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INTRODUCCIÓN 

El presente trabajo tiene como finalidad el destacar la importancia de 

la tan llamada figura del resguardo administrativo dentro del Registro Público 

de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal, para lo cual partimos 

desde el procedimiento registral para llegar a las causas que originan la 

custodia o resguardo de un libro o partida . 

Es menester señalar que la figura motivo del presente estudio tio tiene 

fundamentación legal alguna que hable sobre la existencia de la misma lo que 

ha dado como consecuencia que swjan diversas complicaciones de carácter 

Registral toda vez que a consecuencia del citado resguardo, el folio o libro es 

retirado del tráfico inmobiliario. 

En razón de lo anterior realizamos un estudio, como ya se señalo, 

partiendo del procedimiento Registral como se observa en el Capitulo 1, desde 

el ingreso del documento, el traslado al área correspondiente, su calificación, 

y si el documento cumple con los requisitos para ser inscrito o anotado, se 

dará por concluido el tramite; ahora bien, si se suspende o deniega el servicio 

registral, se enviará al área jurídica a efecto de modificar, suspender o denegar 

la calificación del registrador, esto se sustenta en los principios que rigen a la 

este Registro Público de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal 

(publicidad, inscripción, especialidad, consentimiento, tracto sucesivo, 

rogación, prioridad y legalidad). 

Ya en un Capitulo 11 se expresa la forma de tramitación que se le da 

dentro del Registro de referencia a los libros y folios que ese encuentran en 

resguardo administrativo, señalando las razones por las cuales se les da este 

resguardo, analizando cada uno de los supuestos. 



En el Capitulo I1I, planteamos la forma de regular el resguardo 

administrativo, exponiendo su falta de fundamentación, las causas que lo 

originan y la razón jurídica para su adición al Código Civil y al reglamento del 

Registro Público de la Propiedad, señalando las ventajas que se obtiene con 

esta figura, concluyendo con una propuesta de integración a las disposiciones 

legales antes mencionadas. 



LA REGULACIÓN DE LOS LLAMADOS FOLIOS EN CUSTODIA DENTRO 
DEL REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD 

CAPITULOl 

1.- PROCEDIMIENTO REGISTRAL 

1. 1 REGULACIÓN DEL REGISTRO PÚBUCO DE LA PROPIEDAD 
1.2 DIFERENCIA EN EL CATASTRO 
1.3 ORGANIZACIÓN 
1.4 SISTEMA REGISTRAL 
1.5 PROCEDIMIENTO REGISTRAL 

l.S.l INGRESO DE DOCUMENTOS 
1.5.2 CALIFICACION EN AREA CORRESPONDIENTE 
1.5.3 AREA JURIDICA 
1.5.4 TIPOS DE DICTAMEN 

1.6 PRINCIPIOS REGISTRALES 

1.6.1 PUBUCIDAD 
1.6.2 INSCRIPCIÓN. 
1.6.3 ESPECIAUDAD 
1.6.4 CONSENTIMIENTO 
1.6.5 TRACTO SUCESIVO 
1.6.6 ROGACIÓN 
1.6.7 PRIORIDAD 
1.6.8 LEGAUDAD 

1.7 EFECTOS DECLARATIVOS EN EL REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD 

1.8 RECURSO DE INCONFORMIDAD 

CAPITULO 2 

TRAMITACION EN EL REGISTRO.PUBLICO DE LA.PROPIEDAD. SOBREUBROS y 
FOLIOS EN RESGUARDOS ADMINISTRATIVO. 

2.1 CONCEPTO DE RESGUARDO ADMINISTRATIVO. 
2.2 RAZONES POR LAS CUALES LOS FOUOS SE CUSTODIAN 

ADMINISTRATIVAMENTE 
2.2.1 NO TRACTO SUCESIVO 
2.2.2 FIRMA APOCRIFA 
2.2.3 OMISIÓNES DE DATOS. 
2.2.4 ASEGURAMIENTO 
2.2.5 INMA TRICULACIÓN 
2.2.6 DUPUCIDAD 
2.2.7 MUTILACION 



CAPITULO 3 

JU;GULACION JURIDICA DE LOS FOLIOS EN RESGUARDO ADMINISTRATIVO 

3.1 FUNDAMENTACIÓN VAGA DE DETERMINACIÓN 

3.2 CAUSAS DE LA FALTA DE REGULACIÓN EN LAS DISPOSICIONES 
REGLAMENTARIAS EN LA MATERIA REGISTRAL . 

3.3 RAZÓN JURíDICA PARA SU ADICIÓN AL CODIGO CIVIL YAL REGLAMENTO DEL 
REGISTRO PÚBLICO DE LA PROPIEDAD 

3.4 PROBLEMÁTICA A LA QUE SE ENFRENTA EL REGISTRO PÚBLICO AL MANTENER 
FOLIOS EN RESGUARDO ADMINISTRATIVO 

3.5 VENTAJAS QUE SE OBTIENEN AL MANTENER UN FOLIO 
EN RESGUARDO ADMINISTRATIVO 

3.6 PROPUESTA DE ADICIÓNES A LAS DISPOSICIONES LEGALES RESPECTIVAS 



CAPITULO 1. 

PROCEDIMIENTO REGlSTRAL 

1.1. REGULACION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA 

PROPIEDAD Y DEL COMERCIO DEL DISTRITO FEDERAL 

1.J.t.-REGISTRO PUBUCO DE LA PROPIEDAD 

La palabra Registro. en una primera acepción se considera como la 

anotación O inscripción que se realiza sobre alguna cosa, O bien en una 

segunda acepción, como el libro o libros en donde se realizan Wla serie de 

anotaciones. 

En el aspecto puramente registra!. que es e1 que DOS ocupa, el "Registro 

Público de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal", es la oficina 

encargada de realizar las anotaciones o asientos, entendiéndose esta romo la 

institución dependiente del Estado. 

El origen del Registro Público de la Propiedad, nace 8 partir de la 

necesidad de llevar la cuenta de cada. titular, es decir, que en un principio tuvo 

finalidades administrativas sin propósito de "publicidad", pues no se habla 

descubierto siquiera la conveniencia de esta. la cual se hizo manifiesta a partir 

de observarse la clandestinidad de las "cargas y gravimc:nes", que recaian 

sobre los inmuebles, situación que hizo imposible conocer la situación real de _. 



Fue entonces CUMdo ese registro que habla nacido con una finalidad 

administrativa con el fin de llevar la "ruecta" de un titular, pasa a ser un 

registro investido de "publicidad", por lo anterior podemos concluir que la 

citada institución se origina como un medio de seguridad de tráfico-juridico. 

El Registro Público de la Propiedad se contempló por primera vez en 

el Código Civil de 1870, institución que a través del tiempo evoluciODÓ hasta 

llegar al Código Civil vigente publicado por d H. Congreso de la Unión por 

dcaetos de 7 de Enero y de 6 de Diciembre de 1926 Y 3 de Entro de 1928, d 

cual entro, en vigcncis hasta el 1" de octubre de 1932, de acueI'do al Dcoeto 

expedido por el Ejecutivo, de f«.ha ~ I de agosto de 1932, Y publicado el 1" de 

septiembre de ese mismo atlo en el cual se establece, en forma geoeral, la 

organización. el procedimiento y el sistema que se lleva en nuestro pals, todo 

ello en sus artículos 2999 a 3074. 

Existe, también. el Reglamento del Registro Público de la Propiedad 

que, I trav6s de varios If\os. logro llegar a regular, en una forma mAs amplia y 

práctica, el sistema registral que tenemos actualmente. Dicho reglamento fue 

creado el dIa S de agosto de11ik> de 1888. 

Sobre estos dos pilares descansa y se apoya el registro panl ofrecer 

seguridad a los interesados en insaibir los actos juridicos a que se sujeten, 

relativos. sus propiedades. 

En tanto el articulo segundo del Reglamento del Registro Público de la 

Propiedad, es mú extensivo al stñalar. "que es la institución en la que el 

(Jobiemo del Distrito Fedeal. encomienda lafonción rtgistral. en todos.fll.t 

órdena. con aT7"q/a a laJ prevencionD del Código Civil para el Distrito 

Federal en moteria común y para toda la RepidJUca en materia Federal. de 
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este reglamento y demás disposiciones legisIDtivas, reglamentarias y 

administrativas encaminadas al ejercicio de dieltafonción ". 

As! mismo, el Registro Público de la Propiedad es una institución 

administrativa, encargada de prestar un servicio público, el cual consiste en 

dar publicidad oficial sobre el estado juridico de la propiedad y posesión de 

los bienes irunuebles, as( como de algunos actos jurldicos sobre bienes 

muebles, imnuebles, limitaciones y gravéme:nes a que ambos están sujetos. y 

sobre la constitución y modificación de las personas morales, asociacioDes y 

sociedades civiles. 

As( el articulo primtm del reglamento citado, lo define: 

"El Registro Público de la PropieJml. es la instituci6n 

medi41lle ID cual el Gobienw del Distrito Federal proporciona el 

servicio de cku publicidtJd a los actos jurídicos que. confof7llJe a ID ley, 

precisan de es~ requisito para SIU1i, efecJos ante t~". 

¡.1.2.-REGISTRO PUBUCO DE COMERCIO 

En cuanto a este registro podemos definirlo atendiendo al articulo 

primero del Reglamento del Registro Publico de Comercio el cual sd\ala: 

"Es la Institución medionte fa CWJI el Esttulo proporciona el 

servicio de dar publJeidtJd a los hechos y actos j urldicos que, 

realizados por empresas mercantiles o m relación con ellas, precisan 

de ese requisito para surtir efectos contra terceros" 

Como institución es paralela al Registro Público de la Propiedad, que 

nutriéndose de los mismos principios teóricos, y que por ministerio de ley d 

Registro Público de la Propiedad Y de Comercio estari a cargo del Director cid 
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Registro Público de la Propiedad, cumpliendo así con la misma función de 

tutelar los derechos adquiridos por terceros en el amplio tráfico mercantil 

Así bien, tomando en cuenta la similitud de las funciones del Registro 

Publico de la Propiedad y el Registro Público de Comercio, O por razones de 

polltica administrativa, el articulo 30 del reglamento arriba cilado establece: 

Art. 3°.""por ministerio de la ley asumirá la Dirección de cada 

Registro de Comercio la persona que tenga a su cargo la función 

directiva del Registro Público de la PropiedM. .. " 

1.0 anterior DO significa que sea parte del Registro Público de la 

Propiedad, Y tan es asl que ea la actua1idad este Registro está investido 

de mAs tecoologia que el de propiedad, y es de gran importancia 

salalar que el registro mercantil es de carácter- Federal, rigi&ldose de 

lIl&OCB individual con SUS propios ordenamientos legales y el hccbo de 

que se encuentren en una misma ubicación (edificio) y ha cargo de un 

Director, para ambos registros es en sentido meramente práctico, y 

como anterionnente se mencionó por ruones de politica 

administrativa. 

1.1. - DIFERENCIA EN EL CATASTRO. 

En México tenemos un Catastro de carictcr meramente tributario, es 

decir, que no produce efectos jurldicos, por encontrarse sólo como un 

organismo con finalidad financiera, Y los datos que en el se archivan son 

únicamente para efectos administrativos. 
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Con la ley del 22 de diciembre de 1896 se creó en el Distrito Federal 

un catastro con la fi.nalidad de describir la propiedad inmueble y los cambios 

que ella suma; declaraba a la vez el impuesto sobre la misma propiedad. 

Esta ley Y las operaciones catastrales sólo tendrfan efectos fiscales, sin 

afectar los derechos civiles de los particulares. 

En general, el catastro se refiere a la insaipci6n oficial de la 

localizaci6n, extensi6n, tenencia. propiedad y valor del inmueble, con el fin de 

obtener un conjunto de registros establecidos metódicamente. 

AsI mismo la infonnaci6n que aparece en el Registro Público de la 

Propiedad, no concuerda con lo establecido en el Catastro; por el contrario, se 

trata de dos instituciones totalmente independientes y que por lo mismo no 

tienen relaci6n entre sí, esto es atribwble a la falta de comunicaci6n que ex.istc 

entre las dos, toda vez que no se informan una a la otra de las operaciones que 

se realizan en cada una de ellas. 

J~3 ORGANIZACIÓN. 

En nuestro sistema. el Registro Público de la Propiedad y el Registro 

Público de Comercio 80n institucionea de caráctc:r administrativo la primen 

pertenece al Gobierno del Distrito Federal, y la segunda es de carActtr Federal 

las cuaJes están a cargo de un Director General, quien se auxiliart de 

registradores, UD 6rea juridica y las demás que sean necesarias para su 

funcionamiento, conforme al manual de organizaci6n que expida el Jefe de 

Gobierno, de confonnidad COD las disposiciones legales apl icables. , 
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Es importante señalar que el Director General se apoya por un grupo de 

registradores, por el IRa juridica, donde se encuentran los Abogados 

Dictaminadores, por un área de oficiaJia de partes, que controla la entrada y 

salida de documentos y por los archivos en donde se guardan los libros y los 

folios, situados en el 6.rea de Acervos Registrales. 

Por lo anterior queda claro que la reprc:sa:ltación del registro esta en 

manos de un Director Gcoeral, que de acuerdo al articulo So del Rcg.lamento 

del Registro Público de la Propiedad, "Para ser Dirt:etor General se reqwiere 

ser ciudadano maleano. con titulo rk Licenclmio en .lÑreclJo debidamente 

registrado en la Di.nccWn General de Profesiono. con cinco aiíos eh 

prtictiC(J m el ej ercicio de. la profesión y ser de reconocitUJ probldad".dicbos 

requisitos son importantes por considerarse que es el depositario de la UCe 

pública regist:ral", que le delega el Gobierno del Distrito Federal. 

El Director GenenI.1 como tal está dotado de racultades, que el mismo 

reglamento del registro le confiere: 

H A.rt. 6 0 •• Co/"I'"Uponde al Departamento. por conducto del 

Director ~neral, 

l.-&r depositarlo de la fe público registra/o p<Jf'O CJQIO pleno 

ejercicio se auxiliará ch los registradores y ehmás servidora 

públicos eh la Institución. 

IL·Coordinar y oontTolar las actividades registrales y 

promover políticas. acciono y métodos que conlribuyan a la 

mejor aplicación y empleD de los elementos técnicos y hunwnos 

ehl sistema. para el eficaz.fuMionamienta del registro públko. 

I/l.-Partlclpar m las acttvid4de3 tendientes a la inscripción de 

predios no Incorporados al sistema registrol e IflSt1"U.1Mntol' 103 

procedimif!1Jtos que paro ese fin sdiDlan las leyes. 
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IV.-Girtu' instrucciones tendienres a unificar criterios. que 

tendrán canicter obligatoria para. los servidores públicos tU! la. 

institución. 

V -Resolver los recursos de inconformidad que se presenten en 

los términos de este reglamento. 

VI.-Permitir la consulta de los asientos registrales. asl como de 

los documentos relacionados que obren en los archi"tW del 

Registro PiJJ/lco. 

Vll.-Expedir las certificaciones )' constancias que le sean 

solicitadas en IOJ términos del Código)' lk este reglamento. 

VIll.-EncomenJar a los abogados el área juridica, la 

representación de la /rutituci6n para que la ejerzan en aquellos 

casos controvertidos en que la mbmo sea parte.. 

1X-Enc4rgar en 1M servidores públicos que considere la 

autorizaci6n de los doczunentos que no le sean cpruamenle 

res~. sin poju/cio de su inlU'IIeIICi6n directa cuonJo lo 

est~ con-...eniente. 

X-Proporciofllll' a la unidad administrativa compeJ.enJe del 

Departamento. la /nfol'7MCión que deberá publicarse en la 

gaceta. en los términos del pnsente reglamento;)' 

XI.-Las demtú que le señalen el presente reglanumto )' demó.J 

ordenamientos apllctJblu. 

Ahora, si bien es cierto que c:I represmtante del Registro Público es el 

Dim:tor Gmeral, también es cierto que los registrador"CS tienen una función 

muy importante., en virtud de ser ellos los que tienen la misión de calificar y 

revisar los documentos que ingresan a1 registro para dictaminar si es 

procedente cada uno de eUos de acuerdo a lineamientos que la propia 

institución establece, encontrindosc en el reg1lmento aplicable los requisitos 

para ser registrador, los cuales se mencionan a continuación: 
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"Art,9°.-Registrodor es el servidor público auxiliar de la 

función registral que tiene a su cargo examinar y colificar los 

documentos registrables y autorizar los asientos en que se 

materializa su registro. 

Para ser registrador se requien: 

l.-Ser Licenciado en Derecho, con tirulo lega/mente expedtdo y 

registrado en la Dirección Generol de Profeslanu de la 

&creliJria de Educoci6n Público 

/l.-Haber ejercido por un mínimo de tres años la profesión de 

LiCf!1lcituJo en Derecho. 

Ill-AcndilDr haber ejercido dicJw profesión m Dt:tivIdoda 

relacionadas con el Registro Públlco o el NotarUulo por lo 

menos IUI año; y 

IV.-Haber aprobado el e:romen de oposición correspondienJe. .. 

En lo que corresponde al úca jwidica es la encargada de representar al 

registro en los juicios en que éste sea parte y en aquellos en que aparezca 

como autoridad te!pOl1S8ble. 

As! tambim tiene como eocomienda el instrumentar y sustanciar los 

procedimientos para la incorporación al Registro Público de los predios no 

inmatriculados, dando cumta de dio al Director General, para su aprobación y 

curso de los efectos jwidicol com:spoodientcs. 

Conocer los asuntol que le twnen las úeas del Registro Público, en 101 

casos de suspensión o dc:negaci6n del servicio registral, confirmando., 

modificando O fC'Yocando las determinaciones suspensivas o denegatOrias de 

101 Registradores. 
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Sin olvidar que debe proporcionar asistencia técnica al personal de la 

institución y orientación juridica a los usuarios del servicio en el orden 

registral y fiscal. 

Para tal misión el Director lwidico debe de cumplir con ciertas 

caracteristicas., las cuales se encuentran contempladas en el articu10 7° del 

reglamento que a la letra dice: "El responsable rkl Área Juridica deberá ser 

ciudadano mexicano con título de Licenciado en Derecho y con experiencia 

minima rk tres años en materia registraJ y rk reconocida probidod". 

1..0 anterior manifiesta, la importancia que tiene el ser funcionario 

público en está Institución y más aun si hacemos referencia al Director 

General el cual se encuentra investido de ''fe pública", la cual es delegada por 

el Gobierno del Distrito Federal, y este a su vez la transmite a los 

registradores, en la fuma que imprimen en cada una de las inscripciones que 

realizan, lo cual se traduce en una seguridad jwidica pan!. todos Y cada uno de 

los usuarios que acuden día con día a solicitar algún tramite o a realizar algwl8 

operación. 

1.4 . ..sISTEMA REGISTRAL. 

A.-Desde el pWlto de vista histórico: 

Dentro de los numerosos registros c:xistenlt:s en las sociedades 

modernas, el Registro Público de la Propiedad tiene especial relevancia para el 

Derecho civil, pues sus efectos influyen en parte importante de los bienes de 

las personas que constituyen la parte patrimonial del Derecho Civil, en 

especial en la propiedad inmobiliaria. Algunos sistemas forman WlS rama 
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especial deoominada Dm:cho Registnll que por sus caracceristicas se ha 

desprendido del Derecho administrativo, que incluye la función notarial. 

Desde tiempos remotos se ha moooocido la publicidad de la 

transmisión del Derecho de propiedad para que el que se ostenta como dueño, 

goce pacíficamente de un bien sin ser afectado por los tc:rceros que tienen la 

obligación de respcca.r los derechos reales ajenos, uf como por los interesados 

CIl garantizar créditos por garantías reales en especial inmuebles. 

Los registros de la propiedad inmueble se han organizado 

históricamente Q1 tres sistemas, con caracteristicas más particulares y ventajas 

propias. 

• El primer sistema operante en Francia. consiste en la 

transaipción en el Registro de los actos jurldioos que aean, 

transmiten, modifican O gravan la propiedad inmueble y se 

ordenan por propietarios, este sistema fue llamado frances o de 

transaipción. 

• Como los problemas se prcscotan respecto a oonQCel' al 

propietario de una firu:a o los gravámenes que sobre estas 

recaen, la localiz8ción'Y detmninación del inmueble rés\Iltaba 

dificil. 

En Alemania se acó un sistema llamado de inscripción, centrado en la 

detczminaci6n de la finc:a, por medio del llamado "folio real", en el que se 

inscnbian los datos que contClÚa el titulo que alteraba el derecho Y loc:afu:ado 

el mismo era ficil seguir la serie de transaipciones y grav6mc:Des que 

afectaban al inmueble, lo que aparccia registrado en el "folio real" y pan sus 

efectos sólo era propietario el que como tal aparccla inscrito. 
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• Una tercera forma de registro que oonstituye' una mejora al 

sistema anterior originado en Australia y oonocido oomo el 

"Acta Torrens", ostentó el nombre de su creador. Consiste en la 

creación del Folio Real AJcmAn. pero como titulo para el 

propietario del inmueble, así en cada caso de inscripción 

originaria o inmatriculación de una propiedad no insaita, para 

que el titulo se oonsiderara auúntioo era necesario precisar la 

propiedad por peritos, con la oonformidad de los vecinos y la 

autenticidad del derecho, por el examen de 109 titulos 

anteriores. Cada folio, cédula o certificado de titulo se extiende 

por duplicado, uno de los cuales se archiva en la oficina del 

Registro y el otro se entrega al propietario; quien lo n:quierc 

para realizar cualquier operación sobre su propiedad, la que 

debe oonstar en el documento y presentarse en la oficina del 

Registro, para que se tome nota en el duplicado, 

estableciéndose así una publicidad y seguridad inmediata y 

otra mediata en el Registro. La inscripción en el Acta o 

Certificado produce el nacimiento del derecho real, sea de 

transmisión O gravamen de la propiedad de la finca. 

El sistema actual del Código Civil establece el sistema gcnnano de 

folio o c6dula real para cada finca, estableciendo la identidad y caractcrlsticas 

de la finca, tanto por sus antecedentes registrales oomo fiscales. 

B.-Desde el punto de vista de sus efectos y de su forma:: 

L-~losefecto9delainscripció~ 

0.-~ la forma de la insaipció~ 
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1) De los efe<:los de la inscripción.. 

Este sistema estA básicamente integrado por tres aspectos: 

• El sustantivo. 

• El oonstitutivo. 

• El dc:clarativo. 

En el primer sistema, es decir, el sustantivo se adquiere la propiedad 

mediante la insaipci6n en el Registro Público de la Propiedad del tftulo 

respectivo. Es un elemento de existCDcia para adquirir el dominio de los 

bienes inmuebles. Su Mltctdcnte lo podemos encontrar en 111 costumbres 

feudales donde toda la propiedad raiz pertenecfa a la corona y sólo se 

consideraba propietario al que apareciera como tal en los libros de registro. 

(sistema también cooocido como· Acta Tom:m"). 

En el sistema constitutivo el dmlCbo de propiedad nace directamente 

de la celebración del contrato c:ntre 111 partes y el registro del mismo, era 

necesario para el perfeccionamic:nto del contrato o acto jurldico, esta 

inscripción no era potestativa sino mil bien obligatoria. Este sistema se 

caracteriza por que a la vez que conserva e] titulo como la causa generadora de 

la adquisición, en si la forma jurídica de transmisión se realizaba por medio de 

la inscripción en el Registro Publico de la Propiedad. 

En e] sistema declarativo, la transmisión de la propiedad se da a través 

de] contrato por si mismo rin que exista la necesidad ni obligación de la 

inscripción CIl el registro com:spondienle. Este sistema fue adoptado por 

nuestra legislación en el Código Civil de 1870, mismo que oonserva la línea 

hasta el Código Civil actual en su artículo 3008 seftala .. La InscrlpcMn tk 101 

actos o conlmto.r en el Registro Público d~ la Propiedad tien~ efecto.r 

declarativos", debido a que nuestrlllegislaci6n no constituye derecho alguno. 

No obstante lo anterior, tra1ándosc de asociaciones y sociedades civiles, as( 

12 



como de la cesión de créditos hipotecarios y la fianza, el sistema aplicable es 

el constitutivo, ya que si estos no se inscriben !lO surten efectos contra 

terceros, (Artículos. 2673, 2694 Y 2926 del Código Civil vigente) en virtud de 

lo anterior podemos observar que nuestro sistema registra! es mixto, s in 

embargo la Suprema Corte de Justicia de la Nación opina: .. Los inscripciones 

hechas en el Registro Publico de Úl Propiedad tienen efectru declarativos y no 

con.stitutivos, de tal manera que los derechos provienen del acto fttridico 

declarado. pero no de la inscripción cuya finalidad es /a publicidad y no 

con.stituir un derecho .. l. 

El derecho subjetivo vale por el consentimiento de las partes 

ext:raregistralmente y ante Notario. una vez exteriorizado se plasma en forma 

de escritura que va al Registro Publico de la Propiedad l recibir la publicidad 

que el Código Civil exige al acto. 

II) De la fonna de la inscripción. 

En este sistema existen dos fOlIDas de insaipci6n: 

• En el folio rulo 

• En los libros. 

En el sistema de folio real se inscribía cada una de las fincas en un 

folio correspondiente para la misma, con la descripción de su superficie, 

medidas y linderos, aunque varias pertenecieran a un mismo dueño, este folio 

esta constituido por tres partes: 

• Insaipciones de propiedad. 

• Gravémenes, Hipotecas, Derechos reales y ümitaciones 

de dominio. 

• Anotaciones preventivas. 

I 1uriJprudep::ja SJF. ApbIdiu 1917.198S, Tesis EjeculOria Cuarta Parte Tm:en. Sala p.72). 
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El sistema del llamado folio reaJ, pennite establecer con claridad y 

precisión., la infonnación completa de la situación jurldica que guarda un bien 

inmueble. 

El sistema de libros, está compuesto por varias secciones: 

• Sección Primera.- En esta se registraD las 

transmisiones de propiedad. 

• Sección Segunda.- Se insaibc:n las hipotocall 

y limitacioDCS de dominio. 

• Sección de Fideicomiso.- Como su nombre 

lo indica se registran los actos relativos a tu 

constituciones, modificaciones, cancela

ciODCS de fideicomisos ya sea traslativos de 

dominio o de garantía. 

• Sección Primen "8" de Contratot 

Privados.- Se insaibc:n los actos traslativos 

de dominio que DO constan en escritura 

pública. 

• Sección Primen ''C".- En la que se 

registraban las sucaiones y adjudicaciones 

de bienes inmuebles. 

• Sección de Comercio.- en la que se 

realizaban las insaipciooes relativas a la 

oonstitución de sociedades mercantiles, uf 

como todo lo relacionado a sus 

modificaciones. 
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En el sistema de libro existen tres tipos de inscripciones: 

• Trascripción.- Es una reproducci6n literal del contenido del 

instrumento. 

• Inscripci6n.- Se realiza un extracto del contenido del 

documento. 

• Incorporación.- Se lOma una pequeila nota del contenido del 

instrumento. 

Cabe hac:eI- la observaci6n que en la actualidad. ya DO se utiliza el 

sistema de hOros pan. realizar insaipciones, lo anterior en virtud de l. 

implementación del folio real o mercantil en el caso de oomcrcio, en nuestro 

sistema registra! mexicano desde el a60 de 1979. 

En el Registro Público de l. Propiedad se eocuc:n1Jan contempladas las 

fincas ubicadas en el Distrito Fcdcnl; que han sido insaitas o inrorponwIas • 

éste y las del Gobierno Fedenl, aunque éstas últimas llevan un registro en 

forma especial, es decir, determinadas personas dentro del registro tienen 

encomendad. la tarea de controlar las adquisiciones, transJ:nisiones y la 

constituci6n de lO!! derechos reales que hace el Estado • través de sus órganos 

representativos. 

Las inscripciones se llevan • cabo en los llamados folios que según el 

acto. registrar se clasifican en: reales, mercantiles o de pcnonas morales. 

El folio es el instrumento destinado • dar publicidad regi.st:raI 

llevándose un folio por cada finca, sociedad o penona IDOI1l1. 

Actualmen~ el folio tiene ventajas porque evita que la historia que se 

formó de alguna finca sociedad o persona IDOI1l1 se dispene en variO!! 1ibros. 

Hoy en día, se reúne toda esa historia en un solo instrumento denominado 
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"folio", en el que se lleva una secuencia de las operaciones que se van 

<Wizondo. 

Los folios se numeran en orden progresivo, mismo en el que se 

archivan. 

Un folio se compone de una carátula y tres partes; en la carátula se 

describe la especificación del inmueble; en la primera parte, que es de color 

amarillo, se registran las inscripciones de propiedad. es decir, todas las 

transmisiones de la misma; la segunda parte del folio es de color rosa, y en 

ella se inscriben los grav6meoes taJes como la hipotcc:a y las limitaciones de 

dominio; y la tc:n:c:ra parte, de color verde, es la destinada a las lJlOt.koionea 

preventivas. 

Cada una de las treI partea del folio se dividen en tres columnas: la 

primera de elJas., al lado izquienlo del folio, se emplea para el número de 

entrada y fecha de iDgt'CIO que se da al documento sujeto a registro; la segunda 

columna, se utiliza para esaibir la clave de la operación que se va a insaibir; 

la ten::enl colwnna, de gran dimensión, es para redactar el texto de la 

inscripción; la cuarta columna se usa pan. la fuma del registrador que autoriza 

el asiento. 

Cuando el espacio contenido en d folio destinado a la inscripción se 

agota. se utilizan hojas anexas con las mismas características, que serán 

usadas al igua] que en el folio, las cuales tambi&!. IIOn rubricadas y fumadas 

por el responsable que registnl. 

Existen las siguientes clases de folio : 

• Folio real de bienes inmuebles. 
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• Folio matriz. 

• Folio auxiliar. 

• Folio de personas morales. 

• Folio de bienes muebles. 

Por lo que corresponde al folio matriz y al auxiliar es imp:utante hacer 

las siguientes conside:aciones: 

El folio matriz es el primero de la serie de folios en donde bay 

inscripciones relativas a una misma finca, yes aquel de donde se van a derivar 

la cantidad de folios auxiliares que se ioscnban. 

El folio auxiliar es aquel que se deriva de otro que será subdividido o 

constituido en el régimen de propiedad en condominio. es decir, este folio es 

proveniente o derivativo del folio matriz; como ejemplo podemos referimos • 

l. inscripci6n de un lote de tem::oo c:o el folio, que será el denominado matriz; 

si ese lote se llega a subdividir, se abririn folios según el número de fracciones 

en que se haya dividido el terreno. 

El Código Civil en el artícu10 3005, especifica la clase de documentos 

que se pueden registrar, siendo éstos los siguientes: 

"Solo se pueden registrar: 

l.-Testimonios de escrituras o aclas nOlariales. 

ll.-Rlsoluciones y provldenciasjudiclales que sean auténticas. 

lJI.-Los documentos privados que se ratifican ante un notario, 

corredor públko o ante el mismo registrador. " 
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En este tipo de documentos o de tltuJos se pueden inscr .... bir las 

operaciones por las que se creen, transmitan, modifiquen, limiten O graven los 

derechos reales sobre los inmuebles. 

l..5.-PROCEDIMIENTO REGISTRA!.. 

En nuestro sistema, el prooedimiento para la insaipción de UD acto se 

inicia a instancia de parte, mediante la presentación de la solicitud que se 

denomina de entrada y trámite, ~ efecto acri el de probar el ingreso al 

registro del documento, as{ como la prelación que le corresponda. 

El articulo 3016 de nuestro Código Civil, platea que "ctIlJIIlio se vaya a 

otorgar una acritJuTJ en ltJ que se thclan, recoffOZCtl, adquiera o translflita, 

modifique, limite, gnwe o atinga la propiedad o posaión de biDIu rakes, o 

cualquier dereclto real sobre los mismos, o que sin serlo U4 inscribible, el 

notario o autorld4d ante quien se Mga el olorgamiento, deberá solicitar al 

&gLrtro Público certifictuJo sobre fa existencia o inexislencÍIJ de gruwmm en 

relación con ltJ misma~. 

1.5.1.· INGRESO DE DOCUMENTOS 

Será UDa solicitud en la que se hará mención del irunueblc con sus 

especificaciones, su respectivo antecedmte registral, tipo de acto a inscribir y 

el nombre de 109 contratantes. 

Esta solicitud tendri. efectos de primer avito preventivo, con vigencia 

de treinta dlas nalW'l.les, contados desde la fecha de su presentación. 
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Cuando se actúa de oficio, únicamente basta con la presentación del 

escrito proveniente de un juzgado. 

Un aviso preventivo tiene como finalidad proteger el acto jmidico que 

posteriormente scrt inscrito. 

P~c:rionnc:nte y dentro de las cuarenta y ocho horu siguientes a la 

firma de la escritura, el notario o autoridad que autorizó aquella. dcbain dar 

un segundo aviso preventivo al registro, aviso que tendrá vigencia de noventa 

dW naturales, Y si durante la vigencia del primer aviso preventivo se presenta 

el segundo, si no se presenta en el tiempo establecido, sólo surtid efectos de 

un primer aviso, nuevamente SWI efectos se retrotraen hasta la fecha de la 

presentación del primero. 

Al presentarse el testimonio dentro de los noventa dias al Registro, 

surtid efectos contra terceros desde la fccha del primer aviso; si se presenta ya 

vencido el término a que se hace mención. sólo surtid efectos desde la fecha 

en que se presenta. 

El ardcu10 32 del Reglamento del Registro Pt1blico de la Propiedad, es 

claro al establecer que el sistem¡ registraI se inicia "con la pre.renlilci6n tk la 

solicitud por ucrlto y t.Iocummtos anaM, corifOrtM al ¡ormaJo ~ 

e.rtablezt:ll 14 Dlr«cJlm General, debiendo emuJlD'arla y sellarlD.. .. ". 

Asimismo, en el articu10 19 del citado reglamento, se establecen los 

requisitos que debe contener" dicha solicirud como lo son: 

• Nombre del solicitante. 

• Especificaciones del inmueble de que se trate. 

• Acto a registrar. 

• Observaciones. 
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En el acto de presentación de la aludida solicitud, se le imprimirá un 

número de entrada en orden progresivo, número que también llevará el 

documento que se pretende registrar. Se pondrá la fecha y hora de 

presentación, con el fin de darle un orden de prelación a cada docwnento 

ingresado. 

1.5.2.- CALIFICACiÓN EN EL AREA 

CORRESPONDIENTE 

La distribución de los documentos en el érea, se lleva a cabo 

ponimdolos en manos de los registradores, quienes a su vez debcrin hacer Un 

estudio de los mismos dentro de Wl lapso de cinco días, según lo establecido 

en el articulo 36 dd reglamento. 

En el estudio que se lleva a cabo, se califica sobre la legalidad, tanto 

extrlnsoca como intrfnseca de los documentos. 

En el primer caso se n:vi~ los requisitos de forma y proccdi.mic:nto 

registra! y en el segundo, se estudiará d documento de manera integral, de tal 

manera que no sea contrario a derecho asf como tendrá que ser cotejado lo que 

el documento menciona con 10 asentado en el Registro Público de la 

El documento que no presente algún defecto, después de haber !ricio 

calificado, pawi a insa:ipciÓIl, haciéndose constar en el folio o en las hojas 

que correspondan al inmueble materia de la operación que se anexan, un 

cxtn.cto de lo que se contiene en el testimonio. 

Posteriormente, se hará la anotación de que fue registrado un sello al 

final del docwnento en el que se hari constar, el antecedente correspondiente, 
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además de1 pago de los derechos, la fecha de inscripción, el nombre y firma 

del Registrador y del Director Oenc:ml. 

Por último, se envía a oficiaHa de partes para ponerlo a disposición del 

interesado. 

1.5.3.- AREA JURÍDICA 

Cuando un documento no llegue a reunir los requisitos o las 

condiciones necesarias para ser registrado, deberi enviarse al Atea jmidica, 

lugar en el que se pondrá a disposición del interesado, por el término de diez 

días que comenzarán a contarse a partir de la publicaci6n en el Boletín 

Registral, para que se proceda a subsanar las irregularidades presc:ntadaa. 

Si CII el tiempo convenido las partes no se presentaren a subsanar la 

omisi6n que presentaba el documento, éste debe ser enviado a la oficina de. 

Oficialla de Panes bajo el concepto de salida sin registro. 

En esta oficina el documento queda nuevamente a disposición de la 

parte intecesada, quien podrá retirarlo realizando el pago de deIechos 

correspondientes para recuperarlo. 

1.5.4.- TIPOS DE DICTAMEN. 

Todo )0 anterior es consccuencia de lo dispuesto en el artíallo 14 del 

reglamento, el cual da las siguientes atribuciones a los registradores: 

• Dc:bc realizarse un estudio integro del docwnento sujeto a 

registro para determinar si es inscribible o no, apegándose 

siempre a 10 dispuesto por la ley. 
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• Verificar que el pago de los derechos por registrar, haya 

sido correcto, determinando la cantidad exacta. 

• Mantener infoonado a su jefe irunodiato del trabajo 

realizado. 

• Dar instrucciones a las personas encargadas de 

mecanografiar los folios o las hojas anexas y supervisar las 

inscripciones hechas. 

• Cumplir con lo que se disponga en la Dirección General. 

Según el articulo 39 del mismo reglamento, en los folios inmobiliarios, 

se harán los asientos re1ativos a: 

• Notas de presentación. 

• Anotaciones preventivas. 

• Inscripciones. 

• Cancelaciones. 

Respecto a las notas de presentación, ~as deben practiC81SC en la 

tercera parte del folio que corresponde a las anotaciones preventivas, dichas 

notas deben contener el número de ingreso y fecha del documetlto, el acto de 

que se trata, los datos de quien 10 autoriza, designación del objeto y nombres 

de las partes. 

Estas notas deben haccr'$e dentro de un plazo de veinticuatro horas de 

haberse ingresado el documento respectivo y serin autorizadas con la rúbrica 

de quien las practica. 
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Las anotaciones preventivas, según el articulo 3043 del Código Civil 

vigente en el Distrito Federal, se llevan a cabo cuando existen demandas 

relativas a la propiedad de los inmuebles o rus derechos reales y las demandas 

realizadas con la finalidad de exigir el cumplimiento de contratos 

preparatorios realizados sobre los inmuebles, embargos, fianzas, amparos, 

mandamientos judiciales que prohiben la enajenación de los bienes y los 

hechos reales de los mismos, las expropiaciones, suspensión y denegación de 

i.nsaipciones de los títulos que presentan para registrarse. 

Estas anotaciones deberán oontener la designación del bien de que se 

trata. el deredto que se reclama y su valor, nombre de las personas a cuyo 

favor se baga la operación y datos del titulo que da origen a la anotación. 

Las inscripciones deben contener los mismos datos que las anotaciones 

preventivas y deben llevarse a cabo en las dos primeras parteS del folio. 

En la primera parte se anotan las inscripciones de propiedad relativas a 

las enajenaciones de inmuebles y las modificaciones en las que no se pierda la 

propiedad. 

Las inscripciones que se hacen en la segunda parte, son las de 

limitaciones de dominio y gravimenes como son, 181 de hipotecas, 

arrendamiento, fideicomisos en garantía en los que se reserve la propiedad, la 

prenda. obligaciones futuru, constitución del patrimonio familiar y 

afectaciones o limitaciones que ordene el estado. 

Lo anterior lo encontramos en los artículos 61 y 62 del multicitado 

reglamento. 
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Las inscripciones por las cuales se cancelan los asientos que se 

practican deben contener los datos del titulo que ordena la operación,. el 

motivo de la cancela~óD y expresión de cancelación total o parcial (artículo 

3063 del Código Civil referido con anterioridad). 

Todos los asientos que se practiquen en los folios del registro, deberán 

ir finnados por quien rea1ice la inscripción, requisito importante que le da 

validez a la operación, según los artículos 3066 y 3067 del multicitado 

Código Civil, con relación al articulo 52 del reglamento del Registro PUblico 

de la Propiedad ambos del Distrito Federal. 

En la ausencia del registrador que omitió fumar el folio, debe fumar el 

substituto, siempre y cuando tenga el título que se inscribió y que contenga los 

sellos de registro. 

En los artículos 3024 y 3025 de nuestro Código Civil se contemplan el 

error material, yel error de concepto. 

El mor material consiste en que por algImA equivocación, se cambie o 

se omita algún dato, ya sea un nombre., un apellido. una cantidad, un número 

los generales de las partes en el momento de llevar a cabo la insaipción de los 

documentos en el registro. 

El error de concepto es consecuencia de una mala calificación, 

consecuc:acia que cambia el sentido de lo que se pretende registrar. 

Por la existencia de alguno de estos errores, se crea confusión, pues lo 

que aparece registrado no con<:UCfda con la realidad. P8ItI salir de dudas y 

proceder a rea1i.zar una rectificación del asiento erróneo, los artículos 3023 y 

3026 del Código Civil, con relación a los articulos 74 y 75 del reglamento, en 
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cita, dan al registrador la facultad de llevar a cabo la c:om:x::ción en el folio; 

estos artículos piden como requisitos, el consentimiento de las partes y la 

presentación del titulo original que dio origen a la inscripción matena de la 

rectificación. 

Las rectificaciones que se hagaD en los folios, debcréD llevar el 

fundamento jwidico aplicable. Una vez realizadas, el tituJo dcbcri ser 

dewelto a su propietario. 

Existe responsabilidad civil para 1011 encargados Y empleados del 

Registro Público. cuando ocasiollC':ll daOOs y perjuicios • los interesados por 

loa siguientes actos: 

• A1 no admitir cualquier título ingresado para ser registrado 

o si DO llevaren. cabo las notas de presentación o las 

anotaciones preventivas respectivas. 

• POI' no nevar. cabo l. insaipción de un acto sin que haya 

alg(m motivo para dejar de bacc:rlo. o que se practiquen 

asientos en forma indebida. 

• Por el retardo sin motivo pan!. realizar las insaipciODCS. 

• Por cometer errores en los asientos que practiquen. 

• Por DO expedir las certificaciones en el tiempo estimado. 

Lo anterior podemos encontrarlo en el artículo 3003 del Código Civil 

y, coo relación al artículo 3004 del mismo ordenamiento, se llega a ¡. 

conclusión de que el responsable de alguno de los actos enumerados en el 
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párrafo anterior, deberá pagar al interesado una indemnización 

correspondiente por esa acción u omisión, además de que será inhabilitado de 

su cargo, hasta en tanto no haya pagado al perjudicado. 

1.6.w PRINCIPIOS REGISTRALES 

1.6.1.- PUBUCIDAD 

Concepto de publicidad.-"aquel requisito que añadido a los que rodea 

a las situaciones juridicas. asegura frente a todos la titularidad de los 

derecltos y protege al adquirente que confia en .rus pronunciamientos, 

facilitando de esta manen2 el crédito y protegiendo el tráfico jurídico. En 

base de la publicidm1 registraJ el registro tiende al conocimiento legal de 

cieruu situaciones juridiClJS. y estas. al arrojar titularidadu o.fream lUla 

publickkuJ superior b4sada en una serie de requisitos .fundamentales que la 

ley impone parta ofrecer a la mLrma. 

Como una explicación tkJgmática del.fundmnento de este principio. y 

frente a la infinidad de criterios surgieron la justificación germánka y la 

latina. 

La primera se basa en la certt!Z12 de las sitUaciones jurídicas y Ulmbién 

en la diferenciación entre la seguridad del tráfico y la seguridad del dereclto; 

miUltras que la segunda pretende la prorección registrol o traves de la 

creación de apariencias o la de un poder dispositivo por parte del titulO/' 

registro/. La que en el fondo viene o justificar la publicidad JI el fenómeno 

publicitario es la que porte de lo base de la distinción entre seguridad del 

derecho JI seguridm1 del tráfico. 
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Siendo la seguridad o protección del tráfico la gran fiMlldad qwe la 

publiddad registral persigue, es necesario destacar. cómo ese fin primordial 

sólo se logra a través de una publicidad orgánicamente establecida y en base 

de unos requisitos foniÚlmentales que la ley exige cumplir y que van desde el 

otorgamiento del documento auténtico hasta la calificación registra/ que 

depura toda acto que Inlente ingresar en el registro de forma definitiva". 2 

El llamado principio de publicidad dentro del Registro Público de la 

propiedad se entiende como la taZÓn de ser del registro. Es el principio que 

inspiró a los primeros oficios de hipotecas (antecedente del actual registro 

inmobiliario), consistente en permitir al publioo la oonsu1ta de las 

inscripciones. 

Aunque es bien cierto que si esta institución no existiera, seria casi 

imposible investigar quien es el titular del inmueble, y asimi8lTl() el saber 

cuales son los gravámenes que lo limitan, porque de 10 oontrario se tcodrla que 

llevar a cabo la llamada ''prueba del diablo" , que consiste en llevar a cabo un 

anA1isis a cada título, a través de todos sus antecedentes hasta llegar al 

propietario origina1.] 

Lo anterior merla como consecuencia Una diversa gama de 

dificultades. toda vez que si se tratara de una inscripción de principios dd 

siglo pasado, nos encontrarlamos en l. problemática de no encontru dicho 

titulo, por el tráfico inmobiliario que hasta la fecha se ha venido realizando. 

A continuación entraremos al estudio del principio que nos ocupa, 

comenzando por decir que el mismo se puede examinar desde dos puntos de 

vista: 

J Dilj(jjoparjQ luódjco Emw. Ed. &pasa Calpe. Madrid, 1994, pp.. 826 Y 827 

) Pm:z FCflIiodc:z del CutilIo, Bcmardo. Pcm;ho &lislrJ!. Ed. Pom\a. Mtxieo, 2000. p. 7. 
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• Formal.· el aJaI consiste en la posibilidad de consultar 

peBOnalmente los libros y folios, así como el obtener 

del Registro Público de la Propiedad y del Comercio, 

las constancias y certificaciones de los asientos y 

anotaciones. 

1.0 relativo a la publicidad dentro del Registro Público de la Propiedad 

lo encontramos en el Código Civil panl el Distrito Federal en el. articu10 3001 

yen el reglamento aplicable en los articulos 88 al 97. 

Para mayor comprensión citamos el articulo 3001, que a la letra dice: 

"El Reglstro será público. Los encargados del mismo tienen la 

obligadón de permitir a las personas que lo soliciten. que se 

enteren de los asientos que obren en los folios del Registro 

PúblJco y lk 1M documentos relacionodos con las inscripcione3 

que estén archiwuJos. También tienen 'a obligaci6n de expedir 

copias certiflcmJas de las inscripciones o constllnclas que 

figurM m los foli03 lkl Registro Público, a.rl como 

cmfjicacione3 de aistir o no asientos relativos a los bienes 

que se señalm ". 

En relación tcocmos el. articu10 88 del Reglamento del Registro 

Público que refim:: 

"Los asientOl del Registro son Públicos". 

De lo 8Iltes expuesto se desprende que no se necesita tener intcds 

juridico para examinar personalmente los libros y folios, como tampoco pan 

solicitar y obtc:nc:r constancias y certificados de 10 asentado o anotado. 
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• Matcrial.~ está concebida como los dcrcchos que otorga 

la inscripción. y M OS son: la presunción de su 

existeocia o apariencia jurídica, y la opnnibilidad a 

otro 00 inscrito. Esta se encuentra coocretada cn el 

Código Civil de la siguiente manera: 

De lo anterior se deriva el llamado "tercero registral", al cual 

oooocemos como la penona que inscribe 1m. dcn:cbo real adquirido de buena 

fc y a titulo oneroso, de quicn ap&nlCC como su titular cn el Registro Nblico 

de la Propiedad, y al ser inscrito su dendJo es uoporulllc" y "preferentc" a 

aaalquicr otro titular con derecho anterior pero no inscrito. 

1.6.2 .~ PRINCIPIO DE INSCRIPCIÓN 

El Registro Público es de cadctcr documcntaJ, dc tal manera que para 

que un acto o bc:dlo jurldico produzca sus efectos debe de estar inscrito en el 

antecedClltc del libro o en folio respectivo. 

La solicitud de inscripción en el Registro Público de la Propiedad no se 

realiza de oficio, es un acto potestativo y rogado. La transmisión de la 

propiedad se verifica por mero efecto del contrato, sin necesidad de su 

insaipción, pero por seguridad y para efectos de ser oponible frente a tcrcttos, 

ésta debe ser inscrita. 

Todo asiento registral debe ser, por fuerza, materializado p8B que 

objetivamente se pucela conocer el acto que se celebró. 

P8I1Io hablar del principio de inscripción, comenzaremos por dividirlos 

en dos partes: 
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• lnsaipción Material.-que se refiere al acto jurldico que 

contiene el documento. 

• lnsaipci6n Fonnal.· con relaci6n al documento que 

contiene ellcto juridico a insaibir. 

As! eocontramos que el Registro atendiendo a sus causas finales. debe 

inscribir ambos. es decir, tanto un documento que cubre los requisitos de 

fonna y de validez, de fonna necesariamente instrumental, como un acto O 

hecho relevante para las panes, que está contenido en ese instrumento pero 

con una vida propia independiente a aquel que es la materialización del 

negocio jurídico.4 

Así bien. se observa que una hipoteca nunca es tácita, ni genenl, Y para 

que está surta efectos contra terceros debe de estar registrada. (Art. 2919, del 

Código Civil). 

Dentro de los dos pilares que reglamentan al Registro Público de la 

Propiedad, se encut.Dtran señalados cuales son los que ellos mismos prevá1 

para cumplir con el requisito para ser inscribibles. Esto se ve claramente en el 

artículo 3005 del Código Civil, que expresamente señala los documentos a 

inscribirse y que a continuación se transaiben: 

• ". Los testimoniaf de escrlnuyu o ocliU notarla!d u otro! 

documentos auUnticos. 

• ·Las f'Cfa!uc;anes y providencúu judklald que consten de 

manera autentica. 

• • LM documentO.f prlvrtuJM que eft ésta fOmIIJ fueren 

válidos con tu'1"e81o a ID ley, siempre que al calce rk las 

mLrmo.s haya la constancia tk lfIU d Notarlo, el Registrador. 

el Corrrdor Público o el Juez competl!1lte se CD'doraron tk 

'Rb, H~Ui& Jor¡c, 14 Prictica de! Qmcbp Nogrial. Ed.. Me: Ora", HiIl Meuoo, 1m. 
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la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las parlero 

DicJw constancia deberá estar firmada por los menciQllIltÚn 

fedoúJrios y llevar impreso el sello respectivo ", 

TratAndose de las inscripciones de libro, ésta se lleva a cabo haciendo 

UD extracto del documento. En este sistema, el Registro Público de la 

Propiedad se divide en secciones y en cada W\8 se inscriben distintos actos y 

hedaos, por ejemplo en la sección primera, 101 titulos traslativos de dominio 

sobre bienes inmuebles; en la segunda, los gravámenes reales; en la tercera los 

embargos. fianzas y otros derechos personales; en la cuarta. las personas 

mor1l1es; en la quinta: archivo y certificaciones, 

Es importante sd1alar que • partir de 1979, de acuerdo • las 

modificaciones al Código Civil del Distrito Federal, del 3 de Enero de 1979, el 

sistema de librol se sustituyo por el de foliOl, 

Dicha disposición, de establecer "el folio", ha dado UD resultado 

favorable y útil en el Distrito Federal, pues en cada folio se coocenb'an las 

CIInICIerlsticas de la finca, su titular, los gravámeocs y las anotaciones 

preventivas. Ya que en el anterior sistema para conocer el estado que guardaba 

una finca, habla que consultar varios libros los cuales se encontraban en 

distintas secciones de las oficinas del Registro Público, lo cual oom:plicaba la 

integración de l. historia registral de UD inmueble. 

1.6.3. - PRINCIPIO DE ESPECJ.AUDAD 

Este principio se encuentra reguJado en el articulo 3061 del Código 

Civil para el Distrito Federal, consiste en l. especificación pormcoorizada de 

las caracterlsticas: del objeto a i.nscnbir. 

Estas carac:teristicas las podemos determinar de la siguiente manera: 
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• Naturaleza del acto, 

• Naturaleza del derocho real, 

• El valor de la operaci6n, 

• Acto jurldico que dio origen al derocho real , nombres y 

generales de las personas, que intervinieron en el acto, fecha 

del titulo, registrador que lo autorizo. 

Este principio tiene como finalidad determinar perfectamente los 

bienes objeto de insaipci6n. 

Lo anterior en razón de que antiguamente cxistlan las hipotecas 

universales que gravaban el patrimonio del deudor, no se detcnninaban que 

bienes integraban la garantia y por cuanto rcspoodfan cada uno de ellos; 

actualmcnte el Código Civil, en los aJ1fculos 2912 y 2913, obliga a especificar, 

cuando se han hipotecado varias fincas para garantizar un aédito, a 

determinar el monto que com:sponde a cada una de ellas. También establece 

que si un predio se ha fraccionado se "repartirá equitativamente el gravamen 

hlpotccado entre la fracciOIlC$". 

Derivado de lo que antecode señalaremos a Tn8OCI1l de ejemplo: 

cuando un predjo es subdividido o fraccionado, O se constituye el régimen de 

propiedad en condominio, se debe abrir un folio por cada uno de los 

departamentos resultantes, y locales en condominio, en el que se desm1lan SUS 

caracteristicas particulares. 

1.6.4. - PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO 

Este principio consiste en que el registro siempre presupone un titular 

registra! y, por tanto, para cualquier modificación o cancelación de los 

asientos se requiere el consentimiento de dicho titular rcgistral o sus 
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causahabientes, con excepción del caso del mandamiento judicial que suple 

dicho consentimiento (por ejemplo, la escritura que es firmada por unjuez en 

rebeldía del demandado y es inscrita postenonnente). 

Para iniciar cualquier trámite en el registro, se requiere de UD 

docwnento llamado solicitud de entrada y trámite, con lo que se aaedita este 

principio (An J 8 del Reglamento del Registro PUblico de la Propiedad, y 73 

del Reglamento del Registro Público de Comercio). 

Para comprender mejor este principio citaremos los siguientes articules 

del Código Civil para el Distrito Federa1los cuales disponen: 

Articulo 3030 "Las inscripciones y anotaciones pueden 

cancelarse por consentimiento de las personas a cuyo favor estén 

hechas o por orden judicial. Podrán no obstante ser canceladas a 

petición de parte, sin dichos requisitos, cuando el derecho inscrito o 

anotado quede atinguido por disposición de ÚJ Ley o por causas que 

resulten del tirulo en cuya virtud se practicó la inscripción a 

anotación, tkbida a hecho que no requiera la intervención de la 

voluntad. ". 

El artículo 3031 establece: "Para que el aslenJo puM4 

cancelarse por consentimiento de las parte.r, éste deberá constar en 

escritura pública". 

Para el caso de menores o incapacitados este principio se rige de la 

siguiente manera: el artículo 3037 que presaibe: "Los padres como 

administradores de los bienes de sus hijos. los tutores de menores o 

iru1apacitatkJs y cualesquiera otros administradores, aunque habJlitados para 

recibir pagos y dar recibos. sólo pueden consentir lo cancelación del registro 
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hecho a favor de sus representados, en el caso de pagos o por sentencia 

j udicial". 

En materia de rectificaciones, el artículo 3026 señala: '·ClUlndO se 

trale de errores de concepto los asientos practicados en Josfolios del Registro 

Público sólo podrán rectificarse con el consentimiento de todlM los 

interesados en el asiento ". 

A faJta del consentimiento unánime de los interesados, la rectificación 

sólo podrá efectuarse por resolución judiciaJ. 

En el caso previsto por el segundo púrafo del artículo 3012 el que 

solicite la rectificación debed acompañar a la solicitud que presente al 

Registro, la documentación que pruebe el régimen matrimonial 

En materia mercantil, el principio de consentimiento se contiene en el 

artículo 36 del Reglamento del Rcgislro Público de Comercio, que dice: "El 

servicio registraJ es de ortkn público y la instancia respectiva se entiende 

foT"Tltldada con la so~ preserllaCJón del documento a inscribir. Se hor6 

exigible petición por escrito si ésta es la regla general de la oficina registral 

de que se trate, o cuando la solicitud implique la realización de los actos de 

publicidad normal". 

El derecho mercantil contiene una excepción a este principio que 

consiste en la inscripción oficiosa de la matrlalia de comerciante. El articulo 

19 del Código de Comercio dice: "La inscripción o matricula en el registro 

mercantil será potestativa para los individuos que se tkdiquen al comercio, y 

obligatoria para todas /as sociedades mercantl/es( ... ) Los pri1MTOS quedarán 

matriculados de oficio al inscribir cualquier documento cuyo registro sea 

necesario". 
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Al respecto el artículo 40 del Reglamento del Registro Público de 

Comc:rcio establece: "Para qu~ s~ proceda d~ oficio a /a inscripción tú los 

comerciantu individua/u. en los tém!inos del articulo 19 del código de 

Comercio. deberán CO/'lStar ~n ~I dQCllmento cuyo registro se pretenda. los 

dalos relatilJO,J a ID JJO"ONJ del comercian/e. capital en giro. licencias 

respectivas y , en general, todos aquellos a que se refiere el articulo 21 del 

citado ordenamiento, en lo que este prrcepto condene de aplicDble a/ CtJS(). 

Excepción hecho de los documentos a que se rejUn el p6rmfo 

anterior y del acta co/'lStitutiva de sociedades mercantilu. cualquJu otro 

documento registrable, para ser inscrito, debmí COrrlSler los dat03 del 

registro de la empresa de que se trote ". 

Asf, bien, la inscripción de la hipoteca a favor del acreedor original Be 

considcnri hecha 8 favor de el o los cesionarios referidos CD tales pán"afos, 

quienes tendrin todos h)3 dcrtlChos y acciones derivados de ésta. 

Este principio se aplica desde el año de 1871, desde que se pnc:tic:an 

lu anotaciones primera de la finca o bien desde la fecha de la inmatriculaciÓll 

del bien. 

El articulo 102 de la Ley del Notariado para del Distrito Fcdcnl 

dctamina: "El notarlo redodard las escrituras en castellano y obsenoaní las 

reglas sigJdOlle.r: 

1.-.. . 

11.-.. . 

m .- Consipard lo.J antecaknra y certlfictmi haber tenido o 

ID vista los documentos que se le hubieren presenJ4do para ÚJ 

formación de ÚJ ucriJura. Si U t1'tJliJn tú inmuebles, examinará el 

título o los títulos respectivos. relaciofIQN cuando menos el último 
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título de propiedad del bien o del deredro a que:e refiere la escritura, 

y citard los datos de SIl inscripción en el Registro Público de la 

Propiedtui, o la razón por 14 cual no esté aún registrllda." 

El articulo JOlO ordena: "El derecho registrado :e prt!SIDM 

que existe y que pertelI«e a su titulllr en la fOnM e:xpreso por 

el asiento respectivo. & pre.stUM también que el titular de una 

iMcrlpci6n de daminio o de posesi6n, tiene lo posesIÓn del 

inmueble iMerito. 

No podrá ejerciume acci6n contradictoria del donUnlo del 

inmueble o denchos reales sobre los mismos o de otros derechos 

inscritos o anotados a favor de persona o entidod determinada, :In que 

prevtamente a ID lItZ. se entable demoruJo. de nulldad o cancelación de 

la inscripci6n en que conste dicho dominio o derecJw. 

En caso de embargo precautorio. juicio ejf!CJllil1o o 

procedimiento de apremio contra biene3 o dencJuJs reo1e.s, u 

sobreseerá el procedimlenlo respex:tivo de los mismo! o de. .na frvJo.J. 
inmediatamente que consten en los OIItO$, por mJlnifestaci6n auténtica 

del Registro Público, que dlcno.r bienes o derechos están inscritos a 

favor de persona distinta de aquella contra la cual se decretó el 

emIHugo o se siguió el procedimiento, a no ser que se hubiere dirigido 

contra ella la acción, como causahtJbiente del que aparece dueño en el 

Registro Público ". 

El articulo 3019 establece: "Paro illScrlbir o onotar cualquier 

título de.berd constllr previOlMnte in.rcrlto o anotado el denclw 

de la pem:1fJO que otorgó aquil o de. la que vaya a resultar 
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perjudicada por la inscripción, a no ser que se trate de una 

inscripción ck inmatriculación ". 

El anículo 3020 del detennina: "¡'ucrito o anolildo IUI título no 

podrd inscribirse o anotarse otro de igualo anterior feciUJ que 

refirihuJose al mismo inmueble o dereclto real, se le oponga o 

seo Incompatible". 

1.6.5 PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO 

Las insaipciones de propiedades inmuebles en el Registro P6blico de 

la Propiedad, se efectúan dentro de una secuencia o concatenación entre 

adquisiciones y transmisiones sin que haya ruptw"a de continuidad. En el 

Registro se puede trazar de una u otra transmisión de propiedad. la historia de 

un predio y de sus dueños. Este principio de tracto sucesivo sigue el aforismo 

nttmo dlll lJ"tHJ nam Itllbet, (nadie puede dar más de lo que tiene)' o sea, 

dentro del Registro sólo puede transmitirse o gravarse lo que se eoc:ue:ntra 

previamente insaito. 

Este principio tiene dos excepciones: 

• Cuando el Registro Público se creó en el año de 1870, 

quedó abierto para insaibir la posesión de la propiedad 

existente en aquella época. A estas inscripciones se les 

llamó "primera de la finca.", • partir de ese momento 

empieza. aplicanc el principio de tracto sucesivo. 

• Cuando se da con l. inmatricu1ación, o sea, ¡. 

incorporación, por medio de un procedimiento judicial o 

j Nic:olieUo. Neboo. Pi«iolllrip Ik LttIp Juddjep. Ed. J0t6Ma. Boteh Edltor. Bara:lcma, 
EI;pda, 1m. p.20s. 
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administrativo de un inmueble, al Registro Publico de la 

Propiedad. 

El principio de tracto sucesivo se encuentnl reflejado en los siguientes 

articulos del Código Civil. 

Art. 3019.- "Para inscribir o anotar cualquier título deberá 

constar previamente il1Serito ° anotado el duecho de 14 

persOIlQ que otorgó aq¡¡el ° de la que vaya a resulttu 

pe1'judi.cado por ID il1Scripción, a no su que se trate de una 

il1SCripción de ¡nmatricultu:iÓn". 

Art. 3020.-"Inscrito o anotado un titulo, no podn\ inscribirse o 

anotarse otro de igual o anterior fecha que refiriéndose al 

mismo inmueble o derecho real, se le oponga o sea 

incompatible. 

Si sólo hubiere exlendido el asiento de presenlocwn. ttJmpoco 

podrá il1Scribirse ° anotarse otro título de ID c1au antes 

expresadD, mientras el asiento esté vigente". 

Por otro lado, CD caso de embargos y acciones contradictorias sobre 

derechos reales inmobiliarios, tendrá que ser parte en el juicio, el titular 

registra1 del derecho sujeto a conflicto. De lo contrario se violan!. en su 

pajuicio la garantia de audiencia consignada en el articulo 14 Constitucional. 

En la práctica es frecuente obselvar que se pronuncien sentencias 

dictadas en juicios relacionados con una finca que resulten ineficaces porque 

la acción no se encaminó en contra del titular registral; por ejemplo, es 
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ineficaz una sentencia dictada en un juicio de otorgamiento y firma de 

escritura pública en el que el demllJldado no era tituJar registra! de la finca. 

A este respecto los párrafos segundo y tercero del artículo 3010 del 

Código Civil vigente en el Distrito Federal, establece: 

"No podrá ejerciliJrSe acciÓn contradictoria del dominio del inmueble 

o derechos reales sobre los mismos o de otros derechos inscritos o aJlotados a 

favor de persona o entidad determinada, sin que, previamente a la '\Ie1', se 

entable demondD de nulidad o cancelaci6n de la inscripci6n en que conste 

dicho dominio o derecho ". 

"En caso de embargo precautorio,juicio ejecutivo o procedimiento de 

apremio contra bienes o derechtn reales, se sobreseerá el procedimlenJo 

respectivo de los mismos o de sus frutos, inmediatamente que conste en los 

autos, por manifestaci6n auténtica del Registro Público, que dichos bienes O 

derechos están inscritos afQllOr de persona distinta de aquella contra la cual 

se decret6 el embargo o se sigue el procedimiento, Q no ser que se hubiere 

dirigido contra ella la acci6n, como ClJusalwbiente del que aparece dueño en 

el Registro Público ". 

En cuando a las anotaciones preventivas, el artículo 3064 del Código 

Civil refiere: 

"Las anoÚlcionu deberá1l contetJer los indicaciones paro 

relacionar entre si las finca.r o asientos a que se refieren y, en 

.su caso, el hecho que se trate de acreditar; y el documento en 

cuya virtud se extienda ". 

Este principio obedece al concepto fi losófico de causalidad (sólo puede 

inscribirse la transmisión de lo que existe registrado previamente), esto es, JI 
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serie de actos sobre un mismo bien DOS llevan a último. Por tanto, no puede 

inscribirse un acto si 00 esta insaito antes el acto que le da origen. es decir, 

debe coincidir el titular registraJ con e) vendedor. 

1.6.7 PRINCIPIO DE ROGACiÓN 

A este principio lo caracteriza el hecho de que toda inscripción en el 

Registro Público de la Propiedad se tiene que realizar a petición de parte 

interesada y nunca de oficio. Es un derecho potestativo la de solicitar la 

inscripción o cancelación de 101 asientos registraJes. 

El procedimiento registral se inicia bAsicamente con la solicitud de 

inscripción o cancelación que se entrega por parte de) interesado a la oficiaHa 

de Partes del Registro Público de la Propiedad y a partir de ese momento se 

inicia el llamado principio de prelación. 

Su ordenamiento jurídico 10 encontramos en el articu10 3018 del 

código Civil vigente para el Distrito Federal. 

Tambi6n podrán solicitar la inscripción los legítimos representantes dd 

dcrcchobabiCllte o por orden judicial. 

Al su la inscripción un acto rogado por e) interesado, Wl8 vez que e) 

documento se ha presentado y se inicia el procedimiento rcgist:ral e) interesado 

podrá también dcsiBtirse de la tramitación. 

La excepción. este principio es la que se establece en e) articulo 74 

del Reglamento de) Registro Público de la Propiedad, al establ00c:r en 

tratWose de rectificaciones de los asientos registralcs, que podrá realizarse de 

oficio. 
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1.6.7 PRINCIPIO DE PRJORIDAD 

El principio de prioridad es de carácter constitutivo y va Intimamcnle 

ligado al de prelación. Su fina1idad es impedir la existencia de dos dcrecbos 

diferentes y determinar el orden que guardan para su registro. 

1.6.8 PRINCIPIO DE LEGAUDAD 

Este principio se denomina también de calificación. y consiste ca el 

estudio general que hace el Registrador de los documentos que ingresaD al 

Registro Público de la Propiedad para !U inscripci6D Y determinar si el acto 

juridico reúne con todos los requisitos que para !U eficacia exige el 

ordenamiento juridico aplicable al caso concreto. La ca1ificación que emite el 

registrador DO tiene carácter de cosa juzgada ya que esta puede SCI' impugnada. 

Este principio nos hace presumir que los asientos registra1es toO cxactol y 

concordantcs con l. realidad juridica, ya que para su inscripción K requiere 

que sean legales, es decir, apegados. derecho. 

Su ordenamiento jurldic:o lo encontramos en el articulo 3021 del 

Código Civil del Distrito Fedcn1 y 14 del Reglamento del Registro Público de 

la Propiedad. 

Como resultado de l. actividad calificadora, el Registrador podri 

inscribir, suspender o denegar el registro del documento respectivo si • S\I 

criterio el mismo DO re6nc los requisitos de proccdibilidad. 
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1.6.9 PRINCIPIO DE LEGITIMACiÓN 

Este principio es también conóc:ido como de exactitud. Otorga certeza 

y seguridad jurldica sobre la titularidad de los bienes inmuebles y su 

transmisión. 

Carral Y de Teresa dice: "Lo legitimo es lo que esta conforme a las 

leyes. que es genuino y vc:nl.adero". 

Landaria y Caldentey lo define: "'La legitimación se clasifica en 

ordinaria ~ extraordinaria, la primera se da cuaodo existe coincidencia entre el 

derecho protegido Y la realidad de) hecho Y la segunda se presenta cuando un 

acto eficaz se ejecuta por un autor que DO goza de la titularidad del derecho de 

que se trata ni respeta la csferajurldica ajena".' 

Su Ordcnamlcoto juridico lo enoontramos en los artfcu10s 3010 y 3019 

del Código Civil del Distrito Federal. 

La legitimación nace con e) asiento o anotación que consta en el 

Registro Publico de la Propiedad, de ta1 fonoa que mientras no se pruebe la 

inexactitud de lo iruaito oon lo real , prevalece lo que se encuentra asentado. 

lo inscrito aea una preswlción ''iuns tantwn", a que d titular que 

aparece en los asientos de registro es el real, pero si se trata de actos en los que 

se afecte un interés de otro la preswlción de wdve "iure et de iure" en 

protección a Jos adquirentes de buena fe, ya que se preswne que el dc:rccho 

existe y que pertmece a su titular en la fonna expresada en el asiento 

respectivo. 

, Can.! Y de TCftII, LuiI I>qpcbp NgIIriII y I>m¡shg Rn:iatra!. Bd.itoriaI Porr4a. Máiro, 
1918, p no 
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La inscripci6n subsiste mientras no se cancele. Esto es, frente al tercero 

el derecho inscrito existe aunque esté extinguido por la realidad jurldica.. As{ 

d cddito hipotecario)'l extinguido por pago pero no cancelado regist:ra1mente 

es adquirido como subsistente por el tc:rccro de buena fe. 

La inscripci6n se extingue por la cancelaci6n, de modo tal que ante d 

tc:rccro, 1m derecho cancelado no existe aWlqUC d mismo subsista en la 

realidad jurldica, as( cuando se adquia-e tma finca antcrionnente gravada con 

tma hipoteca que se cancel6 indebidamente, esta DO puede revivir en perjuicio 

del adquirente. 

1.7 EFECTOS DECLARATIVOS EN EL REGISTRO PUBLICO 

DE LA PROPIEDAD. 

El artículo 3008 del Código Civil dice 10 siguiente: la 

inscripci6n de los actos o contratos en el Registro P1»>lico tieoc 

efectos declarativos. 

Al respecto podemos decir que produce efectos dec.laroIivo.r 

porque" ... reconoce la preo:istencia de los derechos reolu, de 1M 

que tomo nota pora su oportIInIJ publicidad y otros efectos que 

señ4len las leyes ". 7 

En este caso, encontramos que no es ncccsario que el ac:::to sea 

registrado para que surta efectos entre las partes. como en el sistema 

constitutivo; ese acto se perfecciona aún sin ser registrado. 

I 0IrdI Coni, b6I., PmAa 8qjSJ! Aplie"n E.diciooel Ubnrio Jllridlca, AtJentina, 1972, p. 211 
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El registro sólo es oponible a terceros y se lleva a cabo cuando 

el titular del derecho solicita la inscripción, 

"En nueslro Derecho se establece como obligatorio el regislro. 

pero obligatorio sólo .frente a lerceros. no para contratantes",' 

1.8. -RECURSO DE INCONFORMIDAD: 

El recmso de inconfonnidad está contemplado dentro del 

reglamento del Registro Público de la Propiedad, en los artfcu10s 114 

y 118, los cuales establecen lo siguiente: 

• Que dicho recmso se llevará a cabo por la suspensión o 

denegación del servicio registra!, 

• Que el servidor público que conozca del asunto deberá dar 

entrada al recmso, haciendo la anotación preventiva a que 

se refiere el ardcu10 3013, fracciÓn V, del Código Civil en 

el antecedente registra! del inmueble de que se trate, 

• El Director GeneraJ es la persona ante quien se lleva a cabo 

el recurso y éste deberá ser interpuesto por escrito O en 

forma verbal dentro de los cinco días siguientes a la 

publicación en el Boletín Registral de la suspensión o 

denegación de inscripción. 
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• Si el Director General resuelve el recurso a favor del 

interesado, el documento se remitirá al registrador 

mediante rrumdamíento y con la resolución favorable al 1 
particular que inicialmente lo calificó, para que 10 inscriba. 

Si DO es favorable. el documento se pondri a disposición 

del interesado en el 6rea de Oficiall. de Partes, 

cancelándose la anotación preventiva que se realizó 11 

intaponerse el recurso .. 

• Cuando los interesados no acepten el cobro de los derechos 

que se deben hacer para el registro de sus documentos ? 
cuando los registradores no quieran realizar las 

rectificaciones de UD asiento que se soliciten, se debert 

seguir el mismo procedimiento. 
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CAPITULO 2 

TRAMITACIÓN EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

SOBRE LmROS y FOLIOS EN RESGUARDO ADMINISTRATIVO 

2.1 .• CONCEPTO DE RESGUARDO ADMINISTRATIVO 

Si bien es cierto que la eslructw'a del Registro Público de la Propiedad 

y de Comercio del Distrito Feden.l, tiene sus cimientos, en los llamados 

' 'principios registrales", estudiados en el capitulo anterior, también es bien 

cierto que a lo largo del tiempo se han venido manifestando diversas 

irregularidades, que si bien podemos decir que puede atribuirse al paso de los 

años por lo que respecta al deterioro del contc:rudo de los acervos, han surgido 

otras que por diven;as circunstancias que trataremos de explicar en este 

capitulo, y del nacimiento de las "irregularidades", se ha dado pauta a la 

creación de una figura no reconocida en la legislación aplicable y en 

consecuencia ''no se encuentra regulada", que es la llamada "custodia 

administrativa o resguardo administrativo. el cual tiene como objeto. proteger 

(salvaguardar), los libros y folios que presentan irregularidades, o aquellos que 

por orden ministerial o judicial se ordena sean resguardados. 

El resguardo administrativo entendido como medida cautelar adoptada 

por el Arca jurídica del Registro Público, es la figura que se conceptualiza de 

fonna diversa, dándole la connotación según los motivos de afectación de 

resguardo, en cada caso en particular; los cuales serán objeto de estudio 

posterionncnte. 

En este orden de ideas, el resguardo administntlvo es conocido 

como UDa facultad lnhereDte al servidor púbHeo para resguardar bajo •• 

mit estricta responsabilidad, UD aateeedente registra! (Dbro o foUo) 
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cuando este adolezca de algún elemento p.ra que produzca sus efectos 

jurídicos con plenitud, o su conforttUlclón encuentre sustento en un acto 

ruelto; y serj afectado de dicha medida balta en tanto se determine su 

debido origen, conformación, que a Juicio del área juridica no existan 

elementos adicionales que prohiban su restitudón al acervo 

correspondiente para I U debido uso y resguardo ordiDario. 

Ahora bien, la paJabra "resguardo como tal significa: amparo, 

protección, defensa. seguridad contra @ños y peligros. Vigilancu, ik una 

zona fronteriza para evitar el contrabando. Cuerpo de fUncionarios que 

cumplen con este servicio'" 

Es así que atendiendo al hecho de que la Institución entomo a la cual 

sen nuestro estudio depende del Gobierno del Distrito Federal y que en 

consecuencia tiene a su cargo la administración Pública. del tráfico-

inmobiliario y comercial. Podemos definir a la figura mencionada de la 

manera siguiente: 

El resgu.rdo o custodia admin.iatntiva, Ion 101 actos medJdu. o 

mecanismos que podrán ser empleados por el Registro PílbUco de b 

Proplecbd a través de los cuales se le encomienda a la Dlrecclón Jaridlca 

la misión de proteger, amparar, cUltodiar, salvaguardar los Hbros o foUot 

que por . us caracterfsticas particulares se conlideran lrregnlaru o 

aqueDo. que por mandato judiclal o minilterial lean remitidos a dicho 

resguardo, tenleado como coDseeueDcla el impedimento de coDdDuar coa 

el trjfico inmobiliario ó comercial, legún se tnte de un folio real o foUo 

mercantil 

, Cabanellu De Torres, GuiUermo. DictjODOtjo Jurlc!jco El"i'P"'Qtal. Editorial Heliuta S.R.L. 
SanPauJo, Bruil, 1993,p. 3Sl. 
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2.2 RAZONES POR LAS CUALES LOS FOLIOS Y LIBROS SE 

CUSTODIAN O RESGUARDAN ADMINISTRA Trv AMENTE 

El Registro Público de la Propiedad y de Comercio del Distrito 

Federal, es una Institución que tiene como función toral el dar "seguridad 

jurldica" y publicidad en lo que corresponde a los archivos que obren en él; 

también es importante seiialar que dicho registro no puede cumplir con dicho 

principio, cuando considera que las inscripciones asentadas en determinadas 

partidas de libro o folio adolecen de algún i1fcito o presentan alguna 

irreguJaridad, lo cual tiene como consecuencia que éstos sean retirados del 

acervo ordinario a cargo de la Dirección de Acervos Registrales y 

Certificados, para ser enviados a una Área especial encargada de custodiarlos, 

denominada, Ubroa y FoUos en Custodia, depeadienle de la Dirttclón 

Juridlc.a. 

Ahora bien. en la citada área se remiten todos aquellos libros o folios 

que se considera contienen irregularidades, o carecen de los requisitos 

esenciales que debe reunir toda inscripción, por encontrarse incompletos, 

mutilados, o por romper con algún principio registra!. 

Para poder comprender mejor las causas de la custodia comenzaremos 

por dividirlas en: 

a) ~SECAS.- Porque se compruebe que la foja de un 

libro o un cartón de un folio (real o mercantil) sean falsos 

ya sea porque el cartón del folio contenga caracteristicas 

ajenas a las utilizadas por la Institución.- color de pestaña, 

colores interiores del folio, tamafío y forma de logo y 

membrete, etc ... 
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b) EXTRlNSECAS.- Porque contengan inscripciones fabas; 

de títulos contratos, pólizas, escrituras inexistentes; en la 

inteligencia que esto podrá ser confirmado reuniendo la 

información respecto de la existencia y autenticidad de los 

mismos por parte de las autoridades emitentes 

(instituciones) o archivos que contengan los mismos. 

Porque calcen firmas que no correspondan a los 

funcionarios respectivos: entre otras. 

Aqw es importante seiialar que el Registro a tratar no cuenta con UD 

cuerpo de peritos para determinar si una firma realmente pertenece al 

funcionario o no; por lo que creemos convcruente la necesidad de contar con 

una área de peritaje. 

De ah! se deriva la importancia del llamado "resguardo 

administrativo", toda vez que como se ha señalado no se encuentra regulado 

en ningún ordenamiento legal directamente aplicable a la materia lo que trae 

como consecuencia que no se tenga un sustento real y especifico para su 

aplicación, encontrándonos solo con una sustentación vaga en los artfcu1os: 

47, fracción IV, de la Ley General de Responsabilidad de los Servidores 

Públicos al señalar "Todo servido,. público tendrá las siguientes 

obligaciones ... lV.- Custodiar y cuida,. la documentación e informoción que 

po,. rozón ere su empleo, cargo o comisión COPlServe bajo su cuidado o a la 

cUal tenga acceso. impidiendl) o evitándole uso, la sustracción. destrucción, 

ocultamiento o inutilización indebidas de aquellas", as! como, en el 117 del 

Reglamento Interior de la Administración Pública para el Distrito Federal. 

Este último en su fracción IV establece: "Corresponde a la Dirección 

Gene,.al del Registro Público de la Propiedad y de Comercio: Dirigi,. y 

desarrolla,. el sistema de informática de la institudón e instnunentar las 

normas, procedimientos y requisitos para la integración procesamiento, 

49 



empleo y custodia de la información registral" , y 8° fracción V de la Ley

Federal de Responsabilidades Administrativas de los Servidores Públicos; con

un enfoque muy similar a las anteriores al decir " Custodiar y cuidar la

documentación e información que por razón de su empleo, cargo o corJif¡ión, 1

tenga bajo su responsabilidad, e impedir o evitar su uso, .. sJstracción LI
1 l' !

destrucción, ocultamiento o inutilización indebidos" I

1

I
1I

, 1\

Entendiéndose como "liberación".- El procedimiento pormJciiod,~ I
cual un folio o partida previa dictaminación de la Dirección Jurídica JI
enviado a la Dirección de Acervos Regístrales para su correspondiente

archivo y su uso y resguardo ordinario, en virtud de haber sido1

subsanada la irregularidad de la que adolecía

Para un mejor entendimiento de esta figura enumeraremos los

procedimientos, que a pesar de que en la legislación vigente no se encuentran

contemplados; en la práctica ya son empleados de forma cotidiana en la

Institución, por personal de la Unidad Departamental de Auditoria Legal y

Dictaminación de Folios dependiente de la Subdirección de Dictaminación "11111,,1:1.1 11

Registral, adscrita a la Dirección Jurídica, y es solicitado por el público

usuario como un tramite normal, pero que tiene características peculiares; para

llevar a cabo una sola finalidad: el informar al público la situación que guarda

una partida o folio en custodia, así como la manera de subsanarse y en

consecuencia solicitar su liberación; es decir, devolver a la circulación la

partida o folio de que se trate.

a) Informaciónde libros o folios en custodia.

Solicitante: particulares (notarios o corredores públicos, despachos,

etc.), jueces, ministerios públicos, áreas del Registro Público, unidades

administrativas del Gobierno del Distrito Federal.



Tiempo estimado: de quince a treinta días.

Tiempo estimado: de cinco a quince días.

un folio a otro.

¡ ;

Derechos: $ 52.00 (artículo 230, del Código Financiero.)

Solicitante: particulares (notarios o corredores públicos, 1despachos,

etc.), jueces, áreas del Registro Público, unidades administrati~~ del I
" 1

Gobierno del Distrito Federal.

b) Corrección, reposición, convalidación, vio traslado de inscripciones ,en

libros y folios en custodia.

errores materiales o de concepto de acuerdo al Reglamento del Registro

Público de la Propiedad del Distrito Federal o traslados de inscripciones de
I



Trámite: Se inicia con la petición dirigida al área jurídica señalando el 

servicio registra! solicitado, el antecedente registra! en custodia sobre el 

que se VII a practicar y acompañando el soporte necesario (testimonios, 

sentencias, oficios, copias certificadas, titulos de propiodad, contratos 

privados, etcétera), debiendo acreditar el interés juridico que le asiste (en 

caso de particulares) o el expediente del cual deriva la petición. 

Derechos: no causa. 

e) Solicitud de constancia de partida o folio en custodia. 

Solicitante: Particulares (notarios o corredores públicos, despachos, 

etc.), jueces, áreas del Registro Público, unidades administrativas del 

Gobierno del Distrito Federal, Ministerios Públicos. 

Tiempo estimado: de cinco a quince dlas. 

Objetivo: Cono<:el" la situación juridico administrativa que guarda un 

antecedente registra! con vista precisamente en la constancia de la misma. 

Trámite: Se inicia con la petición dirigida al área juridica señalando el 

antecedente registra! solicitado (inclusive la ubicación del predio de 

refcu:nc:ia) y anexando la boleta de pago en los casos de partidas 

permitidas de libro. Esta área jurldica analiza la situación administrativa 

del antecedente registra! e infonna al solicitante la imposibilidad para 

expedirle constancia de folio en resguardo o de partida ''no permitida" así 

como la expedición de esta última en caso de una partida de libro 

calificada como ''permitida" (aunque se encuentre en resguardo) en razón 

de contar con su autorización y con un respaldo del sistema de 

microfilmación. 
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Derechos: 

Financiero.) 

$ 52.00 en caso de partida. (artículo 230, Código 

$ 87.00 en caso de folio (artículo 271, Código 

Financiero) 

d) Solicitud de opinión técnica respecto de problemas de ciertas zonas 

geográficas de la Ciudad de México. 

Solicitante: Jueces, áreas del Registro Público, unidades 

administrativas del Gobierno del Dismto Federal. 

Tiempo estimado: de cinco a quince días. 

Objetivo: Conocer la situación jurídico administrativa que guardan las 

inscripciones ya practicadas o aquellas a realizar, respecto de zonas 

geográficas que hao reportado una serie de problemas en cuanto a su 

regulación registra! en esta institución; tales son los casos de la zona 

conocida como "barrio 18" en Xochimilco, "los Culbuacanes" en 

lztapaJapa. "San Nicolás Eslava" en lla1pan, Anexos del Teochihuitl en 

lla1pan y Alvaro Obregón, entre otros. 1..0 anterior a efecto de que el 

registrador conozca la procedencia o no de la inscripción de una operaci6n 

respecto de alguna de las zonas ya señaladas. 

Trámite: Se inicia c:on el correspondiente oficio dirigido al 8n:a 

jurídica señalando la infonnación requerida y para qué efectos será 

utilizada. con el objeto de que esta 6rea jurídica tenga de fonna certera la 

forma de pronunciarse sobre el particular. 

Perecllos: no causa. 

53 

I , 



e} Solicitud parnr enviar (afectar) a resguardo administrativo partidas o 

folios. 

Solicitante: particulares (notarios o corredores públicos, despachos, 

etc.), jueces, áreas del Registro Público, unidades administrativas del 

Gobierno del Distrito FcderaI, Ministerios Públicos. 

Tiempo estimado: de quince a veinticinco días. 

Objetivo; Como medida cautelar y a efecto de no generar perjuicio a 

terceros adquirentes de buena fe, esta áreajwidica realiza el estudio de los 

antecedentes registraJes para una eventual afectación de resguardo 

administrativo con apoyo en los elementos de convicción y de la 

investigación correspondiente (en caso de particulares, unidades 

administrativas del Gobierno del Distrito Federal o cualquiera de las áreas 

de este Registro Público) o en los casos de aseguramientos ministeriaJes u 

órdenes judiciaJes (en caso de Ministerios Públicos o Jueces 

respectivamente). 

Tr8mite: Se inicia con la petición dirigida aJ área jurídica señalando las 

causas y elementos que se ttean necesarios para motivar un eventual 

resguardo admirristrativo los cuales a juicio de eSta área jwidica Serán 

estudiados y detenninada su procedencia o no del resguardo solicitado. En 

los casos de aseguramiento ministerial procede de pleno derecho la 

afectación de resguardo del ante<:edente correspondiente en razón de los 

efedos jwidic:os que se derivan de dicha figura ministeriaJ. Igual efecto se 

verifica en los casos de resoluciones judiciaJes que ordenan la salida del 

tráfico inmobiliario de un antecedente registraJ cuando se encuentra en 

disputa un derecho real sobre un bien inmueble. 

Derechos: no causa. 
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f) Solicitud de liberación de partidas o folios en custodia. 

Solicitante: Particulares (notarios o corredores públicos, despachos, 

etc.), jueces, áreas del Registro Público, unidades administrativas del 

Gobierno del Distrito Federal. 

Tiemoo estimado: de veinticinco a cuarenta días. 

ObjetivQ: Determinar la debida conformación y origen de 1m 

antecedentes registraJes en libro y de los folios en cualquiera de sús tres 

modalidades (real, mercantil o de personas morales) cuanto a sus 

inscripciones y existencia de tracto sucesivo con el objeto de reintegrarlos 

al acervo de esta institución para su debido uso y resguardo ordinario. 

Trámite: Se inicia con la petición dirigida al érea jurldica aaeditando 

ante todo el interés legítimo que le asiste al solicitante para pedir la 

liberación correspondiente, señalando las causas que la motiven las cuales 

a juicio de esta érea jurídica serán estudiadas de fonna particular para 

determinar la procedencia o no de la liberación solicitada, eAhibiendo para 

tal efecto los testimonios, copias certificadas o documentos auténticos 

necesarios. 

Derechos: no causa. 

Este trámite merece atención especial en virtud de que se trata de la 

función medular de la Unidad Departamental de Auditorla Legal como única 

encargada de determinar y autorizar las liberaciones que procedan, previo 

análisis y dictaminación resuelta de forma colegiada (intervienen el abogado 

dictaminador adscrito a la Jefatura de Auditoria Legal, el Jefe de Auditoria 

Legal, La Subdirectora de Dictaminación Registra! y el Director Jur:ldico), y 
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con apoyo técnico de las áreas tales como Proceso Registra! Inmobiliario, 

Subdirección de Embargo, Comercio y Personas Morales. 

Una vez ya teniendo conocimiento el interesado presenta la llamada 

solicitud de liberación de folio real, mercantil O partida en custodia anexando 

el testimonio o copia certificada con sellos de haber quedado debidamente 

inscri to en el Registro Público de la Propiedad o del Comercio que se turna a 

la Subdirección de Dictaminación Registra!. en la cua] se realizará la 

dictaminación c:orrespondic:nte y se determinará si procede o no la liberación 

solicitada. 

Para un mejor enteDdimic:nto de lo que es y a lo que se refiere la figura 

del resguardo administrativo, enumetaremos las causas més sobresalientes o 

comunes para considerarse que el folio o partida respoctiva debe enviarse a 

"custodia o resguardo". 

2.2.1 NO TRACTO SUCESIVO 

En el primer capitulo estudiamos la fundamentación de este principio, 

el cual consiste en que las inscripciones se afectan dentro de una secuencia 

entre adquisición y transmisión en el caso del folio real. En el caso de folio 

mercantil o per30Da moral, se refiere a la secuencia o concatenación de actos 

que se realizan a partir de su constitución. 

Es importante no dejar de mencionar las excepciones a este principio 

como lo son: 

g) En 1870 cuando se aea el Registro Público de la Propiedad. se 

comenzó realizando un inventario de los inmuebles de los cuales 

existla Wl8 forma diferente de establecer la relación respecto de los 
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individuos que se ostentan como dueños inscribiendo la posesión y la 

propiedad existentes en aquella época, llamando a estas inscripciones 

''primero de la finca". 

h) Cuando por medio del procedimienlo judicial o administrativo se 

incorpora al Registro un inmueble que hasta ese momento no se 

encuentra inscrito dentro del acervo de la Institución deoominAndosc 

este procedimiento de ''inmatriculación'' 

Derivindose a partir de ahí el tracto sucesivo, en ambos casos. 

Cuando se da el rompimiento del traclo sucesivo y no se cumple con lo 

exigido por los articulos 3010 y 3019 del Código Civil, en relación con el 49 

del Reglamento que regu1a este Registro, está presentando una violación 

directa a éste principio, toda vez que para inscribir o anotar cualquier- título 

deberá constar previamente inscrito o anotado el derecho que otorgó &te con 

excepción de los casos ya mencionados. 

Todo documento asentable hará referencia expresa a los antecedentes 

registrales, relacionando la última inscripción relatíva al bien o derecho que se 

trate y demás que sean necesarios para una exacta correlación entre el 

contenido del docwnento y el asienlo o folio respectivo. 

Por otro lado el articulo 3010 del Código Civil es claro al decir, que DO 

se ejercitará acción contradictoria del dominio del inmueble o derechos reales 

sobre los mismo u otros inscritos o anotados a favor de persona o entidad 

detenninada, sin que presuntamente se entable demanda de nulidad (1 

cancelación de la inscripción en que conste dicho dominio o derecho. 
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El señalar que dicho folio o partida no acredita el tracto sucesivo

correspondiente, tiene como consecuencia ,que en tanto no se aclare dicha
1

situación, no se podrá realizar ninguna operación o trámite; lo anterior et;l

razón de proteger un derecho adquirido por otro, lo cual trae como

consecuencia que este se presuma como irregular, por violar lo establecido por

el principio cuyo estudio nos ocupa y en consecuencia es remitido a resguardo,I

administrativo.

El principio de tracto sucesivo obedece al concepto filosófico de

causalidad (sólo puede inscribirse la transmisión de lo que existe registrado 11 I

previamente), esto es, la serie de actos sobre un mismo bien nos lÍevan al¡I \
, '1

último. Por tanto, no puede inscribirse un acto si no esta inscrito antes el acto JI!
, '1 ¡

que le da origen, es decir, debe coincidir el titular registral con,el vende4~r', 1 1 !11111\111 \ ¡
I I 1

I I I II 'I ¡ '1 l' (
E lusi • 1 . . id . \ d \. I I ~ )n conc USIOn, e tracto SUceSIVO en estricto sentí o se entí~ ," e iec¡>mo j' ,

la concatenación de actos en los cuales se adquiere o transmite Uninmueble ,y\ \ 11

que obre registrado en los antecedentes registrales, cuando esto no sucede se 11

rompe el tracto sucesivo, derivando con ello un motivo de resguardo o I

custodia administrativa, hasta en tanto no sea solicitada la liberación, 'lo cual

debe atender al principio de rogación y conforme al articulo 3018 del Código

Civil, acreditarse el "interés jurídico, para lo cual se deberá presentar el )I
documento original que dio miz a la inscripción o materialización d él folio 1)

con los sellos de h~ber quedado debidamente inscrito en ~l mülticitad~ \
1 !

1

I1 I I



2.2.2.-FIRMA APÓCRIFA.-

Para comenzar con el estudio de la figura que nos ocupa es menester

señalar 10 que se entiende por "firma" y por "apócrifo", términos defuüdos a

continuación:

FIRMA.- Nombre y apellido, o titulo, que se pone al pie de un e~critq, l

para acreditar que procede de quien 10 suscribe, para autorizar 10 alli

manifestado para obligarse a 10 declarado. Conjunto de expedientes u otros

documentos que se someten a la autorización escrita de un jefe, y acto en ~l l

cual se veríñca," I . 1I
APOCRIFO.- Se define como 10 no autentico, no reconocido, como uíi'1

supuesto que no es seguro. 11 I " I , 1I !\ rll '¡II l
" I I 1 , 1\1

Por 10tanto si bien es cierto que el Registro Público de la prJpi~ad':y \1
de Comercio debe dar publicidad a los actos inscritos y otorgarl~ constanci~1 1

,
que le sean solicitadas, también es bien cierto que no puede otorgar Una

constancia y más aún certificar la existencia de un folio o partida cuando no s~

consideren investidos de una autenticidad, lo que trae como consecuencia que

10 GarcíaPelayo y Gross, Ramón DiccionarioBásicode la LenguaEspañola;Editorial ,
Larousse,México 1994
lIIdero.



I

De lo anterior se deriva como ya se mencionó que el foli ótorlapahida:l\
• ~ I •

sean retirados del tráfico inmobiliarios y con ello sustraídos del acer:yo :

ordinario y enviados a el área de libros y folios en custodia por considerarse

apócrifos, hasta en tanto no sea solicitada la liberación, lo cual como ya se I

2.2.3.-0MISIÓN DE DATOS.

I ~

I



derecho, para comprender lo anterior a continuación nos permitimos entrar al

estudio de algunos casos específicos.

a) Omisión de la firma del C. Director General .

inscripción, se da apertura al folio, lo que es conocido en la Instituci6n en

estudio como materialización de un folio, es decir a 'un inmueble,se le da

un número de identificaci6n dentro de la misma Ahora bien el Director

General como depositario de la ''fe pública registral", delegada por el

Gobierno del Distrito Federal deberá autorizar dicha materializaci6n con

su "firma" invistiendo al folio de una validez jurídica.

Este procedimiento se sigue en todas las áreas que conforman el

Registro Público de la Propiedad, (bienes inmuebles, comercio, personas

morales, y bienes muebles. Debido a la organizaci6n interna del Registro

está función es delegada por parte del Director General a los Directores de

cada Area de las ya mencionadas, es decir existe un Director de Proceso

Registral Inmobiliario; Director de Comercio, Personas Morales,y Bien~O

Muebles y Un Director Jurídico.

Por lo anterior se concluye que todo folio al momento de su apertura

debe de ser firmado por el Director General, y cuando esto no es así carece

de la validez necesaria, esto atendiendo a los artículo 3067 del C6digo

Civil y 52 del Reglamento del Registro Público de la Propiedad , ambos

'del Distrito Federal Yen consecuencia se remite a resguardo administrativo

y para llevar a cabo la liberaci6n del folio se tendrá que presentar el

documento original que dio raíz a la materializaci6n del folio con los

sellos de haber quedado debidamente inscrito en esta Instituci6n, para 1 I 11

proceder con ello a la convalidaci6n de la firma omitida.



a) Omisión de la finna del C. Registrador. 

A] ingresar el documento al Registro Público de la Propiedad y al 

reunir los requisitos de proccdibilidad. el C. Registrador realiuri la 

inscripción correspondiente la cual autoriza con su finna a efecto de darle 

vAlidez jurldica a la inscripción. toda vez que sin ella no produce efecto 

legal alguno. 

Por lo anterior se deriva que toda inscripción debe ser finnada por el C. 

Registrador, y cuando esto no es así carece de la validez necesaria, esto 

atendiendo a los articulo 3067 del Código Civil Y 52 del Reglamento del 

Registro Público de la Propiedad, ambos del Distrito Federal y en 

consccucncia se remite a resguardo administrativo y para llevar a cabo la 

liberación del folio se tendrá que presentar el documento original que dio 

raíz a la materialización del folio con los sellos de haber quedado 

debidamente inscrito en esta Institución, para proceder con ello a la 

convalidación de la finna omitida por el funcionario que lo sustituya. 

a) Falta de antecedentes registrales o datos en la carátuJa del folio. 

Con excepción de los casos de primero de la finca, imnatricu1ación y 

constitución de sociedades mercantiles toda inscripción de bienes 

irunuebles o sociedades debe remitir a \Ul antecedente registral. esto es 

atcncliendo al principio de tracto sucesivo estudiado en el capituJo primero. 

A partir del año de 1979 el sistema de libros fue sustituido por el sistema 

de folios que hasta la fcdla continua, en la carátula del folio se observa los 

datos de identificación de la unidad básica regisral, ahora bien, es 

importante seilalar que los datos que contiene la carátula del folio se 

encuentran señalados en el artículo 23 del reglamento que rige al ya 

multicitado registro. 
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En este orden de ideas cuando un folio carece de los datos de 

identificación y sobre todo lo correspondiente a el antecedente registra! se 

observa el rompimiento del tracto sucesivo toda vez que la concatenanción 

que debe existir entre una y otra inscripción se ve afectada y oon ello se 

rompe el tracto sucesivo ya mencionado oon anterioridad; de igual manera 

en el caso de no existir la fecha de materialización se presenta el problema 

de no saber en que momento un folio surge a la vida y basta en tanto no 

sea subsanada la omisión de la que adolece se remite a resguardo 

administrativo y solo podri solicitar la liberación del folio aquella persona 

que acredite su interés jurldioo de acuerdo al artículo 3018 del Código 

Civil vigente, una vez acreditado éste se realizara la correspondiente 

rectificación por haberse omitido el dato, lo anterior en atención al articulo 

74 del Reglamento que rige a la Institución, para lo cual deberi presentar 

el documento original que dio raíz a la materialización del folio con sus 

correspondientes sellos de registro. 

l.l.4.-ASEGURAMlENTO. 

Así tenemos que en los casos de aseguramiento ministerial, el resguardo 

administrativo es entendido como una medida derivada de la integración de 

una indagatoria y no de una medida administrativa; cuando el antecedente 

registra! oontiene la insaipción de un documento que ha sido determinado de 

inexistente, se tiene que el asegW"8t11iento deviene de un acto ilícito, por 10 que 

su aseguramiento adopta una naturaleza precautoria; cuando se está frente a 

una duplicidad, triplicidad o cuadruplicidad, el aseguramiento es con el efecto 

de que no se sigan inscribiendo instrumentos hasta en tanto no se determine 

cual folio debe subsistir, y cuando existe doble titularidad respecto de una 

misma finca, el aseguramiento es oonsecuencia de una medida provisional de 

acuerdo a la ley adjetiva civil. 
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Es importante sedalar la situaciones más comUDes por las cuales se 

asegura UD bien: 

b) Por encontrarse relacionado con una averiguación previa: 

Actualmente no se sabe con precisión el número de folios afectados de 

resguardo administrativo a causa de encontrarse relacionados con una 

averiguación previa, pero de acuerdo al sistema electrónico con que cuenta el 

área juridica. dos sOn las averiguaciones previas que tienen el mayor número 

de folios bajo reguardo a saber. 

el La número HPSP·183·97-09 radicada en la Dirección Genera] de 

Investigación de Delitos contra el Honor y Responsabilidad 

Profesional relacionada con Servidores Públicos, de la 

Procuraduria General de Justicia del Distrito Federal. Con relación 

a la situación actua1 de dicha indagatoria, esta área juridica solicitó 

mediante memorándwn en focha 6 de abril de 200 I a la 

Subd.inx:ción de lo Contencioso y Amparos, informara respecto de 

la situación actual en la que se encuentra la indagatoria de mérito, 

respondiendo dicha área mediante memorándwn número 

SCAlS09I2001 de fecha 11 de abril de 2001 que de acuerdo a la 

Lioenciada Maria González Rulz. titular de la célula 6 de la Unidad 

",r de la Fiscalía para Servidores Públicos dependiente de la 

Procuraduria General de Justicia dcJ Distrito Fcdcral, dicha 

averiguación "fll~ e"vUula Il reset'WI ~I U de jldio de 1999". En 

este orden, y de acuerdo a la doctrina jurldico-penal, la figura de la 

''reserva'' dcaetada por el C. Agente del Ministerio Público no 

determina la extinción de la acción penaJ en virtud de que queda 

pendiente la investigación de los hechos constitutivos del delito 

para que eventualmente pueda docretarse la com:spondiente 
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consignación ante el juez competente, de tal suerte que liberar 

algún folio relacionado con la averiguación citada, de la custodia a 

la que se encuentra sujeto, podria afectar el buen seguimiento de la 

misma investigación. En razón de ello, la unidad de Auditorla 

Legal solicitó al Director Jurídico de esta Institución Registral la 

forma de proceder en el caso en particular detenninAndose el 

procedimiento a seguir de acuerdo al contenido del memorándum 

SCAlDJ/147312001 de fecha 27 de agosto de 2001 el cual señala 

literalmente que ..... la procedencia o no de la liberación de 10$ 

folios relacionados con la averiguación previa citada al rubro 

depe1llÚ exclusivamente de esta institución registra/, por lo que se 

deja a .fU consideración la liberación de los mismos • previo 

dictamen, en el entendido de que dicha determinación $e deberá 

notificar al Ministerio Público. " 

d) La número UMJCEN129-05 

Respecto de esta indagatoria, la Subdirección de lo Contencioso y 

Amparos ha informado al área jurídica que de conformidad al 

acuerdo nÜJnero AJOO3/99 emitido por el Procurador General de 

Justicia del Distrito Federal, se autorizó el dla 5 de abril de 2001 el 

no ejercicio de la 'acción penal en la averiguación previa de 

referencia. 

Dichas averiguaciones han derivado obviamente los aseguramientos de 

bienes, que en materia penal resulta ser un método eficaz en la lucha contra la 

delincuencia y es considerado como una medida cautelar en tanto se dicta una 

sentencia sobre los bienes que son instrumentos, objeto o producto del delito. 
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Su fundamentación la encontramos inicialmente en la Constitución 

Federal en el articulo 16 en relación a la figura del cateo, en el Código Penal 

para el Distrito Federal en materia de fuero comlin y para toda la República en 

materia de Fuero Federal en el articulo 40, así como en los articulas 69 y del 

181 al 187 del Código Federal de Procedimientos PenaJes y 153 del Código de 

Procedimientos PenaJes para el Distrito Federal. 

De acuerdo con el articulo 40 del Código Penal, las autoridades 

competentes procederán al inmediato aseguramiento de los bienes que 

podrían ser materia del aseguramiento. durante la averiguación o el proceso; 

esto es, el Ministerio Público al mando de la Policía judicial son los 

encargados del aseguramiento de bienes observando lo previsto en los 

articulas 181 aJ 187 del Código Federal de Procedimientos Penales que se 

refieren a que los instrumentos del delito, as! como las cosas que sean objeto o 

producto de él, así como aquellos en que existan huellas del mismo o pudienm 

tener relación con este serán asegurados, ya sea poniéndolos en secuestro o en 

depositaria de aJguna persona con el fin de que no se alteren, pierdan o 

destruyan, procedimeiose inmediatamente a hacer UD inventario de los bienes 

de tal manera que en cualquier tiempo puedan ser fácilmente identificables. 

Regislralmente en el tiempo en que dura el proceso pena1, surte efectos 

el aseguramiento practicado mediante la insaipción del mismo en el 

correspondiente folio, y se hará efectivo una vez que se haya decretado el 

decomiso de los inmuebles asegurados o se haya dictado una resolución 

absolutoria. caso en el cual el Registro Público realiza la anotación 

correspondiente y se decreta la liberación del folio. 

El fin en la inscripción de un aseguramiento es con el objeto de que se 

prohíba la práctica de algún asiento registra! en el que se declare, reconozca, 

adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o posesión 
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De igual forma, en la integración de una averiguación previa en donde se

encuentre en disputa un bien inmueble o se haya engañado a terceros

adquirentes con la presentación de documentos falsos presuntamente

¡, !,

2.2.5.-INMATRICULACIÓN.

e) Por resolución judicial:

I I

IÜ

11 I ,II!
!I I

1
11

/1
Con timdamento en lo dispnesto PO' los artículos 243, 244 Y 2491de1 ) I

Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, el juez ,del \ nll ¡'

conocimiento puede ordenar el aseguramiento de bienes inmuebles I(bajo la !~
modalidad de secuestro de bienes) o el embargo del mismo (para gararitizar el ¡ 11\'),
cumplimiento de alguna obligación), decretando inclusive el ,resgu8f6 \1 1
administrativo de la partida o del folio correspondiente a efecto de evitar ¡ \ 1

i .

menoscabo en el demandante o algún fraude procesal durante el juicio. I 1 "

i
12 Vid, Decreto de reforma al Código Civil para el Distrito Federal. Diario Oficial de,la )1

' Federación de 7 de enero de 1988. .!
13 Vid, Decreto de reforma al Reglamento del Registro Público, Diario Ofi.cial de l~
Federación del S de agosto de 1988.



cuestión; en dichas refonnas aparecen las últimas modificaciones a la 

irunatriculación administrativa y judicial. 

Para comprender esta figura comenzaremos por explicar que es 

inmatriculación y su clasificación: 

a. La inmatriculación administrativa se define como aquélla 

mediante la roa! se resuelve el derecho de posesión o propiedad 

de inmuebles que carecen de antecedentes registrales, a través 

del Director del Registro Público de la Propiedad, siguiendo las 

fotmalidades y requisitos establecidos en el Código Civil Y en 

el Reglamento respectivo. 

De la reguláción hecha tanto por el Código Civil como por el 

Reglamento del Registro, y dado el carácter de que se le revistió desde su 

creación como tal en el año de 1978, la figura en estudio tiene, como su 

denominación nos lo indica, naturaleza administrativa y era resuelta por el 

Director del Registro hasta antes del año de 1987. 

Proeedlmlento. 

f} Se iniciaba con una solicitud escrita del interesado al Director 

General, en la cual expresaba el nombre, la nacionalidad y el 

domicilio del solicitante, quien además debería anexar lo siguiente: 

a. Documento en el que se acredita la titularidad conforme a 

los artIculos 191 y 192 del reglamento l
" (tal seria el caso, 

por ejemplo, de algún contrato privado de compraventa). 

1< JIId, Art. 191 Y 192, Decmo de reforma al R"1!11l!1!C!!!p del ReKÍSlfl) Público de 1, 
Prooics!ad. Diario 0fid1Ji de {a Fedol1Cum del 6 de mayo de 1980, p. 52. 
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b. Recibo o comprobante del pago del impuesto predial 

expedido por la Tesorería del Distrito Federal. 

c. Plano catastral expedido por la Dirección correspondiente 

del Departamento del Distrito Federal o, en su defecto, 

plano autorizado por profesional con titulo registrado. 

d. Certificado de no inscripción, expedido por la Dirección del 

Registro. 

g) Con la presentación de la solicitud y documentos anteriores, el 

Director del R~stro integraba un expediente nwnerado. 

h) Una vez formado se ordena hacer las publicaciones de ley, en las 

que se comunica al Director de Control de Bicoes de la Contmloria 

Genera] del Departamento del Distrito Federal, a los colindantes 

del inmueble y aJ público en general, acerca de la iniciación de 

inmatriculación, en donde se da la oportunidad a los colindantes y 

aJ público en general de oponerse en cuanto a su dem:bo 

convenga; se publicaba el oficio dos veces con intervalos de diez 

cUas hábiles, con el boletín registral, de acuerdo al artículo 194 del 

Reglamento del Registro Público de la Propiedad. 

i) Se gira oficio al Delegado Politico en la ubicación del inmueble, 

con copia del extracto para su fijaciÓn, en los tableros de avisos de 

la delegación, de la solicitud del procedimiento de 

irunatriculación. 

j) Posteriormente y una vez recibidas las constaDcias de las 

publicaciones anteriores, el Director resolvia sobre la 

inmatriculación solicitada dentro de los 30 dfas hAbiles siguientes; 

sin embargo, si durante el procedimiento se presentaba oposición 

por algún interesado, se daba por terminado el procedimiento de 

inmatriculación y se reservaban al opositor sus derechos para que 

los hiciera valer el dla y a través de la fonoa que conespondiera. 
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k)

1)

inicia la inmatriculación del contrato privado y se envía el
I

expediente al notario, en donde el promovente lo solicitó para la :

protocolización de las constancias del procedimiento 11 de II

inmatriculación.

n) La resolución no prejuzga sobre derechos de propiedad o posesión

que puedan existir en favor del solicitante o de terceros, por lo que

se emite la resolución en términos del articulo 3057 del Código

CiviI.15

o) Una vez que es protocolizado el contrato de compraventa que

sirvió de base para el procedimiento y las constancias del mismo,

se procedía a inscribir dicha resolución en el folio materializado en

Inscrita la resolución de inmatriculación administrativa y, de acuerdo I

con la ley, una vez que pasen los cinco años para acreditar la prescripción
1

positiva, se pide al Director del Registro la consolidación de la propiedad, de

IS Vid,n.o.del 3 de enero de 1979, del Código Civil de 1978, Art. 3057, p.10.
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acuerdo al artículo 3055 del Código Civil, en virtud de que no ha habido 

oposición registraJ respecto del predio. 

p) La inmatriculación Judicial: Habiéndose expuesto lo relativo a la 

figw-a de la inmatriculación administrativa, estudiaranos a 

continuación a la inmatriculaciónjudicial en nuestro derecho positivo. 

La inmatriculación judicial es la incorporación de una finca a la vida 

registra! en virtud de resolución dictada en un juicio en el que, cumpliéndose 

con los requisitos esenciales del procedimiento, se haya oído a las personas 

que. por cuyo interis jurídico, DO hayan destruido la pretensión de1 titular de la 

resolución, en la que por supuesto el objeto de la lilil vena sobre un inmueble 

que carece de antecedentes registraJes. 

Es de naturaleza judicial, porque se efectúa mediante un procedimiento 

denominado de '~urisdicción voluntaria". 

Efectos de la inmatriculación Judicial 

a) En caso de información posesoria, se realizará 'hasta que, una 

vez inscrita la posesión del inmueble y t:r8nscunidos cinco 

años, se demuestre que mediante la prescripción positiva se 

acredita el dominio de1 inmueble. Es meramente declarativo. 

b) En caso de información de dominio, será el tenec el dominio y 

por ende la propiedad del inmueble. Es declarativo. 

e) En caso de consolidación de propiedad será tener, de igual 

manera pasados los cinco aftos, la propiedad del inmueble. Se 

puede establClCCr" que hay efectos declarativos, si se efectúa vis 
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Procedimiento Registral

sobre algún juicio inmatriculatorio, sea éste judicial, es

certificado de no inscripción.

Certificado de no inscripción

I

Las modificaciones vigentes en la actual reforma al Reglamento, se

encuentran básicamente en la especializacióri de los requisitos para la

obtención del certificado de no inscripción, que en anteriores reformas no se

manifestaban, y donde se requiere: nombres y domicilio del solicitante,

identificación del inmueble (ubicación, superficie, medidas y colindancias,

denominación), planocatrastral y última boleta predial que señale la superficie p
del inmueble.16 Se establece un término de diez días hábiles 'para subsanar las (

l' •
irregularidades o defectos, publicándose. para tales efectos ~n el 'Bolftín

. al' dráni.ci dí 1 b" •J.J Idl 1Registr . Posteriormente se tencmco las para ! a ¡ us~ucua 1, ,e

antecedentes registrales y, una vez recabada la información, se expedirá d~chJ I
certificado en diez días hábiles.i" El certificado deberá señalar:

I

a) Que el inmueble carece de antecedentes registrales desde 1871

ala fecha.

16 Vid,0.0. S de agostode 1988, del Reglamento de 1988, Art. 107, p. S4
17 Dichotérmino es fijadopor la ley, en la prácticaserán de aprox. 90 días hábiles



Se entiende por certificado de no inscripción, a la 'certificación
I I

expedida por el Registro Público de la Propiedad, que manifiesta que la finca

no se encuentra inscrita a nombre de persona alguna.

ciudad, etc., se hayan perdido algunos libros de registro.

b)

El certificado de no inscripción no es totalmente confiable ya que, por

una parte, es dificil, casi imposible, la búsqueda de una inscripción ante la

complejidad de los diferentes sistemas con que ha funcionado el Registro

(libros, microficha, folios y digitalización) y sobre todo, ante la diversidad de 1
1 ¡ ,\, I!oficinas del Registro. Es probable que, por ejemplo, durante el siglo IXIX, en ! 1

. , ' , I 1
los registros de Tlalpan, Tacubaya, Villa Alvaro Obregón y en el Centro de,lal I I

11 ' 11

" JI 1, 1, 1
11
)Ii !

I I
Para iniciar el procedimiento inmatriculatorio a que se refier'en11ios

artículos 3046, 3047 Y siguientes del Código Civil y 106 del'reglamento dell

Registro Público de la Propiedad,'! es necesario primero solicitar constancia

en el sentido de que el predio no forma parte del patrimonio inmobiliario del

Departamento del Distrito Federal.

Es el acto por medio del cual, el registrador da fe de que no existe

registro en el libro o folio real, de un inmueble específico de acuerdo con los

,datos que proporcionó el solicitante.



El pago de derechos será el que determine el Código Financiero para el l

D.F., dicho escrito se ingresa por la ventanilla de certificados, yel tiempq de
¡ I

respuesta es hasta de ocho meses . I I I

. I , I \l I

Lo que se pretende obtener es un certificado donde se certifique qu~lel l 11 I
. , '1" 11

inmueble o predio no forma parte del patrimonio inmobiliario del ¡Gobierho 1

del D.F. ',1' id1\ I
Una vez integrado el expediente, el interesado llenad la 'O~~tud 'iIe 1I I I 11I

entrada y trámite, en original y tres copias, indicando el acto juridico; o sea el

certificado de inscripción, y pagará los derechos correspondientes según el

artículo anteriormente sefialado y entregará los documentos en .. el área de

19 Vid,cr,c, para el D.F., Articulos 327 frac. V Y403, p. 83 Y99.
20 Vid,0.0. del S de agosto de 1988, del R.R.P.P. ye.,Art. 110, p. 54.

De acuerdo con el artículo 327, fracción V y 403 del Código de ' ~t ¡ I I
=~:t:W:~:", queda acreditado que el bien ,"o I ~- ':[¡~ I)~¡ 1,/1\

Hay que hacer mención de que al solicitar el certificado de ~o; Ij\ ,
inscripción de na inmueble, el Registro pide que para obteoerlo ea necesario 1Jlj' r1

Iprimero tener el oficio de patrimonio inmobiliario del Gobierno' del Di,tri~ J \11 ~
Federal.i" Para la expedición de éste se requiere el llenado de la 'solicitúd d~ II! \1' 11

entrada y trámite que brinda el Registro expresando que el inmueble no forma I !:
parte del patrimonio del Gobierno del Distrito Federal; yanexar : 1) escrito de [(

petición (ocho copias), dirigido al C. Director del Registro Público de la

Propiedad; 2) documento por virtud del cual se adquirió el inmueble: contrato

privado, cesión de derechos, donación etc., (ocho copias); 3) Boleta predi al (8

copias); 4) Croquis de localización (ocho copias).



11

la sentencia se inscriba al Registro. Es importante mencionar que, tratándose I
I

de las informaciones vía judicial, el artículo 930 del Código procesalTf¡
1

establece que deberán ser protocolizadas estas sentencias; sin embargo, de,

hecho, el Registro no establece como requisito la protocolización de dichas'

sentencias . Los requisitos que la Institución señala son:

a) Copia certificada por duplicado de la sentencia, incluyendo

el auto en que la ordene ejecutoriada, de acuerdo a los

artículos 1157, 3005 fracción n del Código Civil y33 del

Reglameato.f

b) Oficio por duplicado donde el juez ordene la inscripción de I

la parte actora o de aquel en donde el poseedor se convirtió

en propietario , en caso de inmatriculación (en este último I

supuesto no se requerirá el oficio si en la sentencia se , I 1
1
I

ordena su registro). ' jllll
e) Pago de derechos del impuesto sobre adquisición dybi~~ 1 1 1 1 11

inmuebles.P ¡' I 1 1

I ,JI ~d) Certificado de zonificación de uso de suelo·r 1 \ j l I
e) Avalúo de empresa autorizada pma~'el vale: ~

comercial y así dictaminar los derechos a pagar de acuerdo \\

al valor del bien.

21 Vid,Art. 927 del Código de Procedimientos Civiles para el D.F., p. 214
22 Vid, Artículos 1157 y 3005 fracción TIdel Código Civil y 33 del R.R.P.P. I
23 Vid, Artículos 156 fracción vrndel Código Financiero para el D.F. y 127 del Reglamento
de la U .S.R.
24 Vid, Artículos 74 de la Ley de Desarrollo Urbano, y 35 de su reglamento .



f) Pago del impuesto sobre la renta; en caso de que no se 

grave el impuesto será una simple declaración en cero del 

mismo, siempre y cuando se encuentre en los siguientes 

supuestos: 

a. cuando el título en que se basó el juicio sea de fecha 

anterior aJ 10 de enero de 1982, porque es a partir de 

esa fecha cuando se gravó la prescripción.ll 

b. Cuando en el juicio conste que se demandó la 

prescripción para purgar vicios de los actos por 

medio de los cuaJes se adquirieron los bienes.26 

g) Anotar en la solicitud de entrada y trámite, los siguientes datos: 

a. El nombre y domicilio del solicitante. 

b. La ubicación del irunueble. 

c. La naturaleza del acto jurídico a registrar: insaipción de 

sentencia por inmatriculación. 

h) Pago de derechos con base en el valor del avaJlio.21 

i) Ingresar por la ventanilla de inmuebles de oficialía de partes.21 

j) El tiempo de respuesta es de 10 días hábiles. 

Una vez reunidos e ingresados los docwnentos, en el área respectiva el 

registrador se encarga de calificar el documento y verificar que se cumplan 

todos los requisitos; en caso de que exista aJguna omisión o no revista las 

formas legales, se infonnará al interesado, quien tendrá diez dias hébiles para 

cubrir dicha omisión, y al mismo tiempo se manda un oficio dirigido al juez 

competente que conoció el juicio para informarle del porqué no es posible 

efectuar la insaipción. 

:u Vid, Art. 104 del Código FiacaI. de I&Federación, vieeme' partir dc110. de enero de 1982. 
2Ii VId, Art. 127 del regl&mmlo de 1& Ley del impuesto tobre 1& reotL 

n Vid, ArtfcuIos 32 y 213 hcci6n I Y n del Código Financiero para el D.F . 
• Vid, Art. 19 del R.R.P.P. del D.F. 
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A lo largo del estudio de las causas del porque un folio o partida se

resguardan administrativamente nos encontramos con esta figura que es la de

la inrnatriculación que a contrario sensu de las anteriores se encuentra

regulada, dentro de los ordenamientos legales directamente aplicables si~
embargo el legislador no percibió que la creación de dicha figura con .sus dos 1

variantes (inrnatriculación administrativa e inrnatriculación judicial) se

derivaran ciertas irregularidades, u omisiones entre las cuales enunciaremos

las siguientes:

a) Omisión de nombre de poseedor originario.

b) Falta de consolidación de propiedad, que trae como consecuencia que

solo se tengan los derechos y posesión y que con posterioridad existan

compraventas, cuando solo se tienen los derechos posesorios.

e) Falta de firma del C. Director General o del C. Registrador.

d) Duplicidad de folios en aquellos que fueron abiertos a la vida jurídica

mediante inrnatriculación administrativa, apareciendo doble titularidad

registral .

Lo anterior tuvo como consecuencia que al no poderse determinar la

situación que debía de guardar el folio producto de una inrnatriculación y 11
que aún teniendo fundamentos legales dentro del reglamento y el Código .

Civil aplicable no se habían considerados las citadas irregularidades u I1
omisiones, razón por la: Cual se determino que se enviaran al Área Jurídica

del Registro Publico de la propiedad para su correspondiente dictamen y

fueran enviados a resguardo administrativo hasta en tanto no fuera

solicitada su liberación, y en este caso como en los anteriores para

proceder a su liberación se deberá presentar el documento que dio raíz a la

materialización del folio, y con ello poder subsanar la irregularidad u

omisión de que adolecia.



2.2.6.·DUPLICIDAD.-

La duplicidad se da cuando tenemos dos o mAs asientos registrales iguales, 

respecto de la misma finca y en su mayoriacon el mismo titular. Lo anterior se 

presenta en los casos de desaparición o extravió de los folios reales (no se ha 

tenido registrado ningún caso de duplicidad de partidas de libro) los cuales, 

una vez que es elaborada la correspondiente acta de extravio, se procede a su 

reposición oon vista en su antecedente de libro, en la copia de informática y en 

la impresión del sistema de microfilmación. Las modalidades que adopta la 

duplicidad de un folio se advierte de la forma siguiente: 

• Duplicidad en cuanto al número de folio asignado. 

• Duplicidad de registro de inmuebles, de sociedades o de personas morales, 

pero con distinto número de folio real, mercantil o de ~as morales 

respectivamente. 

• Duplicidad de antecedentes de libro para dos (o mAs) inmuebles distintos. 

• Duplicidad con su folio de reposición, ya sea con las mismas inscripciones 

o genenll.mente el de reposición contiene mAs inscripciones que el cartón 

que debe subsistir. 

En los casos de duplicidad, para proceder a su liberación debe presentarse 

el docwnento que materializó el folio, debidamente requisitado con los 

correspondientes sellos de ingreso y de registro, o en su defecto, copia 

certificada del protocolo con la nota marginal que demuestre su inscripción. 

1.2.7.·MUTlLAC16N 

Por mutilsción, ya sea por el manejo cotidiano del antecedente o por su 

destrucción dolosa inclusive, en el 6rea de acervos registrales existen partidas 

de libro o folios reales, mercantiles o de personas morales que han sido 
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detectados con mutilaciones o afectaciones

desprendimiento de una

considerable , del mismo

(verbigracia: la partida 6, foja 6 del tomo 12 de Tlapan).

En estos casos lo que procede es la reposición en términos del artículo ,79

del Reglamento del Registro Público del Distrito Federal de .todas aquellas

inscripciones que fueron mutiladas, con vista precisamente en el documento,

auténtico que dio materialización a las mismas, debidamente requisitado con

los sellos tanto de ingreso como de inscripción.

Por encontrarse incompleto: como consecuencia de las mutilaciones en los

asientos de libro o de folio, existe en la Dirección Jurídica el resguardo de

aquellos antecedentes que se encuentren incompletos ya sea por una pérdida

accidental o por la sustracción dolosa de inscripciones.

,1

Presentan un alto índice de frecuencia de estar incompletos los folios

mercantiles, los cuales generalmente carecen de su carátula y de inscriP~i~es( 1
diversas, mientras que en los folios reales lo más recurrente es ellextravío de

inscripciones de propiedad o de gravámenes (embargos ¡ el l' . cédul'~
, " I,\i

hipotecarias). I ,

II! 1

En este sentido, y al igual que en los casos de mutilación, procede l .l~ \1

reposición de las inscripciones extraviadas en términos del artículo 79 del

Reglamento del Registro Público del Distrito Federal, con vista precisamente

en el documento auténtico que dio materialización a las mismas, debidameJte

requisitado con los sellos tanto de ingreso como de inscripción.

I

/,11 \1(1'



CAPITULO 3 

REGULACIÓN JURÍDICA DE LOS FOLIOS EN 

RESGUARDO ADMINISTRATIVO 

3.1.- FUNDAMENTACIÓN VAGA DE DETERMINACIÓN. 

A lo largo del presente estudio hemos podido analizar lo que es el 

Registro Público de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal, su 

funcionamiento y regulación, procedimiento registra!, los principios que lo 

rigen, efectos dedarativ~ que lo constituyen, y el recurso inconformidad que 

la parte afectada interpone ante esta Institución. 

Ya en un segundo capitulo encontramos una serie de figuras que son 

conocidas de manera interna en el Registro materia de análisis, que se aplican 

de manera cotidiana, sin que se pueda dcte:rminar de manera juridica su 

existencia, 10 que lleva a una serie de inntunerables confusiones entre el 

público usuario que no comprende que es la tlamada figura de la cUltodia 

adminlltratlva, y más aun cuando un usuario solicita un trámite a esta 

Institución, y es informado que no es posible llevar a cabo lo solicitado, toda 

vez que la partida de libro o folio se encuentra en el Área de Libros y Folios 

en Custodia, el desconcierto al intentar averiguar que significa dicha figura se 

dan cuenta que se enfrentan 8 un tabú del cual no se tiene una resolución 

juridico-Iegal que la ampare faltando al principio de publicidad que rige al 

Registro en cuestión. 

Ante ta1 situación la persona que acude a obtener un servicio registral, 

tiene que enfrentarse a términos como son: "finna apócrifa", "partida no 

permitida", "folio incompleto", "folio apócrifo", "omisión de finna", "folio 

mutilado", "partida mutilada", "no tracto sucesivo", "asegununiento", entre 
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otras situaciones que son motivo de custodia administrativa, expresiones que 

no se encuentran conceptual izadas dentro de los ordenamientos directamente 

aplicables en materia registral en el Distrito Federal, lo cual hace más 

complicada la comprensión de dicha figura administrativa. 

10 anterior da como resultado una falta de determinación en lo 

correspondiente a una figura que de manera arbitral fue impuesta en el 

Registro Público de la Propiedad sin tener una base jurldica, que si bien tiene 

en la práctica un funcionamiento para dar seguridad jucldica y dar protección 

a derechos obtenidos por un tercero de buena fe. esta se ve afectada al no 

tener una real regulación teniendo solo como fundamento tres ordenamientos 

que no son total y directamente aplicables a la materia registral, como lo son. 

El ArtIculo 117, fracción IV del Reglamento Interior de la 

Administración Pública del Distrito Federal, el cual señala: 

''Corresponde a la Dirección del Registro Público de l. 

Propiedad Y de Comercio: 

IV.- Dirigir Y desarrollar el Sistema de lnfonnática de l. Institución e 

instrumentar las normas, procedimientos y requisitos. Para l. integración, 

procesamiento empleo y custodia de la infonnación registral". 

Articulo 47, fracción IV, de la Ley General de Responsabilidad de los 

Servidores Públicos al establecer. 

"Todo servidor público tendrá las siguientes 

obligaciones ... IV. - Custodiar y cuidar la documenlacJon e iII!onnación 

que por razón de su empleo, cargo o comisión COlU"erve bajo su 

cuidiuio o a la cual tenga acceso, impidiendo o evitándole uso. la 

sustracci6n , destrucci6n. ocultamiento o inutilización imkbidos de 

aquellas"; y 
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Artículo 8°, fracción V de la Ley Federal de Responsabilidades 

Administrativas de los Servidores Públicos; con un enfoque muy 

similar: a las anteriores al decir " Custodiar y cuidar la documentación 

e información que por razón de su empleo, cargo o comisión, tenga 

bajo su responsabilidad, e impedir o evitar su uso, sustracción , 

destrucción, ocultamiento o inutilización indebidos" 

De los ordenamientos antes mencionados se desprende que el 

legislador no consideró la figura antes mencionada del "resguardo 

admisnistrativo o custodia administrativa tal y como se presenta en la realidad 

registral", 10 cual no debe causar extrañeza, en virtud de no estar contemplada 

dentro de los ordenamientos aplicables ya que en ellos nunca se tomo en 

cuenta dicha figura, ahora bien el articulo 117, fracción N del Reglamento 

Interior de la Administración Publica de Distrito Federal, faculta de alguna 

manera a "custodiar" en el sentido estricto de guardar , cuidar, proteger los 

acervos, sin establecer un apartado que trate de figuras especificas para 

resguardar y más aun no señala con exactitud 10 que se va a proteger, 10 que 

provoca una ambigüedad mayor que se puede prestar a confusión y que no ¡ ¡' 
resuelve el prpblema de fondo, solo ayuda a no dejar sin defensa alguna legal 1 

a la práctica común de resguardar administrativamente. 

. En 10 que respecta al articulo 47 de la Ley de Responsabilidad de los 

Servidores Públicos es menester señalar que más que un fundamento legal que 

sirva para determinar que se remita a custodia, se muestra como una amenaza 

para el Servidor Público, ya que si al darse cuenta de la irregularidad que 

puede tener una inscripción y este no 10 informa tendrá como consecuencia 

una responsabilidad tanto civil como penal, y una vez más se comprueba que 

éste tampoco es el fundamento legal que nos resuelve el problema del 

resguardo administrativo. 



El tercer fundamento utilizado de manera reciente es el articulo 8° 

fracción V, de la Ley Federal de Responsabilidades Administrativas de los 
, \ 

Servidores Públicos, que fue creado para derogar algunos de los títulos de l~ : 

Ley Federal de Responsabilidades de los Servidores Públicos, que eitnin~' . 
\ 

momento ayuda a regular la figura objeto de nuestro estudio, siendo este otro Ii I I 

ordenamiento que sirve solo para justificar una figura que jamás ha sido ,' 

conocida por el legislador, sin embargo es una manera de proteger al abogado 

dictaminador al momento de enviar un folio o partida a custodia o resguardo 

administrativo. 

De lo anterior se concluye que al no tenerse debidamente detenninado 

y sobre todo reglamentada la figura de la custodia o resguardo administrativo 

nos enfrentamos a una imposición que el mismo registro a puesto en práctica y 

que en la realidad no tiene fundamento legal alguno para hacerlo; ahora bien 

con ello no queremos decir que la figura ya tan mencionada sea algo 

perjudicial para la seguridad jurídica que el Registro debe de otorgar como 

función toral, sin embargo es palpable que el principio de publicidad que 

regula este registro se ve violado, en razón de ello nos atrevemos a decir que 

]no se puede seguir violentando los principios registrales, y que es necesario 

se fundamente y se cree un apartado correspondiente a los libros 'y folios en 

custodia 

3.2.- CAUSAS DE LA FALTA DE LA REGULACIÓN EN LAS 

DISPOSICIONES REGLAMENTARIAS EN MATERIA REGISTRAL. 

El Registro Público de la Propiedad, es una Institución pública 

destinada a proporcionar los tipos de información previstos por las leyes 

respectivas, en respuesta al interés de los particulares, por lo tanto es preciso 
I 



establecer la importancia que se deriva de la falta de regulación de la figura ya 
, 

tan mencionada como lo es la custodia administrativa. 

y mAs aun cuando cada inscripción practicada en la Institución, se 

tiene por verdad legal, ya que el procedimiento que se sigue hasta lograr que el 

registrador lleve a cabo una inscripción, tiene una supervisión en la cual 

intervienen fedatarios públicos como es el caso del notario o corredor público, 

sin olvidar que se protegen los derechos inscritos frente a posibles derechos 

contradictorios sustraídos a los efectos de la publicidad, por lo que la legalidad 

lleva a una seguridad jurldica que la inscripción o anotación del acto u 

opecación reporte, mediante la legitimación, por virtud de la fe pública. 

Ahora bien a lo largo de la historia la creación del Registro Público de 

la Propiedad y cspecfficamentc en 1870 cuando por primen. vez se da una 

estructura para su funcionamiento, se habla de registradores con 

conocimientos jurldicos. encomendándoles una misión, la calificación pública 

jurldico-registral. con una finalidad hacer más seguros los contratos y menos 

probable la ocultaci6n de los gravámenes y demás condiciones de los bienes 

inmuebles. 

En aquel momento histórico los legisladores se dieron cuenta de que 

no seria suficiente y que se requerla de un mayor desarrollo, sin embargo 

trataron de establecer las bases principales, dejando a los reglamentos 

administrativos toda la parte mecánica, que debiendo sufrir todas las 

modificaciones que vaya dictando la experiencia, puede ser objeto de 

progresivas reformas, sin que tal vez sea necesario en mucho tiempo tocar el 

Código. 

Sin emb~, en el Código Civil de 1928, actualmente vigente, en su 

parte relativa al Registro Público de la Propiedad, en una parte de la 

exposición de motivos establece: 
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"Se organizó sobre nuevas bases el Registro Público, haciendo que 

produzca diferentes efectos jurídico según la naturaleza del acto Q contrato 

que se requiere. 

Asi mismo, la falta de registro de los actos o contratos por los cuales 
, 1 

se adquiere, transmite o modifica, grava o extingue el dominio de los demás J 11 

derechos reales sobre inmuebles, hace que no produzcan ningún efecto 

jurídico. 

Ahora bien, tratándose de otros actos o contratos, la falta de registro 

hace que no produzcan efectos contra terceros. 

Por úlltimo, la falta de registro, tratándose de asociaciones civiles, 

impide que éstas adquieran personalidad moral. 

Ya el reglamento de 1980, siguiendo las reformas al Código Civil 

relativas al Registro Público de la Propiedad, cambia estructuralmente la 

organización del Registro. Con el establecimiento del folio real se terminó con 

la práctica de trascripción de títulos así como con el uso de los libros, que' se I \ 

encontraban en diferentes secciones. También se reguló el procedimientolde 

inmatriculación administrativa; se establecieron las normas de los recursqs 

administrativos. Se creó el folio para las personas' morales y los bienes 

muebles. 

Ya en el Reglamento del Registro Público de la Propiedad del Distrito 

Federal, publicado en el Diario Oficial de la Federación con fecha 5 de agosto 

de 1988, vigente hasta ahora, en el momento de su creación tuvo como 

finalidad resaltar la importancia de la función registral a cargo de esta 

Institución al hacer necesaria la expedición de un ordenamiento que regule y 

delimite los sistemas y procedimientos para llevarlos a cabo, destacando '\ID 



desempeño eficiente, profesional y respetable por parte de los servidores 

públicos que lo integran. a tal efecto, es necesario contar con un sistema 

adecuado de incorporación, perfeccionamiento y permanencia en el servicio 

registra!, asi mismo hace referencia a la delimitación de funciones de los 

responsables de la autorización de los actos cuyo registro es necesario para 

surtir efectos contra terceros. 

En razón de lo citado con anterioridad se puede observar que el 

Registro Público desde sus inicios se resaltó su función registra! y a medida de 

que fue pasando el tiempo se fue adecuando a las necesidades que el legislador 

consentía que mm las adecuadas. sin embargo no se puede omitir el descuido 

que ha sufrido dicha Institución en lo que corresponde a sus ordenamientos 

juridicos, esto se puede vez- al damos cuenta que desde 1988 se crea un 

reglamento el cual 00 responde actualmente a las expectativas que se plantean 

en el mismo, que se encuentran figuras como la que nos ocupa las cuales no 

han sido consideradas por el legislador a pesar de ser ya parte de una práctica 

juridlca y necesaria de legislar, y que trae como consecuencia que las leyes 

aplicables no correspondan con la realidad expresando esto como una 

incompatibilidad entre la ley escrita y la realidad juridica que se presenta 

actualmente. 

Es por ello que se plantea la necesidad de Wl estudio más a fondo pan. 

determinar la existencia y derogación de figwu juridiC8ll que 00 han sido 

tema en discusiones legislativas, es menester señalar que tal vez dicha 

situación se debe a que la figura al ser ''inexistente'',los mismo legisladores la 

puciben como tal porque no es de su conocimiento, y en consecuencia no le 

toman la importancia que se debe, dando esto como resultado un Registro 

totalmente diferente de lo que en algún tiempo fue previsto por e1legislador. 
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3.3.- RAZÓN JURÍDICA PARA SU ADICIÓN AL eODIGO ) 

CIVIL Y AL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICG DE LA ¡\ 

PROPIEDAD I 1I I ~(I¡~l 
La razón jurídica como ya lo hemos mencionado es palpable no I 

podemos considerar como válido algo que no está regulado toda vez que no 

existe fundamento legal alguno para sustentarlo, lo cual a traído como 

consecuencia la aplicación de ordenamientos legales que son los que el 

"Abogado Dictaminador" trata de adecuar en cada caso concreto y que en la 

realidad no se relacionan directamente con la ya tan citada figura (lel 

resguardo administrativo, como observaremos más adelante. 

Así mismo existen diversas críticas respecto de si el área jurídica (y 

propiamente la unidad de Auditoria Legal) tiene facultades para resguardar los 

antecedentes registrales, 10 cual deriva una incertidumbre jurídica ya que 

ciertamente no se cuenta con un fundamento de iure, pero sí defacto. 

En efecto, los fundamentos que son utilizados en los diversos dictámenes 

de resguardo o liberación son los siguientes: 

• Artículo 47, fracción N de la Ley Federal de Responsabilidad de los , 

Servidores Públicos. 

• Artículo 117, fracción N del Reglamento Interior de la Administración 

Pública del Distrito Federal; 

• Artículo 8°, fracción V de la Ley Federal de Responsabilidades 

Administrativas de los Servidores Públicos. 

Estos tres anteriores utilizados como base fundamental y los que se 

adicionan son utilizados como complemento. 



• Artículo 2 y 8, fracción V del Reglamento del Registro Público de la 
• • • H l' 

ProPIedad del Dlstrito Federal; l . J 1" 

• Artículo 152 del Código de Procedimientos Penales para el Disttito~ ,11 
1, 

.1' 11111\ I 
Federal. 

• Artículo 40 del Código Penal. 

• Artículo 243, 244 Y 249 del Código de Procedimientos Civiles para el 1 
Distrito Federal. 

Sin embargo, ninguno de ellos señala al resguardo administrativo como 

una facultad atribuible al Registro Público, por lo que se dice que el 

fundamento para el resguardo lo es de facto, esto es, retomando los principios 

que rigen la actividad registral y específicamente los de existencia de tracto 

sucesivo y seguridad jurídica, la unidad de Auditoría Legal los adopta con el 

objeto de que no se encuentren en circulación aSientos que sean falsos, ilícitos, 

mal conformados, duplicados, mutilados, sin tracto o cualquier otra 

I 
: I , , 

irregularidad, previendo que a través de constancias que dolosamente sean 

obtenidas en esta institución, o que hayan sido alteradas o falsificadas por 
1; 

integrantes de la misma, sean engañados o defraudados terceros adquirentes de ¡ 1I \ 

buena fe. IIIII!I 

En realidad, el 'resguardo administrativo encuentra sustento en la 

necesidad de localizar asientos registrales que por alguna ilicitud o 

irregularidad no surtan plenamente sus efectos jurídicos, adoleciendo de una 

nulidad, sea relativa o sea absoluta, de tal suerte que su circulación genere 

menoscabo tanto a los particulares en su patrimonio e inseguridad jurídica 

respecto del Registro Público, por lo que los métodos de investigación y 

resolución instrumentados por esta área jurídica deben ser tales, que permitan 

resolver la segunda. 

I¡ 

I 

. I 
11\ 1I 



Debe resaltarse el hecho de que los métodos (o técnicas) de estudio y 

resolución que son aplicados en la unidad de Auditarla Legal, son el resultado 

de instrumentar soluciones pragmáticas, con un alto sentido de aplicación de 

la nonna jurldica y sobre todo, de forma definitiva, de modo tal que el 

problema planteado no sea motivo de un nuevo estudio, de tal suerte que lo 

resuelto cubra en su totalidad cualquier irregularidad imperante en la 

confonnación que pueda derivar UD. nuevo motivo de resguardo. En este 

sentido, lograr UD DlIrco legal que hipotéticamente encuadre ea la-norma 

o ea el . upuesto legal toda. y cada una de las cau.as de J'ellIlardo, 

ayuduia por UD lado a lograr aún mis la legalidad de la medida 

adoptada, y por el otro, .e lograrían acortar 101 tiempos de estadio, 

dictam1nadón y resolución de 101 probleDllI plantudOl. 

3.4.- PROBLEMÁTICA A QUE SE ENFRENTA EL REGISTRO 

PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO AL MANTENER 

LIBROS Y FOLIOS EN RESGUARDO ADMINISTRATIVO. 

Como ya se menciono en el capitulo anterior; si bien es cierto que la 

estructura del Registro Público de la Propiedad y de Comercio del Distrito 

Fcdera1, tiene sus cimientos. en los llamados "principios registraJes", 

estudiados al inicio del presente estudio, también es bien cierto que a lo largo 

del tiempo se han venido manifestando diversas irregularidades, que si bien 

podemos decir que puede atribuirse al paso de los años por lo que respecta al 

deterioro del contenido de los acervos, han sw-gido otras causas ya estudiadas 

en el capitulo inmediato anterior (no tracto sucesivo, firma apócrifa, omisión 

de datos, aseguramiento, inmatriculación, duplicidad, mutilación) con 10 que 

se ha dado pauta a la creación de una figura no reconocida en la legislación 

aplicable y en consecuencia ''no se encuentra regulada", que es la llamada 

"custodia administrativa o resguardo administrativo, el cual tiene como objeto, 
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proteger (salvaguardar), los libros y folios que presentan irregularidades, o I 

como ya se mencionó con anterioridad. 

Ahora bien, la situación en torno al cual se ha venido manejando la , 

figura del resguardo administrativo, y una vez que se ha definido 181 situación 

que guarda la misma, dentro de la supracitada Institución observamos una 

problemática real, lejos de una explicación legal, que se plantea al momento 

de enterarse que un libro o folio se encuentra sujeto a resguardo 
" 

administrativo, y más aun cuando el público usuario particulares, notarios o 

corredores públicos, despachos, jueces, etc; se enfrentan a una figura que 

simplemente no entienden, debido a no considerarla ni la ley sustantiva 

(Código Civil, ni la ley adjetiva Reglamento del Registro Público de la 

Propiedad y del Comercio del Distrito Federal), en razón de ello los usuarios 

que son ajenos a la práctica interna que se realiza en el citado registro, no 

comprenden la situación y más aún porque como ya se hizo mención la 

"llamada custodia administrativa", se ha planteado como exclusivo de la 

Dirección Juridica, ya que ni los Registradores de la Institución no conoce el 

manejo de dicha figura, y aún más grave es la situación cuando no nace en 

ellos el interés por conocerla, limitándose a enviar todo lo relacionado con la I 

custodia al Área Juridica. 

Por otro lado, si bien es cierto que el Registro Público de lalPropiedad, 

y de Comercio debe dar publicidad a los actos inscritos y otorgar las 

constancias que le sean solicitadas, también es bien cierto que no puede 

otorgar una constancia y más aun certificar la existencia de un folio o partida 

cuando no se consideren investidos de \lIla autenticidad, lo que trae como 

consecuencia que sean retirados del trafico inmobiliario, ahora bien, ya se 

señaló con anterioridad que en el Registro en estudio no se cuenta con un 

cuerpo de peritos que puedan . determinar si es o no apócrifo un asiento 



registral, por lo que actualmente para poder remitir un folio o partida a 

custodia atendiendo a este concepto solo se hace referencia en el dictamen que 

se acompaña a el folio para poder ser cargado al sistema de custodia a lo , 

siguiente: "se remite a resguardo administrativo por considerarse que la 

firma del C. Registrador o del C. Director General (según sea el caso) no 

corresponde (, los rasgos característicos que utilizó en su momento el 

funcionario público autorizado parar firmar en la época en que se encuentra 

registrada la inscripción. Por lo anterior se puede observar que dentro del 

Registro Público de la Propiedad existen procedimientos que podemos 

denominar internos que como se ha venido mencionado no tienen un amparo 

legal que los sustente. 

Otra situación que se plantea es cuando un libro o folio contiene 

inscripciones falsas de títulos contratos, pólizas, escrituras inexistentes, en la 

inteligencia que esto podrá ser confirmado reuniendo la información respecto 

de la existencia y autenticidad de los mismos por parte de las autoridades 

emitentes (instituciones) o archivos que contengan los mismos o bien porque 

calcen firmas que no correspondan a los funcionarios respectivos: entre otras. 

Es importante señalar que el citado Registro no cuenta con un cuerpo 

de peritos para determinar si una firma realmente pertenece al funcionario o 

no; por lo que creemos conveniente la necesidad de contar con \in área de 

peritaje para poder ser más precisos en la dictaminación. 

Derivado de lo anterior el Registro Público se ha visto sumergido en 

una serie de conflictos correspondientes al Juicio de Garantías que en su 

mayoría son favorables para la parte demandante, toda vez que al no cumplir 

con el principio de dar publicidad a todas y cada una de las inscripciones 

existentes, los afectados que no comprenden bien esta figura acuden al amparo 

de la justicia, en la que obviamente se ven favorecidos por no existir una razón 



legal que fundamente el citado resguardo provocando con ello una violación a 

su garantía, de ahí surge la importancia de resaltar dicha figura. Y una vez mas 

mencionamos que la falta de regulación de los llamados libros y folios en 

custodia administrativa es un~ problemática real dentro de la institución 

registral tan mencionada, y que no puede quedar fuera de la vista del 

legislador. 

3.5.- VENTAJAS QUE SE OBTIENEN AL MANTENER UN 

FOLIO EN RESGUARDO ADMINISTRATIVO. 

El Registro Público de la Propiedad y de Comercio del Distrito 

Federal, es una Institución que tiene como función toral el dar "seguridad 

jurídica" y publicidad en lo que corresponde a los archivos que obren en él; 

también es importante volver a señalar que dicho registro no puede cumplir 

con dicho principio, cuando considera que las inscripciones asentadas en 

determinadas partidas del libro o folio adolecen de algún ilícito o presentan 

alguna irregularidad, lo cual tiene co"",o consecuencia que ésto~ sean 
\ 

retirados del acervo ordinario a cargo de la Dirección de Acervos Registrales 

y Certificados, para ser enviados a una Area especial encargada de 

custodiarlos, denominada Subdirección de Libros y Folios en Custodia, 

dependiente de la Dirección Jurídica. 

Ahora bien, a la citada Subdirección se remiten todos aquellos libros o 

folios que se considera contienen irregularidades, o carecen de los requisitos 

esenciales que debe reunir toda inscripción, por encontrarse incompletos, 

mutilados, o por romper con algún principio registral. 

En atención a lo anterior consideramos oportuno remarcar la causa de 

la custodia como ya se había mencionado con anterioridad con e! objeto de 



comprender de manera más completa dicha figura y con ello la 

reglamentación de las mismas, dividiéndolas éstas en: 

I l' ¡Ij \~I\11 ~ 
a) INtRINSECAS.- Al comprobarse que la foja de ,¡UIÍ ltbro o' l1lI '¡ i :\ 

cartón de un folio (real o mercantil) sean falsos ya sea porqu~ el ¡ 11 , 
cartón del folio contenga características ajenas a las utilizadas pori 

la Institución. Color de pestaña, colores interiores del folio, tamaño I 

y forma de logo y membrete, etc ... 

b) EXTRINSECAS.- Porque contengan inscripciones falsas, de titulos 

contratos, pólizas, escrituras inexistentes, en la inteligencia que 

esto podrá ser confirmado reuniendo la información respecto de' la 

existencia y autenticidad de los mismos por parte de las autoridades 

emitentes (instituciones) o archivos que contengan los mismos o 

bien porque calcen firmas que no correspondan a los funcionarios 

respectivos, entre otras. 

Aquí es importante señalar que el Registro a tratar no cuenta con un 

cuerpo de peritos para determinar si una firma realmente pertenece al I 

funcionario o no, por lo que creemos conveniente la necesidad de contar con 

una área de peritaje. 

De ahí radica lo delicado del llamado ''resguardo administrativo", todJi ' 

vez que como se ha señalado no se encuentra regulado eh ningún 

ordenamiento legal directamente aplicable a la materia lo que trae como 

consecuencia que no se tenga un sustento real y especifico para su aplicación, 

encontrándonos solo con una sustentación vaga en los artículos 47, fraccÍón 

N, de la Ley General de Responsabilidad de los Servidores Públicos, y 117 

del Reglamento Interior de la Administración Pública para el Distrito Federal. 

}l 
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De lo anterior se deriva como ya se mencionó que el folio o la partida 

sean retirados del tráfico inmobiliarios y con ello sustraídos del acervo 

ordinario y enviados al área de libros y folios en custodia por considerarse que 

contienen irregularidades y hasta en tanto no sea solicitada la liberació~ lo 

cual como ya se señaló debe atender al principio de rogación y atendiendo al 

artículo 3018, acreditarse el interés jurídico, para lo cual se deberá presentar el 

documento original que dio raíz a la inscripción o materialización del folio 

con los sellos de haber quedado debidamente inscrito en la Institución, y en 

algún caso en particular (firma apócrifa) las constancias necesarias como lo 

son copias certificadas de testimonios que provengan del Archivo General de 

Notarias, informes proporcionados por Organísmos tales como la Dirección 

General de Regularización Territorial, y con ello realizar el estudio integral de 

la historia registra! en base al cotejo de documentos que permita determinar la 

autenticidad del folio o partida, y en consecuencia liberarse. 

En consecuencia consideramos que la o las ventajas que existen al 

remitir un folio o libro a resguardo administrativo es idóneo, toda vez que se 

protege un derecho adquirido por tercero de buena fe, y atendiendo a que la 

función fundamental del Registro es brindar una seguridad jurídica, la 

finalidad se cumpliria encuadrando en el marco legal a la citada figura, con 

sus variantes y su procedimiento, y más aún adecuando la legislación aplicable 

a la realidad registra!. 

3.6.-PROPUESTAS DE ADICIONES A LAS DISPOSICIONES 

LEGALES RESPECTIVAS. 

El presente trabajo tiene como finalidad principal resaltar la 

importancia que tiene la tan mencionada figura del resguardo administrativo, 

la problemática por su falta de regulación en razón de ello este apartado 



haremos las consideraciones pertinentes en relación con la refonnas que a 

consideración nuestra se deberían llevar a cabo para · fundamentar el citado 1 I 

¡ I 
resguardo administrativo y con ello evitar la problemática que ¡enfrenta el )1' 
Registro Público de la Propiedad al crear una figura ' que no se encperi~a h ) 

regulada en los ordenamientos directamente aplicables en materia registral , I \ 

(Código Civil vigente y Reglamento del Registro Público de la Propiedad y 

del Comercio del Distrito Federal), que en consecuencia producen una ¡ 

problemática la cual ya hicimos referencia a lo largo del presente trabajo. 

Derivado de lo anterior citaremos las refonnas y adiciones que consideramos 

deberían de llevarse acabo en materia registral, en relaci6n a los libros y 

folios en resguardo administrativo o custodia. 

a) Reglamento del Registro Publico de la Propiedad para el Distrito 

Federal. 

Dentro del contenido del artículo 6°, consideramos que debe ser 
I 

modificado en lo correspondiente a las facultades que el Gobierno del Distrito I , 
Federal encomienda al Director General", por lo que proponemos que se nil 

adhiera otra fracción más, "considerando la implantación de un sistem~ I,!; 
. ,. I I 

adecuado para llevar a cabo el resguardo de libros o folios que carezcan de los \'j\¡, 

requisitos que se requieren para considerar una inscripción como válída" .! \ )I\lll 

Así mismo, dentro de las atribuciones del Area Jurídica, (artículo gO} 

cabe destacar la importancia de agregar la implantación de un sistema para 

custodiar y resguardar los libros y folios, que carezcan de los elementos. 

necesarios para considerarlos como válidos. 

,I¡ 

En este orden de ideas, creemos necesario se incluya un capitulo . \ 
! 

especifico dentro del Reglamento del Registro Público de la Propiedad que I 



regule la figura de la "custodia o resguardo administrati,'vo', con' la '~) I
I

I 

I 
, I I 

finalidad de detenninar y fundamentar la figura mencionada con ll'y:es l' 

directamente aplicables y con ello la Institución verse protegitJa y amp~i~ 11:)1 

ante cualquier controversia que le presente como lo es el Juici~ dé Garantías, 1
I

1
1 

l. 

por citar un ejemplo, la creación del citado capitulo lo desglosaremos dentro 1 
I 

del titulo seguDdo del supracitado, en razón de ello presentamos el siguiente 

proyecto de reforma y adición 

CAPITULO V 

DEL RESGUARDO DE LOS LmROS y FOLIOS EN 

CUSTODIA 

ARTICULO 32.- El resguardo o custodia administrativa, son los 

actos, medidas o mecanismos que podrán ser empleados por el Registro 

Público de la Propiedad a través de los cuales se le encom;enda a la 

Dirección Jurídica la misión de proteger, amparar, custodiar, salvaguardar 

los libros o folios que por sus características particulares se ' confideran 

irregulares o aquellos que por mandato judicial o ministerial,sean remitidos \ 

a dicho resguardo, teniendo como consecuencia el i~pedimento denl!1 I 

continuar con el tráfico inmobiliario ó comercial, según se trate de unfolib l"!11 
I 

real o folio mercantil 

11 ii( mili 
ARTICULO 33.- La encargada de dicho resguardo estará a cargo de la 

Dirección Jurídica la cual tendrá la facultad inherente por conducto del 

servidor público a su cargo para resguardar bajo su más estricta 

responsabilidad, un antecedente registral (libro o foUo) cuando este 

adolezca de algún elemento para que produzca sus efectos jurídicos con 
'1 

plenitud, o su conformación encuentre sustento en un acto ilícito; Ji seráll ; 

afectado de dicha medida hasta en tanto se determine su origen, y que a) 
1I 

juicio del área jurídica no existan elementos adicionales que prohiban su 1 \ 
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restitución al acervo correspondiente para su debido uso y 

ordinario. 

ARTICULO 34.- Serán causas de resguardo administrativo: 

L- . Cuando no se acredite el tracto sucesivo correspondiente, como 

lo establecen los artículo 3019, en relación con el 49 del presente 

reglamento. 

II.- Cuando se considere a Juicio del servidor público a cargo del 

trámite que la finna del C. Registrador o del C. Director General (según sea el 

caso) no corresponde a los rasgos característicos que utilizó en su momento el 

funcionario público autorizado para finnar en la época en que se encuentra 
,1 

registrada la inscripción o cuando se hubiera omitido la finna de los citados , 
funcionarios, para lo cual se atenderá a lo señalado en los artículos 396,7 del 

I 

Código Civil y 52 del Reglamento del Registro Público , de la Propicllad, ,\ 

ambos del Distrito Federal 

IIL- Cuando sea ordenado por autoridad judicial o ministerial con 

el objeto de que se prohíba la práctica de algún asiento registral en el que se 

declare, reconozca, adquiera, transmita, modifUJue, limite, grave o extinga 

la propiedad o posesión o cualquier derecho real del inmueble descrito en la 

carátula del folio que corresponda. 

Iv.- Predios relativos a inmatriculaciones ya sea administrativa o 

judicial, que no cumplan con lo establecido en los ordenamientos 

aplicables. 

v.- Por encontrarse duplicado el folio: 

• Duplicidad en cuanto al número de folia asignado. 

• Duplicidad de registro de inmuebles, de sociedades o de 

personas morales, pero con distinto número de folio real, 

mercantil o de personas morales respectivamtnte. 

• Duplicidad de antecedentes de libro para dos 

inmuebles distintos. 

1 
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• Duplicidad con su folio de reposición, ya sea con las 

mismas inscripciones o generalmente el de reposición 

contiene más inscripciones que el cartón que debe 

subsistir. 

J'1.- Por encontrarse mutilado o incompleto, atendiendo para 

proceder a su reposición lo establecido por el artículo 79 del Reglamento del 

Registro Público del Distrito. 

VIL- y, demás que afecten directamente un derecho adquirido por 

un tercero de buena fe, o vayan en contra de los principios que rigen este 

Registro Publico. 

ARTICULO 35.- Se entenderá como "liberación", el procedimientJJ por 

medio del cual un folio o partida previa dictaminación de la Dirección 

Jurídica es envüulo a la Dirección de Acervos Regístrales para su 

co"espondiente archivo y uso y resguardo ordinario, en virtud de haber 

sido subsanada la i"egularidtuJ de la que adolecia 

ARTICULO 36.- Procedimientos para la obtención de 

expedición o liberación de una partída o folio en custodia: 

L- Información de libros o folios en custodia. 

Podrán solicitarlo;. particulares, notarios o corredores públicos, 

despachos, jueces, ministerios públicos, áreas del Registro Público, 

unidades administrativas del Gobierno del Distrito FederaL 

Será solicitado a efecto de saber la situación administrativa que 

guarda una partida de libro o algún folio real, mercantil o de 

personas morales. 

11 



Se inicia con la petición dirigida al área jurídica señalando el 

antecedente registral del cual se requiere información, debiendo 

acreditar el interés jurídico que le asiste (en caso de particulares) O 

el expediente del cual deriva la petición. 

La duración del trámite no deberá exceder de diez días hábiles., 

debiéndose pagar los derechos correspondientes señalados en el 

Código Financiero. 

JL- Corrección, reposición, convalidación, vio traslado . de 

inscripciones en libros V ·folios en custodia. 

Podrán solicitarlo: particulares, notarios o corredores p~blicos, , 

despachos, jueces, áreas del Registro Público, uni4ades 

administrativas del Gobierno del Distrito Federal 

Será solicitado en razón del extravío de inscripciones, en tratándose 

de omisiones de firma del registrador o del propio Director General, 

cancelaciones ordenadas por autoridad judicial, rectificaciones de 

errores materiales o de concepto de acuerdo al Reglamento del 

Registro Público de la Propiedad del Distrito Federal o traslados de 

inscripciones de un folio a otro. 

El trámite deberá iniciar con la petición dirigit/4 al área jurídica 

señalando el servicio registral solicitado, el antecedente registral en 

custodia sobre el que se va a practicar y acompañando el soporte 

necesario (testimonios, sentencias, oficios, copias certificadas, dtul(Js 

de propiedlld, contratos privados, etcétera), debiendo acreditar el 

interés jurídico que le asiste (en caso de particulares) o e/expediente 

del cual deriva la petición. 



IlL- Solicitud de constancia de partida o (olio en custodia. 

Podrán solicitarlo: particulares, notarios o corredores públicos, 

despachos, jueces, áreas del Registro Público, unidades 

administrativas del Gobierno del Distrito Federal, Ministerios 

Públicos. 

El trámite tendrá como objetivo Conocer la situación jurídico 

administrativa que guarda un antecedente 

precisamente en la constancia de la misma. 

Se iniciará con la petición dirigida al área jurldica señalando el 

antecedente registral solicitado (inclusive la ubicación del predio de 

referencia) y anexando la boleta de pago en los casos de pa11Üllls 

permitidas de libro. Esta área jurldica analiza la situación 

administrativa del antecedente registral e informa al solicittmte la 

imposibüidlJd para expedirle constancia de folio en resguardo o de . 

partida "no permitida" asl como la expedición de esta última en caso 

de una partida de libro calificada como "permitida" (aunque se 

encuentre en resguardo) en razón de contar con su autorización y 

con un respaldo del sistema de microfilmación. 

IV. Solicitud de opinión técnica respecto de problemas de 

ciertas zonas geográficas de la Ciudad de México. 

Podrán solicitarlo: Jueces, áreas del Registro Público, 

administrativas del Gobierno del Distrito FederaL 

El trámite tendrá como objetivo, conocer la situación jurídico 

administrativa que guardan las inscripciones ya practicadas o 

aquellas a realizar, respecto de zonas geográficas que han reportado 
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una serk de problemas en cuanto a Sil regulllción registraJ en esttI 

institución. 

Trámite: Se inicill con d correspondiente oJkIo dirigido tú área 

jurldica señalando la información requerida y paN '1111 efectos será 

utiJivuID. con el objeto de que esttI área jllrldJea tenga de fontUI 

Cl!rtertl. Úlfonna de pronllncill1'$e sobre el JHU1icuhu. 

JI: Solicitud lHUar enYÚJr (lIfectgrJ a rmruzrdo 

administré pqrti4as o .lJ!Jkt!:. 

Pod!tÚ! fOlJciI4rlo particulllres. nolllTWs ti ctlrretlores púlHJcos, 

despacitos, jlleces, áreas del RLgistrD PúblictJ, unUúu/n 

adminUtnuJwu del Gobkmo del Distrito FeUraI, MlIdskrlos 

Público& 

Tiene como obigivo IIna medJdl¡ calltel4r y 11 efeckl de no getfertU 

¡wrjllU:W a teruros iU/qu/rentes de buena fe, esttI IÍMa jurldictl 

M4ÜZA el estudio de los llnteCl!dentes registrtúa ptu"IJ IIna eventlltú 

afectllCión de resgua.rdo administrativo con apoyo en los elemenWs 

de convicción y de 111 inwstigfICi6n correspondiente (en caso de 

particulans, IInidiuln administnJJiwu del Goblnno del Distrito 

Federtll o CIlIÚquierll de las IÍreas de un Registro PúbUco), o en los 

CGSOs de 4Sepramientolf minisUri4Ies 11 órdenes jlltlú:Wes (en CtlSO 

de Ministerio Públicos o Juecu relfJWctiwzmente). 

El trdmiJe se inú:Uu6 con la petJciQn dirigld4 tú área jllrldictl 

selflÚllndo las causas y elementos que se crean necesarios paN 

motiwlr IIn evptllal resgllardo administralivo los CJlaks a juldo tú 

esttI área jurúJJCll serán estudiJulos y detenninlUl4 su procedencia o 

no del resgtulrdo Hiicillldo. En los casos de aseprtl.mien/o 

\0\ 



ministerilú procede de pleno derecJr.o la afeCUlción de resgullrdo del 

anteu denu correspondiente en ratón de los efectos jurldicos que se 

derivan de dicJr.a figura ministeriIIL 19u1ll efecto se veriJicIl en lO$ 

CtlSOS de resoluciones judJdales que ordenlln la $4ÜdIl del trójico 

u,mobüUuio de un tuJteudente registrtú cuando se encuelltTtl ell 

iÜspUI4 un derecho relll sobre UII bien inmueble. 

Y1. SoüdJud de lüJergdón de partiJúu o folios en cu.ste4Ja. 

Podrán solidttulo PruticJJlu.es. IIot1lrios o correuru plÍb/ko$, 

despachos, jueces, Gnu túl Registro Plíblko, uIIUliules 

tubninistraJiwzs del Gobiemo del DistriJo Federal. 

Telldrá COMO objetivo, determu,u la debida confoTIIIlldón y origell 

de los tUltet:edentes registr.Jes en libro y de Un folios en culllq"WN 

de SJlS tres ModalUodes (real, merca.ntil o de persDIIllS moraln)en 

CUIlllW a sus ilucrlpciones y existellcill de tracto SIlceslvo COII el 

objeto de reintegrarlos III 4CeTlIO de esta instillldóll para su debido 

uso y resguardo ordinario. 

El trámite se inicia con la petición dirigida a1 área juridica acmIitando 

ante todo el intcd$ legítimo que le asiste a1 solicitante para pedir la 

liberación correspondiente, señalando las causas que la motiven las 

cuales a juicio de esta área juridica serio estudiadas de forma 

particu1ar para determinar la procedencia o no de la liberación 

solicitada, exhibiendo para tal efecto los testimonios, copias 

certificadas o documentos auténticos necesarios. 
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CONCLUSIONES 

1.- Las diversas irregularidades que se han presentado dentro del 

Registro Público de la Propiedad, han dado como consecuencia la creación de 

una nueva figura carente de fundamento legal denominada ''Folios en 

Custodia" . 

2.- La falta de un marco jurídico aplicable a una figura que no se 

encuentra regulada dentro de un ordenamiento legal, lejos de dar seguridad, 

plantea una problemática registra!. 

3.- El folio registral ha dado un resultado favorable y útil en el Distrito 

Federal, pues en el se concentran las características del la finca, su titular, los 

gravámenes y las anotaciones preventivas, constituyendo así la unidad básica 

del proceso administrativo correspondiente. 

4.- La adición de un capitulo especifico dentro del reglamento del 

Registro Público de la Propiedad en los términos que propongo dentro del 

presente trabajo, subsana la ausencia del fundamento legal respectivo 

cumpliendo así con la seguridad jurídica que debe proporcionar dicha 

institución. 
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