‘ dos. K

S un folio determlnado resulta insuficiente para contener todas las
|nscripclones reglstrales de una clerta finca en el cartén, se agregan las
ho;a,s;kdel tlpo correspondiente numerandolas progresivamente y sefialando
al final de Ié anterior en qué hoja continta, convirtiendo asi al folio en un
manojo de,hkojas sueltas, que pueden,ubnirse o desprenderse u ocultarse
facilmente segln convenga. ) ,

De alguna forma existe un inconvenienie‘qUe el Registro Publico de la
Propiedad, a menoscabado su funcién pnmordla| de dotar seguridad juridica
alas adquxslmones por los terceros de buena fe, porque también el nuevo
sistema registral a -base de follos,dlspersos u hojas sueltas, es también otro
factor que ‘debli,i'té’,ésé séguridéd juridica que antes que nada debiera
proporcionar el Regjstro Publico de la Propiedad.

Ené{g“‘_ét‘oél sistema anterior a base de libros seriados, numerados y
foliados hacia ’rvnuy dificil la desaparicion y mas dificil la alteracién o la
sustitucion: de un determinado asiento registral, por constar entonces
siempre cada uno de esos asientos después de otro asiento relativo a otro
inmueble, antes también de otro asiento registral referente a otro bien
inmueble, en una cadena ininterrumpida, y todo ello en hojas debidamente
foliadas de un libro. Aun sin embargo por el constante uso de los
particulares al consultar un libro, se van deteriorando los libros o llegan a
desaparecer hojas completas de los mismos, por lo cual actualmente ya no
se prestan los libros, sino que expiden una copia simple del asiento registral
que es solicitado por el particular, dicho tramite es otorgado por la institucion
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previo pago.de los derechos.por consulla de.libro y en.dos.dias.habiles le .
entregan la copia del libro. - :

Actualmente con el élStem’a de: folios, desafortunadamente Ilega a
suceder, que los interesados ‘en coalicién con los trabajadores de la
institucion, llegan a extraviar, desaparecer o en su caso sustituir, un folio
con delerminadas anotaciones " registrales por otro folio con distintos
asientos, o cambio de hojas déi mismo.

Con ' el- sistema de ‘informatica. dispositivos magnéticos y la
microfilmacién de los folios, que son los respaldos de todos los
antecedentes registrales ademas de los folios, son varios sistemas en los
cuales debiéramos estar seguros de su cuidadb y custodia en el Registro
Publico.de la Propiedad, sin embargo se deteétan casos de conflagracion y
se dan muitiples anomalias en estos. = - '

‘Al proponer que se inscriba»iaﬁanza legal o judicial en el Registro
Publico . de ' la . Propiedad, como un gravamen en el folio real de los
inmuebles, es en razon de que si en contrato de fianza es un contrato de
garantia personal, la cual es exigida con la finalidad de garantizar una
obligacién o un pago, y al otorgar esta se debe demostrar una solvencia a
través de un bien inmueble. Al ser inscrita en esta Institucion el bien
inmueble va a. garantizar esa obligacién, y en el caso de que se deba
ejecutar se llevard a cabo el procedimiento correspondiente de ejecucién
para cubrir esa obligacion, por lo que esa inscripcion de la fianza como
gravamen se transformara y se convertird en un cambio de propietario del
inmueble. Pero en el caso de que sea pagada aquella fianza, con otros
medios, se realizard la cancelacion de la inscripcion, como cualquier otra
cancelacion.

Al inscribir otro tipo de garantia real, como es la prenda o la

hipoteca, se hace una afectacién al inmueble que se otorga como garantia.
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Estas son- |nscrltas en:la- segunda parte del- folio de Ios mmuebles que son -
los gravémenes hlpotecas. derechos reales y IimltaC|ones le Vominio

Al otorgar una fanza Iegal o judlclal que es una garantia para en el
caso de un no pago, |ndepend|entemente de la: causa del negocuo juridico,
se exige una garantia que es a través'de un Vbien inmueble, y para que se
dé su correcta publicidad para efectos de te‘rceros, se debe inscribir en el
Registro Publico de la Propiedad.

Actualmente inscrila la fianza no produce el efecto de que no pueda
ser vendido el bien; puede ser vendido o hipotecado; no hay ninguna
limitacién de dominlo, pues no implica un gravamen. Pero existe el caso de
que si por una venta o de ofro gravamen de ese bien se deriva la
insolvencia del fiador, aquella venta se presume fraudulenta. Por lo que una
vez inscrita la fianza, cualquiera que posteriormente grave o adquiera dicho
bien, lo hara a sabiendas del fraude civil que pudiera cometerse en caso de
insolvencia del fiador y quedard expuesto asi a la accién pauliana
respectiva, la cual mencioné anteriormente. (Arts. 2163, 2164, 2179 y 2854
del C.C.D. F.).

Insisto en este aspecto, ya que no se prohibe comprar esos bienes,
ni se limita constituir derechos reales sobre ellos, pero se le advierte al
comprador o titular del derecho real que se constituye sobre ese bien con
esa inscripcion, que si la persona que vendié ese bien resulta insolvente, la
venta o la creacion del derecho real sobre el mismo va a presumirse
fraudulenta.

Otro aspecto importante es que al otorgar alguna fianza una vez que
se autoriza, el bien inmueble debe de responder hasta por un cierto monto,
por lo que considero que a través de un avallo en el cual se determina tanto
el valor catastral y el valor comercial dei inmueble, para conocer hasta
donde puede ser gravado el inmueble con la fianza, ya que se dan casos en
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los que tienen-varias fianzas: lnscrltas en: un solo mmueble, rebasando el...

monto de estas, el valor del inmueble =

En la practica observamos que" Iak’ ﬂanzas'lega|es o judiciales,

llegan a ser de montos bajos, onside nd _»que actualmente deben ser

'p e n monto de $1,000.00 pesos Moneda

inscritas todas las f|anzas‘
Nacional, pero que. pasa c‘ : de un monto muy elevado, se dan
casos de fianzas de millon esos y considerando la vulnerabilidad de

los folios por sus ho;as sueltas 0 ue se van. agregando a este, se llegan a

extraviar estas operaclones tan lmportantes para los particulares. Podria ser

una opcidn, que las flanzas de monto muy elevados sean inscritas como
gravamenes, pero no por ser dlchos montos altos, se les debe dar menor
importancia a las fianzas de ba]a cantidad de dinero. Por lo que todas las
fianzas legales o jUdICIa|es no Importando en monto de su expedicion,
deben inscribirse como un gray‘abm_en.

En los siguientes articulos que legislan lo referente a la fianza,
considero se podrian hacer algunas reformas, para su inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad de la fianza legal o judicial como un
gravamen, citaré primeramente el articulo como esta actualmente vigente y
posteriormente el cambio que considero podria hacerse.

Cddigo Civil para el Distrito Federal.

El Titulo Décimotercero, De la Fianza.
Capitulo VI, De la Fianza Legal o Judicial.

Articulo 2852.-La persona ante quien se otorgue la fianza, dentro del
término de tres dias, dara aviso del otorgamiento al registro Publico, para

que en el folio correspondiente al bien raiz que se designé para comprobar
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la solvencia del fiador,-se haga una anolac:on preventlva al otorgam/ento de . .. . ..

la fianza. Extmgutda ésta, dentro del mfsmo term/no "_ res d/as se dara -

aviso al Registro Publlco, para que hag can eIaC/én de la anolacmn
preventiva, > ‘
La falta de avisos hace responsable al que deba darlos, de los dafios

y perjuicios que su omision origine.

Articulo 2852.-La persona ante guien se otorgue la fianza, dentro_del

término de tres dias, se debera inscribir como un gravamen en el Registro

Publico, en_el folio correspondiente al bien_raiz _que se designd para

comprobar la solvencia del fiador. Extinguida ésta, dentro del mismo término

de tres dias se llevara a cabo ante el Registro Publico, la cancelacién de la

inscripcion de la fianza.

En este articulo propongo se modifique que la fianza se inscriba
como un gravamen, y que no se anote preventivamente la fianza. Ya que la
fianza por su propia naturaleza como acto juridico, es un contrato de
garantia.

Articulo-2853. -En los cerﬁﬂcados de gravamen que expida el registro
publico se haran ffgurar las anotac:ones preventivas de que habla el articulo

anterior.

Articulo 2853.-En los certificados de qravamen que expida el reqistro

publico; se haran fiqurar como gravamenes, las fianzas de que habla el

articulo anterior.

Al ser inscrita la fianza como un gravamen, el registro Publico de la
Propiedad al expedir un certificado de gravamenes, debe de reportar la
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fianza-como- tal es decur como-un gravamen Ya.que dicha. mscnpc;én es.

una afectacién para el mmueble

En el Titulo Ségundo, del Registro Publico.
Capitulo I, Del registro de la propiedad inmueble y de los titulos
inscribibles y anotables,

Art, 3_043.-86 anotaran preventivamente en el Registro Publico:
l-Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la
constitucib‘,n,, deblarac/én, modificacion o extincién de cualquier derecho real
sobre addellds;'

II.;fElrmandamienlo y el acta de embargo, que se haya hecho efectivo
en b/’ne,sb'.inmueb/es del deudor; k

l//.-Las, demandas promovidas para exigir el cumplimiento de
contratos.preparatorios o para dar forma legal al acto o contrato concertado,
cuando tenga por objeto inmuebles o derechos reales sobre los mismos;

IV.-Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prohiban la
enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales;

V.-Los titulos presentados al Registro publico y cuya inscripcion haya
sido denegada o suspendida por el registrador.

Vl.-Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo establecido en
el articulo 2852;

VIi.-El decreto de expropiacidn y de ocupacién temporal y declaracién
de limitacién de dominio, de bienes inmuebles;

Vlll.-Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la
suspensién provisional o definitiva, en relacion con bienes inscritos en el
Registro Publico; y

IX.-Cualguier otro titulo que sea anotable, de acuerdo con este codigo
u tras leyes.
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Arl. 3043.-Se anotaran preventivamente en_el Reqgistro Pablico:

l.-Las demandas_relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la

constitucion, declaracion, modificacidén o extinciéon de cualquier derecho real

sobre aquellos;
Il.-El mandamiento vy el acta de embargo, que se haya hecho_efectivo

en bienes inmuebles del deudor;

lll.-Las demandas promovidas__para_exigir _el cumplimiento de

contratos preparatorios o para dar forma leqal al acto o contrato concertado,

cuando tenga por objeto inmuebles o derechos reales sobre los mismos;

IV.-Las providencias judiciales gue ordenen el secuestro o prohiban la

enajenacién de bienes inmuebles o derechos reales;

V.-Los titulos presentados al Registro publico v cuya inscripcién _haya

sido denegada o suspendida por el reqgistrador.

VI.-El decreto de expropiacion v de ocupacién temporal y declaracidn

de limitacion de dominio, de bienes inmuebles;

Vlil.-Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la

suspension provisional o definitiva, en relacidon con bienes inscritos en el

Registro Publico; y

Vill.-Cualquier_otro _titulo que sea anotable, de acuerdo con_este

codigo u otras leyes.

Al modificar que la fianza sea inscrita como un gravamen,
inmediatamente en este articulo se eliminaria la fraccion VI, y se recorre la
numeracion de las demas fracciones.

De los efectos de las anotaciones.
Arl. 3044.-La anotacion preventiva, perjudicaré a cualquier adquirente
de la finca o derecho real a que se refiere la anotacién, cuya adquisicion sea
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poster/or a.la.fecha.de. aquélla y en. su.caso,. .dara sencia. pgrrar el cobro

3043 podréa
aj};,‘»resolucio'n
» pfpduciré otro
efecto que el fj jado por :

En e/‘:c,asg: dl , unlcamente para
te la-afe ( ,'del nmueble sobre el que hubiere
recaldo la declaracié' : astaré la publlcac:én del decreto relativo en el
“Diario Of/C/al" de la federaclén para que queden sujetos a las resultas del
mismo, tanto e/ propletarlo 0. poseedor, como [os terceros que intervengan
en cualquier acto o contrato. posterior a dicha publicacion, respecto del
inmueble afectado, debiendo hacerse la inscripcion definitiva que proceda,
hasta que se otorgue la escritura respectiva, salvo el caso expresamente
previsto por alguna ley en que se establezca que no es necesario este

requisito.

Art. 3044.-La anotacion preventiva, perjudicara a cualquier adquirente

de la finca o derecho real a que se refiere la anotacion, cuya adguisicion sea

posterior a 1a fecha de aquélla, vy en su caso, dara presencia para el cobro

del crédito sobre cualquier otro de fecha posterior a la anotacion.

En los casos de las fracciones IV y VIl del articulo 3043 podra

producirse el cierre del reqistro _en los términos de la resolucion

correspondiente.
En el caso de la fraccidn VI, la anotacion servira unicamente para gue

conste la afectacion en el registro del inmueble sobre el que hubiere recaido

la_declaracion, pero baslara la publicacion del decreto relativo en el “Diario

Oficial” de la federacion para que gueden sujetos a las resultas del mismo,

tanto_el propietario o poseedor, como los terceros que_intervengan en
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cualquier _acto o contrato posterior _a dicha publicacién, respecto del

inmueble afectado, debiendo hacerse la_inscripcion definitiva que proceda,

hasta que se otorque la_escritura_respectiva, salvo el caso expresamente

previsto por alguna ley en que se establezca que no es necesario este
requisito.

En este articulo se modificaria, en la numeracién de la fracciones de
los demas actos que se anotaria preventivamente.

En el segundo parrafo de este articulo indica algo muy importante
referente a los efectos de la fianza fijados por el articulo 2854; tendriamos
que substraerlo de este articulo, ya que al modificar que la fianza no se
anote preventivamente como ofros actos, ya no estaria correcto que
quedara en este articulo.

Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal.

Capitulo Ill, De los folios.

Arn.25.-La segunda parte del folio de gravamenes y limitaciones, se
dividira en la misma forma que la anterior y servira para las inscripciones de
garantlas reales, asi como las relativas a las limitaciones de propiedad. El
registrador autorizara con su firma cada asiento.

Art.25.-La segqunda partie_del folio de gravamenes y limitaciones, se

dividira en la misma forma que la anterior y servira para las_inscripciones de

garantias reales y personales, asi como las relativas a las limitaciones de

propiedad. El registrador autorizara con su firma cada asiento,
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En.este articulo_considero. se_debe_modificar_agregando, que como_
otros gravamenes, se inscriban las garantias personales, como lo es la

fianza,

Art/culo 44 Las anot b/o es que conforme a /a ley deban practlcarse

I -EI nombre de Ia persona que la otorga, i e : .
Ill.-La denominacién de la institucién ante la que se otorgd Ia f anza,
IV.-Nombre de la persona a cuyo favor se const/tuyé la f/anza,
V.-Objeto y cuantia de la fianza, y

VI.-Vigencia de la fianza otorgada.

Articulo _44.-L.as__inscripciones _que, conforme _a la ley deban

practicarse y sean relativas a fianzas y contrafianzas, contendran cuando

menos, los siguientes datos:

l.-La denominacién de la_ autoridad que ordend su otorgamiento;

ll.-E!l nombre: de la persona que la otorga;

lll.-La denominacion de la institucién ante la que se otorgo la fianza;

IV.-Nombre de |la persona a cuyo favor se constituyo la fianza;

V.-Objeto y cuantia de la fianza, y

VI.-Vigencia de |a fianza otorgada.

Al ser inscrita la fianza como un gravamen, ya no debe decir el
articulo en su inicio, de las anotaciones, sino especificamente como la
inscripcién. En lo que respecta a los datos que deben contener los
documentos de la fianza, considero son los necesarios.
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-Articulo 62.-Entre los actos destinados a ocupar /a segunda pafte del
folio respectlvo se consrgnarén ‘ )

l.-Los contratos de arrendamiento, subarrendamiento o cesién de
arrendamiento con las prevenciones que establece el Codigo Civil;

ll.-Los fideicomisos en los que el fideicomitente se reserve
expresamente la propiedad del inmueble fideicomitido; E '

lil.-La prenda de frutos pendientes y la de titulos inscritos. en el
registro Publico, en los términos de los artfculo 2857 y 2861 del cddlg_d fcfv)/; '

VI.-El nacimiento de la obligacién futura y el cumplimien'lq" de las
condiciones a que se refieren los articulos 2921 a 2923 del cédigo C,i\)ll,',

V.-La constitucion del patrimonio de la familia, y

Vl.-Las afectaciones o limitaciones a que dé lugar la aplicacién de la
Ley del desarrollo Urbano del Distrito Federal.

Artlculo 62.-Entre los_actos destinados a ocupar la sequnda parte del

folio respectivo se consignaran:

|.-Los contratos_de arrendamiento, subarrendamiento o cesién_de

arrendamiento con las prevenciones que establece el Cédigo Civil;

ll.-Los _fideicomisos en los que el fideicomitente se reserve

expresamente la propiedad del inmueble fideicomitido;

lll.-La prenda de frutos pendientes y la_de titulos inscritos en el
registro Publico, en los términos de los articulo 2857 y 2861 del cédigo civil;

IV.-Las fianzas leqales o judiciales, de acuerdo a lo_establecido

en el articulo 2852;
V.-El nacimiento_de la obligacion futura y el cumplimiento de las

condiciones a que se refieren los articulos 2921 a 2923 del cédigo Civil;

VI.-La constitucién del patrimonio de la familia, vy

VIl.-Las afectaciones o limitaciones a que dé lugar la aplicaciéon_de la

Ley del desarrolio Urbano del Distrito Federal.
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En este- artchlo considero- .debe agregarse, una fraccién. que
propiamente es, qUe en esta parte del folio debe inscribirse la fianza legal o
judlclal. :

Ley Federal de Instituciones de Fianzas.

Articulo 31.-El fiado, obligado solidaric o contraﬁador,‘exbresahiénte
y por escrito, podrén afectar, en garantia del cumpllmlento de sus

obligaciones con las instituciones de fianzas, bienes /nmueb/es. de su
propledad inscritos en el Registro Publico de Ia Propledad E/ documento en
que se haga la afectacion, ratificado por el propletarfo del inmueble ante
juez, notario, corredor publico, o' la Com:slén Nac10nal Bancar/a y de
Seguros, se asentara, a peUCIOn de las instituciones en el Registro Publico
de la Propiedad, ‘ » o

La afectacion en garantia surtira efectos contra tercero desde el
momento de su Vasie'n'tqi en ‘él citado Registro, conforme a lo dispuesto por el
articulo 100 de esta Ley, debiendo indicarse asi en el propio asiento
registral.

Las instituciones de fianzas estaran obligadas a extender a los
fiados, solicitah_tes, obligados solidarios o contrafiadores que hubieren
constituido garantias sobre bienes inmuebles, las constancias necesarias
para la tildacién de las afectaciones marginales asentadas conforme a este
articulo, una vez que las finanzas correspondientes sean debidamente
canceladas, sin responsabilidad para ellas y siempre que no existan a favor
de las afianzadoras, adeudos a cargo de su fiado por primas o cualquier
otro concepto que se derive de la contratacion de la fianza.

Las instituciones de fianzas seran responsables de los dafios y

perjuicios que causen a los interesados por no entregar a éstos las
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constancras antes mencronadas en..un.plazo. no.. mayo “de..
habiles, contado a pan‘/r de la fecha en que rec:ban la solicitud de los
mismos v en su caso desde el momento en que el fiado, obligados

solrdarios o contraf:adores cubran ala aflanzadora los. adeudos a su cargo.

Las firmas. de los funcionarios de’ las instituciones de fianzas que
suscriban las constancias ‘a que se reffere el parrafo anterior, deberén
ratificarse ante la Comision Nacional de Seguros y Fia_nzas, notario o
corredor publicos. Para tal efecto, esas instituciones de fianzas deberan
registrar en la mencionada Comisién las firmas de las personas autorizadas
para la expedicion de tales constancias.

El Registro Publico de la Propiedad y de Comercio s6lo procederéd a
la tildacidon de las afectaciones marginales, cuando la solicitud se presente
acompaniada de la constancia expedida por la afianzadora para la tildacion
respectiva con la ratificacion a que se refiere el parrafo anterior.

Los tramites a cargo de la Comisién Nacional de Seguros y Fianzas
a que se refiere el presente artfculo, deberan atenderse a mas tardar el dia
habil siguiente al de presentacion de la solicitud respectiva, siempre y
cuando cumplan con todos los requisitos legales correspondientes.

Articulo 31.-El fiado, obligado solidario_ o_contrafiador, expresamente

y por escrito, podran afectar, en garantia del cumplimiento de sus

obligaciones con las instituciones de fianzas, bienes inmuebles de su

propiedad inscritos en el Registro Publico de la_Propiedad. El documento en

que se haga la_afectacion, ratificado _por el propietario del inmueble ante

juez, notario, corredor publico, o la_Comision Nacional Bancaria y de

Sequros, se asentara, a pelicidn de las instituciones en el Registro Publico

de la Propiedad.
La_afectacién _en garantia surtird efectos contra tercero desde el

momento de su asiento en el citado Regqistro, conforme a lo dispuesto por el
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. articulo - 100 de esta Ley, debiendo_indicarse asi _en el propio asiento

registral.
Las instituciones de fianzas_estaran obligadas a extender_a_los

fiados, solicitantes, obligados solidarios o _contrafiadores que hubieren

constituido garantias sobre_bienes _inmuebles, las constancias_necesarias

para_la tildacion de las inscripciones asentadas conforme a este articulo,

una vez que las finanzas correspondientes sean debidamente canceladas,

sin_responsabilidad para_ellas y siempre que no existan _a favor de_las

afianzadoras, adeudos a cargo de su fiado por primas o _cualquier otro

concepto que se derive de la contratacion de la fianza.

Las instituciones de fianzas seran responsables de los dafos y

perjuicios _que causen a los interesados por no entregar a éstos las

constancias antes mencionadas _en _un pilazo_no_mayor de quince dias

habiles, contado_a parir de la fecha en_que reciban_la_solicitud de los

mismos Yy, en su_caso, desde el momento_en_que el fiado, cbligados

solidarios o_contrafiadores, cubran a la afianzadora los adeudos a_su cargo.

Las firmas de los funcionarios de las instituciones de fianzas que

suscriban_las constancias _a_que se refiere el parrafo _anterior, deberan

ratificarse _ante la_Comision Nacional de Segquros y Fianzas, notario o

corredor publicos. Para tal efeclo, esas instituciones de fianzas deberan

registrar en la mencionada Comision las firmas de las personas autorizadas

para_la expedicién de tales constancias.

El Registro Publico de la Propiedad v de Comercio_sdlo procedera a

la_tildacion de las inscripciones, cuando la solicitud se presente

acompafada de la constancia expedida por la afianzadora para la_tildacién

respectiva con la ratificacion a que se refiere el parrafo anterior.

Los tramites a cargo de la Comision Nacional de Sequros y Fianzas

a_que se refiere el presente articulo, deberan atenderse a mas tardar el dia
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habil anwente al de presentacién de la_solicitud respectiva, siempre y

cuando CUJlan con todos los requisitos legales correspondientes.

: art[culo se cambiaria lo que sefala como Afectaciones

marglnales ya que proplamente se entiende como un asiento al margen de
la ms_c[lkpcu‘f)n, v.,e:'s asl por lo que propongo se indique que se haga una
inscripcion. -

Articulo 100.-Las instituciones de fianzas podrén embargar bienes
que hubieren sido registrados como lo eslablece el articulo 31 de esta Ley,
atin cuando dichos bienes hubieren pasado a tercero por cualquier titulo.
Los efectos del ém_bérgo se retrotraeran a la fecha del asiento en el Registro
Puablico correspondiente. '

Los créditos de las instituciones de fianzas se pagarén con preferencia a los
de acreedores hipotecarios o embargantes, posteriores al momento de la

anotacién marginal.

Articulo_100.-Las _instituciones de fianzas podrén _embargar_bienes

que hubieren sido reqgistrados como lo establece el articulo 31 de esta Ley,

aun cuando dichos bienes hubieren pasado a tercero por cualquier titulo.

Los efectos del embargo se retrotraeran a la fecha del asiento en el Registro

Publico correspondiente.

Los créditos de las instituciones de fianzas se_ pagaran con

preferencia a_los de acreedores hipotecarios o_embargantes, posteriores al

momento de la inscripcién.

En este articulo se modificaria que se inscriba la fianza, ya que al
decir que la anotacion marginal, es propiamente referirse a una anotaciéon

preventiva.
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Finalizo - este trabajo consnderando que, Ia f'anza por su propia e

naturaleza Jurldica es un contra

garantia que sirve para as ural
obligacion, este tlpo de 'g_
personal, que es Ia ﬁa : ‘ ‘
Registro Publico deIaF’ro : :s f anzas judicuales o legales, es
decir, las que. préVé“’la le

Ias ‘que exuge un juez dentro de un
procedimiento judiclal :

Con la fianza inscrlt c;‘or:no;un gravamen, se afecta y limita los

derechos del propietario para ppder disponer libremente del inmueble; al ser

considerada e inscrita la fianza como un gravamen y seguira respondiendo
el que otorgd ese blen_cor‘nd g‘a'ra_ntla. y puede otorgar otro bien inmueble, el
propietario no debe realizar élguna operacion sobre este inmueble, ya que
puede haber una insolvencia del fiador. Salvo que en el caso que se
transmitiera esé inmheble a otra persona y aceptara esa garantia,
conviniendo su negociacién y reduciendo el costo del inmueble.

Asi mismo otro- efecto importante es que si existen varios
gravamenes inscritos en un inmueble, debe ser hasta un cierto monto que
pueda responder el inmueble,

Los efectos juridicos de esta propuesta en general, de inscribir la
fianza legal o judicial en {a segunda parte del folio de los inmuebles, es que
perjudica a cualquier adquirente de la finca o derecho real a que se refiere
la inscripcién, cuya adquisicion sea posterior a la fecha de aquella, y en su
caso, que da preferencia para el cobro del crédito sobre cualquier otro de
fecha posterior.
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- concLu SIONES. .

1.-Como.se pudo observar en el capltulo anero por la necesidad

de forma vy efcacia jurldica, surge la- mscripcrénd los censos. e hrpotecas
de bienes en un libro, encargado a una persona;
gravamenes no permanecieran ocultos; esto- fue n
Espafiol, que es eI antecedente d!recto de
Propiedad ya: que en:ese entonces- no existla otr
regular Ias instltuclones reglstrales :

Posteriormente surge eI OfICiO de escrlbanos y el de anotadores

para IIevar a cabo funcrén regrstral los cuales tendrlan un libro para llevar

los registros yublcénd e'cada uno de ellos en los distintos pueblos y
ion:

El Registro Py
Civil de 1870 tuvo:gran trascendencia porque ademas de registrar el

cabezas. de jurisdl

ico de la Propiedad, desde su creacién en el Cédigo

derecho real” que en el documento se conferia, cualquier persona podia
consultar los Irbros del registro, ademas de que se podian expedir copias
certificadas dé"lib'artad de gravamenes de las fincas.

2.-El Ré_r;istro Publico de la Propiedad instauré el Sistema de Libros,
posterlormente como reforma principal el Folio Real, sustituyendo al sistema
de libros, facilltando la inscripcién de fincas en el folio y no de titulos como
se venia reallzando de tal manera que en un so6lo documento se podia
conocer la situacién jurldrca de la finca, los bienes muebles y las personas
morales. T

El Vfo'llso'i" re‘ai.’b‘r“e’sel documento que ofrece mayor posibilidad de

consulta quelos libros, ya que para consultar la historia juridica de un
inmueble o persona moral de que se trate, basta con abrir el Folio Real

respectivo,
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_8.-En el capltulo segundo, -se pudo visualizar que la base
constntucnonal del Registro Publico de la Propledad la encontramos en el,v
amculo 121 de Ia Consmumon Politica de'los Estados Unldos MeX|canos,
propucuando con ello seguridad al patrimonio de las personas o

En- ese sentido, con base en el precepto conshtucuonal se
concluye que el servicio registral es un acto del Estado especmcamente
de la Admmistramon Publica Federal y Estatal para generar‘segurldad
juridica y defensa de los intereses Iegftlmos de los mudadanos, s

de los derechos adquiridos ademas de: propormonar Ia pub
estos. La Importancla que tiene el Registro Publlco de fa:Pr
manlflesta porque cualquier persona puede -acudir a dicha lnsﬂtumon a

obtener la informacion que requiera respecto del bien mueble. lnmueble o
persona ‘moral que le interesa, asi se trate de una propledad publlca e}
privada. o

De conformidad con la Ley Organica de la Adminis_trapién Publfca
del Distrito Federal en su articulo 15 fraccién XV, articulo 35 fraccién XiX
Y XXI, el Reglamento Interior de la Administracion Publica del Distrito
Federal en su articulo 7 fraccion XV, y el articulo 117,' as/ como en el
Codigo Civil para el Distrito Federal, se concibe que-el Registro Publico
de la Propiedad es la Institucion del Gobierno del Distrito Federal al cual
se encomienda el desempefio de la funcién registral en todos sus
ordenes.

4.-Como se pudo observar, también en el capitulo tercero se
concluye que los principios registrales explican el contenido y funcién del
Registro Publico de la Propiedad, toda vez que son las férmulas ‘(er nos
permiten conocet o aplicar el Derecho Registral. - e i

5.-El Derecho Registral es el cohjunto de normas de Derecho
Publico que regulan la constitucion, transmisuon y extincion de los
derechos reales sobre bienes muebles e ;Inmuebles, el procedimiento de
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inscripcion; - la - organizacion . del 'Registro .Publico. de la. Propledad y Ios_ )
efectos de'los derechos inscritos. Lo
6.-Los . principios resgitrales son postulados que nos |Iustran Yy

explican las leyes que rigen un sistema, para que. unl‘amente tengan
acceso al Registro, documentos que reunan los requlsitos establecldos por
la ley. Es de gran importancia el conocimiento y estudlo de los principlos

registrales, sobre todo para los estudiosos del’ derecho , abogados en

general, pues debido a su ignorancia sobre los prv' e entos resgltrales.

todavia hoy en dia se dan fraudes de acreedores : “QQ ksev]nscriben los
gravamenes hipotecarios y Ios deudores 'vend SUS‘ pfopledades; o

desconocemos los requnsnos'para'que un. documento sea inscrito, o que

el ‘caso de zonas

Propiedad.
7. La fgura méxma en eI Registro Publico de la Propiedad es el

Director General, quuen integra la Coordinacién General Juridica del
Departamento ‘del Distrito-Federal, asi como se auxilia de un area juridica y
de los registradores,' todos elementos esenciales de la institucién registral.

8.-Se deben inscribir actos que se presenten por medio de una
solicitud requisitada conforme a los formatos establecidos, ingresando esta
a la oficina de Oficialla de Partes para que después se elaboren las hojas
de folio de entrada y trdmite, dando origen al procedimiento registral.

El procedimiento de inmatriculacion de inmuebles es la inscripcién
de la propiedad, o posesion de un inmueble en el Registro Publico de la
Propiedad, que carece de antecedentes registrales; esta inmatriculaciéon de
la propiedad o posesion de un inmueble podrd obtenerse mediante
resolucion judicial o mediante resolucion administrativa. Para cualquiera de

los procedimientos de inmatriculacion, es indispensable que el Registro
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Publico.de.la Propledad emita. un certlt"cado que’ acredlte que el blen deque
se trate-no esté |nscr|to :

El recurso de mconformldad ‘es’la defensa: que tlene el ‘usuarlo en:
contra de la autorudadreglstral. cuando las resoluciones del Re g,,‘srtq;o, Publico
de la Propiedad suspenden o deniegan el servicio. ‘ k

9.-Se inscriben todos aquellos documentos ‘o titulos- en que se
consignen actos o contratos que sefiala el articulo 3042 del Codigo Civil
para el Distrito Federal, que se relaciona con el articulo 3005 de este mismo
ordenamiento que menciona los documentos inscribibles. El sistema de
folios, es por ahora la técnica que ha implementado el Registro Publico de la
Propiedad, contando cada registro con su carpeta individual que concentra
lo especifico al documento qué 'sé inscribe, facilitando asi su consulta pronta
y expedita.

10.-En el Registro Publico de la Propiedad se concentra el sistema
de folios que sustituyé al Sistema de libros, el cual es un avance muy
trascendente para la ihrs:t‘itukgiéh"Vre'glstral, ya que la implementacion del Folio
Real trajo consigo que el éohienido de los documentos de éste se graven
electrénicarﬁente en un-archivo de diskettes magnéticos ocasionado con
ello el inicio de la sistematizacién de la informatica en esta materia,
facilitando la consulta mecanizada para localizar antecedentes registrales a
través de indices, asl como iniciar el padrén de bienes muebles, sociedades
mercantiles y personas morales.

Estos avances- tecnoldgicos, garantizan la seguridad de Ia
informacion al eliminar el manejo posterior de los documentos fuentes
(libros y folios), ktqda vez que las imagenes son reflejo fiel de estos, ademas
de ser factible la obtencion de copias impresas de las imagenes a través de
impresores o telefax.

11.-En el capitulo cuarto se determiné que la fianza es un contrato

de garantia personal, con el cual se obtiene una seguridad juridica. Asi
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mismo.se espemﬁcé Ias clases o. especues e: contrato ’;,de fanza que se.

judicial, la cual esib
Propiedad. -

judicial. ‘ ;

Se det_erm‘i}h’a -que‘solamente este tipo de fianzas se inscriben en el
Registro Publico de la’ Propiedad, si exceden de un monto de mil pesos, y
previamente deben : présentar un certificado expedido por el Registro
Publico-de ta Propiedad, con la finalidad de demostrar que el fiador tenga
bienes raices suﬂcient_és para responder por la obligacion.

12.-La extincién de la fianza puede ser accesoria, ya que si se
extingue la obligacién. principal inmediatamente se extingue la fianza. En el
caso de que se diera la caducidad de la fianza por plazo determinado el
fiador queda libre de. su obligacién, y si fuera por tiempo indeterminado el
fiador puede quedar libre de su obligacién, si el acreedor deja de promover
en contra del deudor. Para su cancelacion de la fianza ante el Registro
Publico de la Propiedad, se procederd a la cancelacién de la misma a
peticion de parte, mediante el oficio con el cual se haya liberado la fianza, y
se realizara ante esta institucion la debida cancelacién de la anctacién, con
el correspondiente pago de sus derechos de cancelacion. Y también se
extinguen los asientos de la fianza, cuando se da su conversion en
inscripcion.

13.-La fianza legal o judicial, actualmente para su correcta
publicidad una vez que se otorga, se debe registrar y contener ciertos
requisitos como son; que el fiador debe tener capacidad para obligarse y

bienes inmuebles inscritos en el Registro Publico de la Propiedad, con un
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valor... suficiente. -que.. garantlce,,,,,,la obhgac:én que . se_ contralga El

n una'vez que se-otorgue, en un termino de

procedlmlento para su i cri
el o kgﬂmlento ‘al Reglslro PUbIICO de la’ Propledad

tres dias se daré ,aws ,

para que,

e“sb dlente al bien mmueble en garant(a se
haga Ia an_ CIén preventlva de Ia fanza e ,‘ :

Los efectos de la flanza legal o judicial inscrita €omo una anotacion
preventlva, perjudlca a cualqwer adquirente de Ia f'nca o derecho real, y da
preferencia para el. cobro del crédlto de acuerdo a.la prelacién de las
anotaciones. Dicha inscripcién’ no limita al prop|etar|o del inmueble a
disponer- de ‘este para su enajenacién, pero si por su venta del inmueble
resulta la |nsolvenC|a del fi ador dicha venta se presumira fraudulenta.

La Iey prevé que los requisitos de la fianzas para su inscripcién
deben contener, el nombre de la persona que la otorgo, la denominacién de
la autoridad que ordend su otorgamiento, la institucion ante la que se
otorgé, el nombre de la persona a cuyo favor se constituyd la fianza, objeto,
cuantia y vigencia de la fianza otorgada.

Asl mismo, se determina que la fianza debera inscribirse en el
Registro Publico de la Propiedad preventivamente, se hara la anotacion en
la tercera parte del folio de los derechos reales.

14.-En consideracion de lo expuesto, sugiero que para que se de
una mayor seguridad a este tipo de anotaciones preventivas,
especificamente de la fianza, tomando en cuenta que la propia naturaleza
juridica del contrato de la fianza, es un contrato de garantia personal, y que
dicha garantla puede ser un gravamen, y afecta al inmueble en el cual se
inscribe, ya que con este tipo de anotaciones no se cierra el registro, ni se
limita al propietario del bien a constituir derechos reales como la prenda o
hipoteca o enajenarlo. El bien inmueble debe responder hasta por un cierto
monto, ya que a la firma de un crédito y existiendo fianzas pendientes por

liquidarse, hay bienes que tienen diversas anotaciones e inscripciones en
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garantia, que en su conjunto exceden el monto, del mmueblef A traves deun

avallo del-inmueble 'y con especnfucacnones enel contratokde Ia flanza u
otros créditos celebrados, no debe exceder de un och )0l

valor del-inmueble, y las lnscripcwnes deben dejar muy. en claro: hasta que
montos ese inmueble garantiza Ios créditos celebrado e

Recomiendo que la fanza yaque es una‘ga ntia'debiera. lnscrlblrse
como un gravémen es decir que no sea u p‘reventlva Al
inscribirse como. un. gravamen, enla segu ﬁ,follo se afecta y
limita al proptetano del blen Inmueble para ‘no In'urrir en una insolvencia del

fiador e incurrir en una accnén fraudulenta
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