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PROLOGO

“En las anchas faldas de una colina, alzabase, desde tiempos remotos, un
espléndido templo. Se le divisaba desde muy lejos. Piedras bien talladas servian de
cimiento y las lineas firmes y armoniosas de su fabrica se erguian gallardamente.
Sabios sacerdotes velaban en el interior, por su cometido de guardar el templo y
atender a su servicio. Desde lejanas tierras acudian en tropel los peregrinos a implorar
ayuda. Y a quien se sintiese solo y abandonado, salia de alli siempre fortalecido con la
clara conciencia de que a cada cual se le adjudicaba con segura mano lo suyo y de

gue el fallo era cumplido inexorablemente.

Tal fue el Templo del Derecho y la justicia™.

El derecho no puede reducirse a una simple aplicacion de las normas en vigor
a casos concretos. Asi puede concebirlo el que se limita con mirada estrecha a la
aplicacién de los codigos vigentes; pero no el auténtico jurista cuyas preocupaciones
deben ser mas hondas y trascendentes. Las legislaciones positivas aspiran no solo a
dirimir cuestiones individualizadas, sino muy principalmente. a mantener principios
inmutables de justicia, que son los que deben inspirar unicamente las resoluciones
judiciales. La vida, que es cambio y mutacion, debe ser regulada por principios
inconmovibles que no siempre se encuentran dentro de los angostos limites del
Derecho vigente. La regulacion juridico positiva es solo un medio, la Justicia un fin,

pues toda legislacion debe convertirse en un Derecho Justo.



INTRODUCCION

Hemos pensado como justificar ante ustedes las lineas que siguen, una serie
de impresiones muy subjetivas relacionadas con el Registro Publico. El pretexto para
escribirlas fue la obtencion del Titulo Profesional, el mayor o al menos el mas sensible,
el analisis de algunas experiencias que hemos pasado juntos, tomandolo con la misma
benevolencia que nos dispone a escuchar una conversacion y no con el rigor que

exige la palabra escrita.

Una Institucion de breve vida, no es una Institucién, en la perspectiva de la
historia queda en episodio efimero. Ser auténtica institucion, exige un prolongado,
laborioso, sacrificado esfuerzo, con aciertos que consolidar, errores que corregir y

deformaciones que evitar.

Si el Derecho es una ciencia dificil de abordar, su rama del Derecho Registral

lo es mas todavia; arida y atemorizante aun para el profesional o ejercitante.

Hemos procurado citar con frecuencia criterios sustentados en circulares,
jurisprudencias, direcciones de registro, profesionales notarios y expertos en la
materia ya que a través de ellos no sdlo se puede observar la interpretacion de los
diversos conceptos a que se refieren, sino que ademas, en un buen numero de casos

constituyen auténticos trabajos doctrinales que dificilmente encontramos en la



bibliografia con la claridad de explicacion y brevedad con que se presentan dichos
criterios.

El desarrollo de los registros inmobiliarios ha sido rica sucesion de etapas
historicas, en un proceso de larga duracion, riqueza juridica, legado que debemos
preservar y mejorar para disfrute de las proximas generaciones. Ni siquiera las
contradicciones que encierra el mundo convulsionado de nuestros dias, han logrado

detener su diaria lucha por la seguridad juridica.

Nos complacemos en ofrecer esta investigacion no sélo porque coincide con
nuestro ambito de accion. sino porque nutre el saber juridico en cuya configuracion
habra de proseguir el itinerario que los encause hacia un futuro promisorio, donde los
derechos reales se aseguren cada vez mejor, con mayor celeridad y acierto que
exigen las realidades del México Contemporaneo. El Derecho Registral requiere
impulsos serios y profundos. espacios mayores en el quehacer juridico tanto en los
planes como en las declaratcrias. por ser medidas que limitan o condicionan la libre
disponibilidad de los inmuebles. conforme a la determinacion de las autoridades

competentes.



CAPITULO I: GENERALIDADES

1.1. EL ESTADO Y LAS RELACIONES JURIDICAS PRIVADAS:

El hombre. al ponerse en relacion con sus semejantes, debe prestar obediencia
a determinados preceptos sancionados y, en muchos casos, impuestos por la

colectividad a la cual pertenece.

Para su desarrollo en la sociedad, el hombre requiere del intercambio de

bienes y servicios, sin los cuales econémica y socialmente quedaria aislado.

Las relaciones econdmicas ocasionaron que en un principio la regulacion
juridica fuera espontanea: sin embargo con el desarrollo cultural esta ultima se ha ido
perfeccionando poco a poco, y de leyes rudimentarias ahora existen codificaciones

qgue han servido para establecer frenos que evitan abusos e injusticias.

“El concepto de relacion juridica implica la causacion de derechos vy
obligaciones correlativas o reciprocas (contratos unilaterales y bilaterales, verbigracia)

entre los sujetos de la misma entre los sujetos de la misma”’

En la edad media no existian naciones o paises, la forma de organizacion
economica, politica y social que existia en Europa era el feudalismo, en el cual los

reyes otorgaban tierras a los sefores feudales como premio a la ayuda que les

' BURGOA, IGNACIO, LAS GARANTIAS INDIVIDUALES, MEXICO, 1988, PAG. 454
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prestaban en las guerras. Cada una de las tierras recibio el nombre de feudo y ahi el

senor feudal construia su castillo.

En el siglo XVIII el filosofo inglés John Locke precursor de las ideas politicas y
economicas de la llustracion, proponia entre otras ideas importantes que todos los
individuos aspiraran a que se les respetara tres principios basicos: a) el derecho a la

vida, b) el derecho a la libertad, y c) el derecho a la propiedad.

Los filosofos de la llustracion creian que el hombre es bueno por naturaleza y

que tiene derechos que deben ser respetados, como el derecho a la propiedad.

Afirmaban que el estado tiene la obligacion de respetar dichos derechos vy
hacer que toda la sociedad los respete. Rousseau decia que el Estado debe ser un
contrato, un acuerdo entre la sociedad y las autoridades, en el cual se regule los

asuntos de la propia sociedad.

En las 13 Colonias Inglesas en Norteamérica existia la clase social alta, en la

que estaban, por ejemplo. los que poseian extensiones de tierra muy grandes.

En 1917 durante ia revolucion Rusa se establece el primer gobierno socialista
del mundo, que fue encabezado por Lenin, quien anuldé la propiedad privada y
solamente permitid que existieran pequefios propietarios campesinos, para que la

tierra produjera suficientes alimentos para todos.
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En la génesis del Derecho Registral aparecen vinculados intereses sociales,
politicos, econémicos y juridicos, enmarcados por supuesto en el interés mayor de las

relaciones entre pueblo y Gobierno.

Esta demanda histér.ica y social sobre la propiedad, es una condicion
compatible con la libertad, el progreso y el desarrollo de los pueblos, quienes vieron la
imperiosa necesidad de buscar certidumbre legal que regulara de una manera clara
las relaciones entre el Estado y las relaciones juridicas privadas, seguras y eficientes

para la seguridad juridica y la prosperidad.

Después de varios y fallidos métodos con el fin de concluir conflictos de
posesion de tierras, se presenta asi, un campo de accion para el Registro Publico de
la Propiedad, en el cue su responsabilidad entrana una actitud vigilante para
salvaguarda juridica del patrimonio social constituido en las ciudades de hoy. Lo

anterior debe lograrse, en términos de la publicidad que otorga esta Institucion.

1.2. CONCEPTO DE PROPIEDAD:
Del latin proprietas atis. “Dominic que se ejerce scbre la cosa poseida. Cosa

que es objeto de dominio” °

Los tratadistas de Derecho Civil dan consideraciones que pueden hacerse

extensivas a la propiedad en general, o sea, a la privada y a la publica, por ser ambas

ZINSTITUTD DE INVESTIGACIONES JURIDICAS: DICCIONARIO.JURIDICO MEXICANG. ED. PORRUA, PAG. 2598



co-participes del mismo concepto genérico y la han acreditado “como el prototipo del

derecho real, opuesto al personal o de crédito”.’

En términos generales la propiedad se revela “como un modo de afectacion

juridica de una cosa a un sujeto, bien sea éste fisico o moral, privado o publico”.*

Rojina Villegas, define la propiedad como “el poder que una persona ejerce en
forma directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido
juridico, siendo oponible este poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una

relacion que se origina entre el titular y dicho sujeto’. 5

El articulo sesenta y cinco Libro Quinto de nuestro Codigo Civil del Estado de
Meéxico vigente define a la propiedad en téerminos de su principal caracteristica: "El
propietario de un bien puede gozar y disponer de él con las limitaciones y modalidades

que fijan las leyes”.

Ahora bien, consideramos conveniente mencionar cuales son, segun nuestra

legislacion vigente. las cosas que pueden ser objeto de apropiacion.

De conformidad con lo establecido en el articulo primero del Libro Quinto del
Codigo Civil, todas las cosas que no estén excluidas del comercio. pueden

efectivamente ser susceptibles de apropiacion.

VILLEGAS, RAFAEL. DERECHO CIVIL MEXICANGO. .ED. PORRUA, MEXICO, 1976, PAG. 40
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Como ya sabemos las Unicas cosas que estan fuera del comercio son aquellas
gue no pueden ser reducidas a propiedad individual, bien en virtud de su propia

naturaleza o bien porque la ley asi lo disponga.

Efectuando el acto de apropiacion en virtud de cualquiera de los medios
consignados a ese proposito en la ley, es decir, contratos, herencia, legado, accesion,
ocupacion, adjudicacion, prescripcion, donacion, sociedad, permuta o ciertas
disposiciones legales entre otras, el propietario goza y dispone de la cosa sin mas

limitaciones que las previstas en las leyes.

En lineas atras dijimos que la propiedad se traduce en un modo o manera de
atribucion de un bien a una persona; ahora decimos que de |la calidad o categoria de

ésta depende la indole de tal derecho asi:
1.- Cuando el sujeto a quien se imputa o refiere una cosa es el Estado, como
entidad politica y juridica con personalidad propia distinta de la que corresponde a

cada uno de sus miembros, a propiedad sera publica.

La propiedad publica es ejercida por conducto y a través de las autoridades.

Los bienes que se le atribuyen al Estado como objetos de facultad dispositiva de éste
y que constituyen el patrimonio de la entidad estatal, se clasifican en diferentes

categorias; por ejemplo:

a) bienes de dominio publico o de uso comun;



b) bienes propios;

c) bienes de propiedad originaria;

d) bienes de dominio directo y de propiedad nacional aprovechables mediante
concesiones, cuyo régimen juridico estd regulado por la Ley de Bienes

Nacionales.

2 - Cuando la persona a quien se imputa una cosa con facultad de disposicién
sobre ésta, no es el Estado , sino un particular, privado. bien sea fisico o moral,

tenemos el caso de i3 propiedad privada.

3.- El tercer tipo de propiedad desde el punto de vista de su titular integrado

por bienes es la propiedad social, en el caso de gue el sujeto de la misma sea una

comunidad agraria o un sindicato, que son agrupaciones de naturaleza social, siendo
susceptibles legalmente de ser duefios de cosas muebles en general y de inmuebles,

en los términos de las legislaciones agraria y laboral,

El mérito sobresaliente, lo encontramos en el articulo 27 Constitucional que
construye un regimen triangular de propiedad. integrado por la propiedad privada, la
propiedad publica y la propiedad social, las cuales acabamos de describir. Al respecto
hay que distinguir que la propiedad privada es tan sélo uno de los tres tipos de

propiedad que reconoce y regula el orden juridico mexicano.



1.3. CONCEPTO DE PROPIEDAD PRIVADA:

Del punto anterior se desprende el concepto de propiedad privada como “El
derecho que tiene un particular, persona fisica o moral de derecho privado, para usar,

gozar y disponer de un bien con las limitaciones establecidas en la ley, de acuerdo con

las modalidades que dicte el interés publico y de modo que no se perjudique a la

colectividad”. ®

La propiedad privada como derecho subjetivo civil engendra para su titular tres

derechos fundamentales:

1.- El de uso- facuitad que tiene el propietario de utilizar el bien para la
satisfaccion de sus propias necesidades;

2.- El de disfrute .- el duerio de la cosa puede hacer suyos los frutos civiles o
naturales que ésta produzca vy;

3.- El de Disposicion.- de la cosa materia misma, se manifiesta en la potestad

que tiene el titular de la propiedad consistente en realizar, respecto de aquél, actos de

dominio como la venta, donacion, constitucion de gravamenes entre otros.

Pero el derecho a disponer de una cosa no es absoluto, pues tiene [imitaciones

establecidas por el Cadigo civil en sus articulos:

[NSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS, IBIDEM, PAG. 2608



5.68.- En un inmueble no pueden hacerse excavaciones o construcciones que
hagan perder el sostén necesario al suelc de la propiedad vecina; a menos que se

hagan las obras de consolidacion indispensables.

5.69.- El derecho de propiedad no podra ejercitarse solo para causar perjuicios

a un tercero, sin utilidad para el propietario.

También existen restricciones de derecho publico impuestas por el interés
social o estatal, en virtud de la cual el estado por conducto de las autoridades que
corresponda, puede ocupar, limitar y aun destruir una cosa en aras del interés

colectivo, para cuyo cumplimiento tiene la facultad expropiatoria.

Por lo anterior podemos concluir que la propiedad privada ha sido reconocida

como garantia individual a lo largo de todo el Constitucionalismo mexicano.

La Constitucion de 1917 reconoce a la propiedad privada en su articulo
inmediato anterior, del cual transcribimos su parte conducente: “ La propiedad de las
tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio nacional, corresponde
originalmente a la nacion. la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el dominio

de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad privada”

Sin duda es un concepto del cual podriamos seguir extendiendonos, pero en
relacion a la investigacion que nos concierne concluiremos no sin antes mencionar

que la capacidad para adquirir la propiedad privada se encuentra también regulada por



el mismo articulo 27 Constitucional en su fraccion X, disposicidn que establece que
“solo los mexicanos por nacimiento o naturalizacion y las sociedades mexicanas,
tienen derecho para adquirir el dominio de las tierras, aguas y sus accesorios o para

obtener concesiones de explotacion de minas o aguas.”

Sin embarge en parrafos subsecuentes se hacen una serie de excepciones a
esta regla general, por ejemplo la propia fraccion X expresa que los extranjeros podran
gozar del mismo derecho que los nacionales, pero bajo los marcos de la llamada
Clausula Calvo, aungue la limitacion es insuperable tratandose de la llamada “zona

prohibida™

Por su parte , la Suprema Corte ha establecido el criterio de que por modalidad
de la propiedad privada debe entenderse “el establecimiento de una norma juridica de
caracter general y permanente que modifique esencialmente la forma juridica de ese
derecho’. Agrega dicho Alto Tribunal gue los elementos necesarios para que se
configure la modalidad debe ser “el caracter general o permanente de la norma que la
impone y la modificacién substancial del derecho de propiedad en su concepcion

vigente".

Al efecto expresa la Corte que “el primer elemento requiere que la regla juridica
se refiera al derecho de propiedad. sin especificar ni individualizar cosa alguna, es
decir. que introduzca un cambio general en el sistema de propiedad y, a la vez, que
esa norma llegue a crear una situacion juridica estable. El segundo elemento, esto es,

la medificacion que se opere en virtud de la modalidad, habra de implicar una
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limitacion y transformacién del derecho de propiedad; asi la modalidad viene a ser unh

término equivalente a la limitacion o a la transformacién™

La facultad de imponer modalidades a la propiedad privada en aras siempre y
exclusivamente de un interés ptblico y social, compete al Congreso de la Union como
organismo legislativo federal.‘En efecto, si conforme al articulo 27 constitucional dicha
facultad se establece a favor de la nacién y equivaliendo este concepto a la idea de
"Federacion” o "Estado Federal” en el aspecto juridico-politico, es evidente que el
Poder legislativo puede expedir leyes en que se afecten cualquiera de los derechos

esenciales inherentes a la propiedad.

La fraccion Il del articulo 121 constitucional consagra que “Los bienes muebles

e inmuebles se regiran por la Ley del lugar de su ubicacion”.

Es evidente que la propiedad es un derecho real que se ejerce sobre un bien
mobiliario o inmobiliario, sin el cual tal derecho seria inconcebible. Por ende ‘la
imposicion de modalidades a la propiedad repercute necesariamente en su objeto
constituido por dichos bienes en cuanto a la manera o forma de usarlos, disfrutarlos y

disponer de ellos.

En conclusion, respecto de los bienes muebles e inmuebles que se ubiquen
dentro de su territorio, las legislaturas locales pueden dictar las leyes que regulen su

uso, disfrute y disponibilidad, pero siempre y cuando el interés publico que funde dicha

SEMANARIO JUDICIAL DE LA FEDERACION, INFORME DE 1881, PAG. 539, TESIS 31



regulacion no concierna a ninguno de los ramos o materias que sean de la
competencia constitucional del Congreso de la Unidn. integrada por las facultades

expresas e implicitas de dicho 6rgano legislativo federal”.®

En su aspecto puramente civil, la propiedad es un derecho subjetivo que se
hace valer frente a personas situadas en la misma posicion juridica que aquella en que

se encuentra su titular.

1.4. ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA PROPIEDAD:

iNada existe mas allegado al hombre que la tierra misma!
La tierra ha sido el patrimonio mas preciado del hombre, en su origen buscaba
las tierras con las condicicnes propicias para su actividad principal que era la

agricultura.

Cuando el hombre de la antigliedad irrumpe en la historia, posee ya una idea
operativa respecto de un remoto origen, el fundador de su estirpe es, por regla
general, un ser formado de tierra, puesto sefor de la tierra y vuelto al seno terrenal al
termino de sus dias. Cumple asi, la especie humana, un ciclo vegetativo perenne que

va de la tierra a la tierra. animado por el soplo del espiritu.

B BURGOA, IGNACIO. LAS GARANTIAS INDIVIDUALES. ED. PORRUA. PAG. 458



Para el caso, son indiferentes las formas, histéricamente condicionadas, que
ligan a los hombres con su natural habitat. En la raiz de nuestros mas elaborados
modelos de convivencia, sigue operando ese ‘remanente arcaico”’, ese impulso
primario que nos orienta hacia aquella que es, a un tiempo mismo, y gran madre

nutricia: La Tierra.

La primera gran revolucion que registra la historia, es aquella en virtud de la
cual el nomada recolector de alimentos se asienta en una porcion de suelo para
arrancarle, mediante su industria y con el auxilio de una técnica rudimentaria, los
productos de que precisa para su subsistencia. De este modo, la tierra abierta al
cultivo, la pradera destinada a la crianza de animales domeésticos y la cantera que
proporciona el primitivo herramental, se convierten en factores de primerisimo orden
para asegurar la existencia y la persistencia de la comunidad, la posesion era ya un

hecho.

No por azar las Doce Tablas han sido calificadas como el “Cédigo Campesino”
y aun consideradas como el compendio de la sabiduria juridica. El perimetro de la que
habria de convertirse en “Ciudad Eterna”, fue trazado con un arado, su nombre mismo,
Roma, deriva de una voz arcaica, ‘ruma’. que significa “tierra” y los recién llegados a
esa tierra, desde las riberas del lago Albano, se instalan en ellas con arreglo a un plan
que no parece responder a exigencias de orden urbanistico, sino agropecuario. Asi,
sobre esta infraestructura predominantemente agraria viene a erigirse el derecho y, en

especial, aquel que sera considerado derecho real por excelencia: el de propiedad.
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Durante muchos anos el seno de la infraestructura econémica de la comunidad

romana, era fundamentalmente agraria asi como su principal fuente de riqueza.

En este periodo historico, es de entenderse que tanto la tierra, esclavos,
bestias de tiro y carga. fuesen entre otras cosas susceptibles de apropiacion, y
factores preponderantes de la produccion teniendo un tratamiento preferencial bajo la

denominacion de res mancipi que viene a identificarse con la propiedad raiz.

También este término, hace clara alusion a la primacia de los bienes
territoriales, ya que es situada como base y sustento de toda forma de riqueza y como

consecuencia instrumento eficaz de dominacion.

“‘Mancipar es tener el dominio pleno de la cosa mancipada”. La mancipatio fue
entonces presumiblemente un medio para que ese dominio pudiera ejercerse
plenamente aun antes de la inscripcién de la cosa en el registro llamado de los

censores. el cual se verificaba cada cinco afos durante la ceremonia lustral.”

Los romanos concibieron la propiedad como la manera mas completa de gozar

de los heneficios de una cosa.

Estos beneficios comprendian la facultad de servirse de la cosa conforme a su

naturaleza y se otorgaba el derecho a percibir el producto de la misma. También se

*PETIT, EUGENE. TRATADO ELEMENTAL DEL DERECHO ROMAND. EDITORIAL NACIONAL, MEXICO. 1863. PAG. 169. NOTA DEL
TRADUCTOR AL PIE DE PAGINA
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conferia el poder de distribuirla y en su caso el reclamo de otros detentadores o

poseedores.

No obstante, como hoy este derecho no podia ser de ninguna manera
absoluto. los romanos establecieron algunas limitaciones en funcion del interés social,
por ejemplo debia permitirse el paso a terceras personas en caso necesario, 0 se

imponian limitacicnes de alturas a los edificios.

Para el romano, contemporaneo, la tierra y todo aquello que con su laboreo se
relaciona, constituyan una especie de cosas tenidas en muy alta estima y cuya
transferencia debe ajustarse a un severo ritual, a diferencia de los demas bienes que

se transmiten por la simpie tradicion.

Entre tanto, la gran masa campesina, sigue vinculada a la tierra y la tierra sigue
vinculada al sefior, el dominio de este sobre aguella es inatacable en tanto subsiste la
rigida estructura estamental y la economia se constrine dentro de los estrechos limites

del feudo.

Pero algo mucho mas explosivo que la poélvora vendra a batir los
inexpugnables reductos feudales, algo que ya fue familiar al mundo antiguo: El

comercio.
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Aguella gente que se ha multiplicado en forma impresionante, esos hombres de
la periferia, mercaderes y artesanos de oficio, vendran a fagocitar los almenados

recintos del orden feudal.

Ya para entonces, intrépidos navegantes al servicio de los nacientes emporios,
se han aventurado hasta los remotos confines de la mar tenebrosa, buscando nuevas
rutas hacia las codiciadas especias, tropiezan a occidente con un nuevo mundo lleno

de promesas, un mundo fabuloso presto a cambiar metales preciosos por abalorios.

Aguerridos capitanes se lanzan a la conquista de las nuevas tierras. el
horizonte geografico se amplia desmesuradamente, el oro de las colonias hinche los
galeones que retornan a las metropolis europeas, la economia cerrada del medioevo
se deteriora irremediablemente para dar paso a la economia de mercado, la tierra
misma, no tardara en sumarse a esa danza acelerada de la oferta y la demanda, solo
que, a la sazon, la aristocracia terrateniente tiene un nuevo signo gue agregar a sus

blasones: El dinero.

Pero, la fluente y movediza riqueza que mana por los nuevos canales, abiertos
al trafico. no deja de tener serios inconvenientes, por principio. se la puede

escamotear facilmenie.

Los titulos de nobleza seran sustituidos, con ventaja, por una especie mas

prosaica pero mucho mas efectiva: los titulos de crédito, solo que estos, a diferencia
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de aquellos, no estan avalados por la firma de un monarca, sino por la de algun

deudor, quiza desconocido y, en el peor de los casos, insolvente.

A todo, la tierra solo ha cambiado de duefios, oleadas de pueblos procedentes
de levante y del septentrion la convierten en preciado botin, nuevos sefiores la
someten a su dominio, vinculandola a sus titulos nobiliarios, una nueva mano de obra
servil. reemplaza en el agro a la levantisca poblacién esclava, al paso que un nutrido
contingente de artesanos y mercaderes se afinca en los burgos, a extramuros de

aquellas imponentes fortalezas que simbolizan el nuevo poder.

Cuando la tierra era aun el mas preciado bien puesto al alcance de los
invasores. los caballeros en leyes, fervientes admiradores de la antigiedad romana,
reviven las viejas solemnidades de que se rodeaba la transmision de los dominios
quiritarios, avanzada la Edad Media. los antiguos tabeliones son reemplazados por los
letrados y escribanos que intervienen en todo negocio de consideracion, la fe publica
se impone definitivamente sobre la dudosa buena fe de los particulares y, ya para el
siglo XlI, existen en la ciudad romana de Colonia, registros inmobiliarios que son un

claro antecedente de los actuales.

La tierra - jsiempre la tierra! En una economia de signo capitalista no puede
pasarse por alto que la tierra es también un capital, pero un capital con caracteristicas
muy singulares. la primera de ellas es la imposibilidad de reproducirio a voluntad. Un
terrateniente puede, indudabfémente. acrecentar su propiedad, pero siempre lo hara a

expensas de la de ctros, el capital de aguel experimentara un aumento mas 0 menos
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considerable, pero, en su conjunto, el capital tierra, disponible para incorporarse al

proceso productivo, se mantendra igual.

Otra caracteristica de la tierra es la de ser un bien estable, fijo, duradero, no
muda de sitio y. solo lentamente, de condicion, lo cual no deja de ser una ventaja.
Sabido es que todo esto tiene multiples repercusiones en materia econoémica, pero,
para los pioneros del capitalismo comercial, solo podia tener una: competir en un
mercado cada vez mas amplio, imponia. como prerrequisito indispensable, un fuerte
incremento de la produccion, asi pues, si el capital —tierra- estaba sujeto a una severa

limitacion, se hacia necesaria una inyeccion de capital procedente de otras fuentes.

El derecho de la propiedad terminaba cuando sucedia la destruccion de la
cosa, cuando ya no podia apropiarse en forma particular, o cuando los animales

salvajes recobraban su libertad.

Al iniciase en Eurcpa el lento proceso de atomizacion de la propiedad territorial.

Los colonos libres ahora poseian tierras propias o comunales.

En el momento historico en gue la propiedad inmobiliaria pasa a ser parte de |a
propia rigueza como vertiente de la economia del dinero; se hace patente la existencia

de un mercado de bienes raices que se asimilan a la categoria economica de



mercancias, asi el viejo ritual de la solemnidad reaparece convertido en un formalismo

legal y el simbolismo juridico en férmulas de derecho positivo.

El Codigo de Napoleon definid la propiedad diciendo: “Es el derecho de gozar y
disponer de la cosa de la manera mas absoluta, con tal de que no se haga de ella un

uso prohibido por las leyes o por ios reglamentos”."

La solucion estaba a la mano. Para los inversionistas de todos los tiempos, la
tierra. o, en términos mas concretos, la propiedad raiz. ha venido siendo fuente, en
este caso inagotable, de ija mas soélida garantia, solo que ahora, en fuerza del
acelerado ritmo impuasic a la circulacion de la riqueza. para alentar la inversion, se
precisa de un macizo aparato juridico que impida desafueros en perjuicio del derecho
real adquirido por los acreedores. En razon de ello, la atencion de los juristas y de
guienes tienen en sus manos las riendas de la politica economica, se vuelven hacia

los registros de bienes.

Aun cuando el Caédigo Civil no da una definicion legal de propiedad, “El Cédigo
Civil vigente en el Estado de México clasifica los bienes en inmuebles y muebles y los
gue son sujetos de apropiacion asi como los que se exceptuan de la misma. Dicho en
otras palabras. cuando una persona se apropia o posee legalmente una cosa. nace el
derecho de propiedad o posesiéon y el bien o derecho real es el objeto de dicho

derecho”.’

"I DIRECCION GENERAL DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO (1970-2000, CIRCULARES. CIRCULAR NUM.
12, PAG. 153

“IDEM




1.5. LOS BIENES Y SU CLASIFICACION:
“Del latin bene, entre sus acepciones estan: utilidad, beneficio, hacienda, caudal.”’?

Juridicamente se entiende: "Son bienes las cosas que pueden ser objeto de
apropiacion y que no esten excluidas del comercio.” Articulo 5.1 del Cadigo Civil del

Estado de México.

“Estan fuera del comercio por su naturaleza las que no pueden ser poseidas
fisicamente por algin individuo exclusivamente; y por disposicion de la ley las que ella
declara irreductibles a propiedad particular.” Texto integro del articulo 5.3. del mismo

ordenamiento.

Por ejemplo el sol, aguas maritimas interiores, monumentos historicos,
caminos. carreteras y puentes que constituyen vias generales de comunicacién y
muchos otros que dispone .ia Ley General de Bienes Nacionales por ser objetos
muebles o inmuebles que pertenecen a la federacion, pero que no vienen al caso

explicar.

En la imposibilidad de documentar los diferentes criterios de clasificaciéon de los
bienes nos concretaremos a hacer una semblanza general, para abundar en aquellos

gue ponen énfasis a nuestra investigacion.

208 CIT PAG 338



Doctrinalmente, encontramos:

a) Bienes fungibles y no fungibles;
b) Bienes consumibles y no consumibles y;

c) Bienes corpdreos e incorpéreos.

La legislacion del Estado de México comprende:

a) Los Bienes muebles e inmuebles;
b) Los bienes considerados segun las personas a quienes pertenecen y:

c) Los bienes mostrencos y vacantes.

Son bienes muebies: Aquellos que por su naturaleza pueden trasladarse de
un lugar a otro, sin alterar ni su forma ni su sustancia. ya sea por si mismos. es decir
semovientes, por ejemplo los animales o por una fuerza exterior. Articulo 5.6 del

Codigo Civil.

Tambien se consideran muebles, por disposicion de la ley, las obligaciones y
los derechos o acciones que tienen por objeto cosas muebles o cantidades exigibles
en virtud de accion personal, (articulo 57) los titulos que cada socio tiene en las
asociaciones y sociedades. aln cuando a éstas pertenezcan algunos bienes

inmuebles (articulo 5.8), v los.derechos de autor.

Son bienes inmuebles: Aquellos que por su naturaleza se imposibilita su
traslado; division que se aplica exclusivamente a las cosas: Articulo 5.4 fracciones:

“l.- El suelo y las construcciones adheridas a él;



Il.- Las plantas y arboles, mientras estuvieren unidos a la tierra, y sus frutos mientras
no sean separados de ellos:
IIl.- Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de modo que no pueda

separarse sin deterioro del mismo o del objeto a él adherido™.

Son tambien inmuebles aquellos que por su destino agricola (fraccion IV, V, VI,
VII, IX, y XI), industrial (fraccion V y VI), civil y comercial (fraccion V), son
considerados por la ley como inmuebles. aunque por naturaleza sean muebles. Para
ello se requiere que pertenezcan al mismo duefio del inmueble y que sean necesarios
para los fines de la explotacion. Son también inmuebles. por disposicion de ley, los

derechos reales constituidos sobre inmuebles, (fraccion Xl);

“IV.- Los palomares, colmenas. estanques de peces o criaderos analogos. cuando el
propietario los conserve con el proposito de mantenerios unidos al inmueble vy
formando parte de éi de un modo permanente;

V.- Las maquinas, instrumentos o utensilios destinados por el propietario del inmueble,
directa o exclusivamente a la industria o explotacion del mismo;

VI.- Los fertilizantes, herbicidas, funguicidas, insecticidas, semillas y en general las
sustancias para la preservacion. cultivo y mantenimiento de la tierra que se
encuentren en los inmuebles o unidades de produccion en donde hayan de utilizarse;
Vil.- El equipamiento y accesorios adheridos al suelo o a los edificios de éstos, salvo
convenio en contrario;

VIIl.- Los acueductos o tuberias de cualquier tipo que sirvan para conducir los liquidos

0 gases a un inmueble. o para extraerlos de él;
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IX.- Los animales que formen al pie de cria en los predios rusticos destinados total o
parcialmente al ramo de ganaderia, asi como los de trabajo indispensables para el
cultivo del inmueble mientras estan destinadas a ese objeto;

X.- Los digues y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén destinados por
su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio, lago o costa;

Xl.- Los derechos reales sobre inmuebles”.

Los bienes considerados segln a las personas a quienes pertenecen pueden
ser del dominio del poder piiblico o de propiedad de los particulares (articulo 5.10)
dentro de la primera categoria estan comprendidos los pertenecientes a la Federacion,
a los estados o a los municipios (articulo 5.11); y en la segunda todas las cosas cuyo
dominio pertenece legalmente a los particulares. no pudiendo aprovecharse ninguno

sin consentimiento del duefio o autorizacion de la ley. (articulo 5.19).

“Son bienes mostrencos: Los muebles abandonados vy los perdidos cuyo
duefio se ignore”. Articulo 5.20, y bienes vacantes los inmuebles que no tienen duefio

cierto y conocido. Articulo 5.24.

Pero debemos detectar, que si bien es verdad que tanto los bienes vacantes
como los mostrencos carecen de propietario cierto, individual o privado, no por ello
dejan de tener otro duefio. que es el Estado, segun el articulo 27 constitucional en su

primera parte.



Tratandose de bienes mostrencos, o sean los muebles abandonados vy
perdidos cuyo duefio (se sobreentiende privado) se ignore, por derecho de accesion

pertenecen en propiedad originaria al Estado”.

Son bienes fungibles: Aquellos que tienen un mismo poder liberatorio (articulo
5.9), es decir teniendo el mismo valor pueden remplazar a otro en el pago, se

determinan por su género, calidad y cantidad, son genéricos.

Los no fungibles: Se determinan individualmente y no tienen ese poder

liberatorio, son especificos.

Son consumibles: Aguellos bienes que se agotan en la primera ocasion que
son usados, sin permitir por'lo tanto, el uso reiterado o constante, por ejemplo los

alimentos y no consumibles: Son aquellos que si lo permiten.

Y. finalmente. la categoria de bienes corpéreos se refiere a las cosas y los

incorporeos a los derechos

Ahora podemos decir que los bienes se pueden atribuir a una persona de

diferente manera generando consecuencias juridicas diversas:

1.- Puede ser gue una cosa se refiera a un sujeto para el sélo fin de que éste la
use o la disfrute, esto es, la emplee para la satisfaccion de sus necesidades o para

apropiarse los frutos que produzca. Por ejemplo. los bienes dados en arrendamiento o



en usufructo, situacion en la cual la persona a quien se imputan (arrendatario o

usufructuario) carece de la facultad de ejercitar sobre ellos actos de dominio.

2.- Cuando una cosa se atribuye o afecta a un sujeto, en el sentido de que éste
puede disponer de ella validamente, es decir realizar actos de dominio, tenemos el

caso de la propiedad.

1.6. LA PUBLICIDAD:

Partiremos del término “publicidad” como vocablo enfocado desde el punto de
vista del Derecho Registral, el cual Velasquez Estrada define como: “La notificacién
hecha a terceros. con la finalidad de proteger la buena fe amparando la seguridad del
trafico inmobiliario y favoreciendo el movimiento de la riqueza fundiaria, base de la

prosperidad individual y colectiva de un pais.” *°

El codigo Civil del Estado de México en su articulo primero del libro octavo
menciona: “Mediante el Registro Publico de la Propiedad se da publicidad a los actos

juridicos para gue surtan efectos contra terceros’

En su articulo segundo el mismo Cédigo dice: "Las inscripciones hechas en el

Registro Publico de la Propiedad. tienen efectos declarativos y no constitutives, de tal

FVELAZQUEZ ESTRADA, ALFONSO. LAFUNCION REGISTRAL FRENTE A LA FUNCION ADMINISTRATIVA Y JURISDICCIONAL
GOBIERNQO CONSTITUCIONAL DEL ESTADO DE MEXICO, DIRECCION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PRCPIEDAD. PAG. 34
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manera que los derechos provienen del acto juridico, pero no de su inscripcion, cuya

finalidad es dar publicidad y no constituir el derecho”

Al respecto hay gue distinguir que se llaman registros declarativos, por cuanto
reconocen la preexistencia de los derechos reales, de los que toma nota para su
oportuna publicidad y otros efectos que sefalen las leyes. Los derechos reales se

declaran y se proclaman.

Consideramos conveniente mencionar que estos registros cuentan con un
cuerpo notarial que les provea de documentacidn genuina, es decir principio de

autenticidad.

En el sistema declarativo la inscripcion declara la existencia, la trasmision, la
modificacion o la extincien de un derecho ya operada fuera del registro por un negocio
juridico que se contiene en el titulo que se presenta al registro, es decir, que el

derecho nace extrarregistraimente.

Carral y Teresa mencicna: * que todo aquel que no es parte en un acto juridico
relativo a bienes inmuebles, no tiene mas forma de conocer sus efectos que la
“apariencia’, y alguncs de estos terceros ajenos al acto de que se trate, tienen
auténtico interés en conocer la verdadera situacion del bien referido, como podrian ser

entre otros saber quién es su duefio, sus gravamenes. o su superficie legalmente



adquirida; solo asi puede haber seguridad y plena garantia con respecto a las

transacciones que estos terceros quieran realizar al respecto”,”

Ahora bien, es importante destacar que en nuestro medio, el Registro publico
de la Propiedad no genera por si mismo la situacion juridica a la que da publicidad, es
decir, no es la causa juridica. no es el titulo del derecho inscrito, se limita por regla
general a declarar, a ser un “espejo’ de un derecho nacido extrarregistralmente,

mediante un acto juridico celebrado previamente.

La causa o titulo del derecho de que se trate ya sea propiedad, usufructo,
servidumbre, hipoteca, se encuentra en el acto volitivo (contrato o acto unilateral) que
le da origen y el Registro Publico de la propiedad le da ese derecho “apariencia’, lo
hace del conocimiento de los terceros, lo declara para que sea conocido por quienes

acudan a consultar sus asientos.

Asi quien pretende celebrar un acto juridico relativo a un inmueble, conoce o
presume gue conoce su situacion juridica y los efectos del acto que le dio origen a la
inscripcion registral le son oponibles a dicho tercero, aun cuando no fue parte en el

mismo.

Por consiguiente, los actos o contratos que de acuerdo a la ley deban
registrarse y no se registren no podran perjudicar a terceros. No se dice que dichos

actos no existan, existen y sor validos, pero los terceros no deben sufrir perjuicio a

* CARRAL Y TERESA



causa de derechos clandestinos, la seguridad del trafico y pilar de la economia

moderna, se veria perdida.

Los sistemas de registro son varios y las formas de inscripcion muiltiples. Por su
propia naturaleza los derechos personales no son materia de publicidad, ni por lo
mismo de inscripcién por regla general, aunque como excepcion puede citarse el
arrendamiento a largo plazo y la anotacion que la Ley Federal de Instituciones de
Fianza preve respeto de la confianza, pero incluso la naturaleza personal del derecho

gue resulta de la anotacion mencionada es dudosa

En materia mercantil historicamente encontramos que la actividad del
comerciante deshorda la esfera de sus particulares intereses para comprometer
intereses comunitarios, de ahi la exigencia de conocer publicamente su situacion legal.
es decir la calidad del comerciante; constitucion, modificacion, extincion y demas actos
juridicos que pueden afeciarla. La necesidad de publicar tales actos engendro el

registro mercantil.

El Reglamentc del Registro Publico del comercio en su articulo primero nos
menciona: que este Regésiro es una ‘“institucion mediante la cual el Estado
proporciona ei servicio de dar publicidad a los hechos y actos juridicos que realizados
por empresas mercantiles o en relacion con ellas. precisan de ese requisito para surtir

efectos contra terceros”



Historicamente, el primer objetivo basico de la inscripcion es la publicidad
registral, que constituye una actividad organizada administrativamente destinada a dar
a conocer la situacion juridica de los bienes inmuebles, para que de ese modo pudiera
ser respetado, ya que en general advertimos que para ser obedecido, se da a conocer

‘a todo mundo”.

La publicidad es factible lograrla mediante la inscripcion o anotaciéon de los
actos y contratos referentes al dominio y otros derechos reales sobre bienes
inmuebles, de modo que el publico tenga acceso directo a la fuente de informacion
gue constituyen dichas inscrigciones o anotaciones, conociendo el estado verdadero
de la propiedad, sus antecedentes. transmision, modificacion, evitando hasta donde
sea posible, los fraudes o situaciones que pudieran conducir a error a las partes en las

transacciones concernientes a la propiedad.

Las razones que han inducido al Estado a reservar para si la organizacion de la
publicidad y proveer lo necesario derivan de los fines de otorgar seguridad. garantia y
defensa de los intereses legitimos, que en el orden privado, el trafico juridico de los
inmuebles demanda. El organismo encargado de esa funcién es el Registro Publico,
institucion que por medio de las inscripciones o de las anotaciones permite dar cuenta

del estado que guarda la propiedad y otros derechos reales

La propiedad no es un hecho; pero en ella el propietario o tenedor del derecho
real por excelencia debe de ser publicamente conocido como tal, para que este no sea

perturbado o molestado en el gjercicio de su derecho.



Cuando se efectuaban todas aquellas transmisiones o enajenaciones de
propiedad, resultaba materialmente imposible de convocar a esa gran masa anénima

que constituye el sujeto pasivo del derecho real.

Este inconveniente fue subsanado en parte recurriendo a una ceremonia
publica, con la asistencia de magistrados y testigos, cuya funcién era representar a la

colectividad o sociedad y dar a nombre y representacion de esta su asentamiento.

En Roma no existio la Publicidad Registral, y al no contar con la existencia de
registros respondia a exigencias censales y tributarias, dado que para ellos la
transmision de la propiedad no era un acto de caracter privado, sino era un acto

publico: Una Ceremonia.

Esto se explica que en el Derecho Romano, la Publicidad se encontraba
implicita en las solemnidades que acompanaban a esa transmision de la propiedad. Lo
solemne, hizo siempre referencia a un a ceremonia publica. Aun en estos tiempos es
comun de calificar a un acto solemne aquel que tiene verificativo publicamente, asi
como se llama contrato solemne aquel que es celebradoc mediante instrumento

publico.

En las mas antiguas formas de transmision de la propiedad, la Mancipatio y la
in jure cessio, también se advierten las caracteristicas que hemos enunciado. En la

eépoca de Justiniano la solemnidad se basaba en La Traditio. o sea, la simple



tradicion, pasaba a ser la forma mas usual de transmision de la propiedad. Cuando se
abolid la diferencia de res mancipi y res nec mancipi, bastaba la intencién, el
consentimiento de las partes,‘ y la posesion de la cosa, para que la enajenacion de la
propiedad sea considerada consumada. Con esto se aproximan las formas

propiamente contractuales del negocio juridico.

Finalmente Victor Manuel Salas Cardoso, resume las funciones y la
funcionalidad de los dos propositos que originalmente se persiguen con el ceremonial
de que se rodea la tradicién de la propiedad: "La consagracion del derecho como
medio de asegurar su inviclabilidad. y por otra parte, su publico reconocimiento. Esto
es. SEGURIDAD y PUBLICIDAD. que son como veremos los dos puntales en que

vendra a sustentarse la Institucion Registral *. '°

La intervencion dei Registro no tiene como fin procurar que la planeacion
urbana llegue al conocimiento de todos, sino que todos tengan medio de conocerla. La
expresion publicidad no significa la propaganda y difusion que se hace de los planes,
sino la posibilidad de conocerlos. El medio establecido para ello no es una publicacién
impresa en muchos ejemplares o una manifestacién de los planes que pretenden
hacerse publicos en una institucion a la que pueden acudir los interesados para su

consulta.

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD ¥ SU PROYECCION EN EL ESTADO DE MEXICO
ISTRITO FEDERAL, PAG. 234
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1.7. DERECHOS REALES:

Cuando la actividad econdmica de un sujeto consiste en la explotacion de una
cosa, en grado de exclusividad, los restantes miembros del grupo social deben
respetar esa actividad si fuese ordenada y el derecho que entonces surge recibe el

nombre de derecho real.

Las cosas materia de la relacidn juridica pueden consistir en objetos que se
cuentan. pesan o miden, cosas corporales o en servicios: en primer caso la relacion

juridica recibe el nombre de derecho real.

Los romanos las denominaban jus in re porque recae sobre una cosa
determinada; los restantes miembros del grupo social tiene el deber de no poner
obstaculos al ejercicio de esa actividad, si el derecho reconoce gue el mecanismo para
la actividad economica puede consistir en la explotacion de un bien determinado la
relacion juridica tiene caracter de inmediatividad, cuya naturaleza es una especie de

soberania sobre el bien.

La relacién juridica no esta entre Ia persona y la cosa sino en una relacion
contra cualquiera que pretenda hacer valer un interes contrapuesto al interés del titular
de la cosa. Esa es la razon por la gue se dice que los derechos reales son ejercitables
contra todo mundo pues imponen la obligaciéon negativa de respetar su actividad. El
derecho real se encuentra protegido con una accion real oponible frente a todo el

mundo.
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Los derechos reales estan especificamente precisados en la legislacion y por
esta razon se dice que son .de numero limitado: propiedad, usufructo, servidumbre,
uso y habitacion y los que sirven de garantia para un derecho de crédito, prenda e
hipoteca, al contrario de lo que sucede con los derechos personales cuyo nimero y
forma no son solo los que estan regulados por el legislador sino que pueden idearse

en formas no denominadas o atipicas.

Tienen las caracteristicas de preferencia y persecucion y generan la obligacion

de no hacer.

Garcia Maynez define al derecho personal o de crédito como “la facultad que
una persona, llamada acreedor, tiene de exigir de otra, llamada deudor, un hecho, una
abstencion o la entrega de una cosa’. Y al derecho real como ‘la facultad -correlativa
de un deber general de respeto- gue una persona tiene de obtener directamente de

una cosa todas o parte de las ventajas que ésta es susceptible de producir”. '

UARDO, INTRODUCCION AL ESTUDIO DEL DERECHQO. ED. PORRUA, PAG. 214
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1.8. CONCLUSIONES:

1.- El propietario de un hien puede gozar y disponer de él con las limitaciones y

modalidades que fijan Ias leyes.

2.- Cuando el sujeto a guien se imputa o refiere una cosa es el Estado, como entidad
politica y juridica con personalidad propia distinta de la que corresponde a cada uno

de sus miembros, la propiedad sera publica.

3.- Propiedad Privada es el derecho que tiene un particular, persona fisica o moral de

derecho privado, para usar, gozar y disponer de un bien con las limitaciones

establecidas en la ley. de acuerdo con las modalidades que dicte el interés publico y

de modo que no se perjudique 2 la colectividad.

4.- Son bienes las cosas gue pueden ser objeto de apropiacion y que no estén

excluidas del comercio.

5.- Son bienes inmuebles. aguellos que por su naturaleza se imposibilita su traslado;

division gue se aplica exclusivamente a las cosas

6.- La publicidad formal es una exigencia necesaria para que el Registro cumpla su
cometido, abriéndose a todo el que tenga interés en conocer los planes inscritos en

esa Institucion.
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7.- Mediante el Registro Publico de la Propiedad se da publicidad a los actos juridicos

para que surtan efectos contra terceros

8.- Las inscripciones hechas en el Registro Publico de la Propiedad, tienen efectos
declarativos y no constitutivos, de tal manera que los derechos provienen del acto
juridico, pero no de su inscripcion, cuya finalidad es dar publicidad y no constituir el

derecho.

9.-Los derecho reales son los derechos gue tienen las personas sobre las cosas.
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CAPITULO IIl: ANTECEDENTES HISTORICOS DEL DERECHO REGISTRAL

2.1. CONSIDERACIONES GENERALES:

Con la expresion mas clara de la grandeza de nuestros antepasados, los
historiadores del Derecho y especialmente quienes se han dedicado al estudio del
llamado derecho Hipotecario, coinciden al afirmar que la publicidad inmobiliaria se
remota al Codigo de Manu, al Egipto de los Faraones, a los sysigrafos y quirografos
del derecho Griego. a la Ley Malacitana del viejo derecho romano, a los fueros

municipales, de Sepulveda y de Alcala de Henares, en Espana.

Esta materia ha sido calificada con distintas denominaciones. Derecho

Hipotecario, Derecho Inmobiliario y Derecho Registral.

Desde que se originc el Registro Hipotecario, estuvo regido por un conjunto de
disposiciones que permitieron el calificativo Derecho Hipotecario, independientemente
de que la hipoteca, en lo sustantivo estaba incluida en ordenamientos juridicos

diferentes a los del registro.

En Espana se le nombra Derecho Hipotecario, debido esencialmente a la ley
que lo regula, independientemente de que tal titulo no corresponda a su verdadera

esencia.



La terminologia de Derecho Inmobiliario también es impropia cuando se hace
referencia al Registro Publico, porque, entre otras razones, no U(nicamente los

inmuebles son objeto de inscripcion, sino también otros derechos sobre muebles.

Luis Carral y De Teresa, parece inclinarse por el calificativo Derecho Registral,
aun cuando sea por exclusién y por no parecerle satisfactorias las denominaciones

que en otros lugares del mundo se han adoptado.

Ramon Maria Roca Sastre, en sus estudios sobre estos temas, le llama
Derecho Registral, argumentando, entre otros aspectos. que lo integra un conjunto de

normas, un ordenamiento sistematico y diferenciado del Derecho Civil.

A juicio de Guillermo Colin. “toda la actividad registral esta regulada por normas
juridicas especificas, razon por la cual, al conjunto de estas es correcto denominarle
Derecho Registral”. "Siempre nos ha parecido mas adecuado referirnos a un
procedimiento registral de la propiedad. mismo que, también por estar integrado por

dispositivos legales, nos conduce a utilizar el calificativo de Derecho Registral”. '’

2.2. LA BIBLIA:

Estudiosos del derecho hipotecario pretenden encontrar en pasajes biblicos los

origenes mas remotos de la publicidad inmobiliaria 0 manifestaciones rudimentarias de

l
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la transmision de dominio. En el Génesis (Capitulo 21; 16-18). Levitico (Capitulo
25:24), hay ejemplos de esas manifestaciones que se refieren mas bien a modos o

formas sacramentales de la transmision de la propiedad.

2.3. EGIPTO:

Don Jeréonimo Gonzalez Martinez, respecto a la organizacién del Registro de la
Propiedad en esa region expresa: Dos clases de oficinas parece que existian:

La blbliozeke demo-ci()n logon (Archivos de negocios), en donde se
conservaban las declaraciones hechas cada catorce anos, que servian de base a la
percepcion del impuesto, y la ekteseon biblioseke (Archivo de adquisiciones), regida
por funcionarios analogos a nuestros Registradores (bibliofilakes) que intervenian en
la contratacion inmobiliaria y en la transmision de derechos de igual caracter. Caso de
enajenacion o gravamen de fincas. se solicitaba autorizacion del bibliofilakes para
realizar el acto, por medio de la instancia (prosangelia). en la que se hacia constar la
inscripcion a nombre del disponente y las circunstancias del contrato proyectado,
terminado con la peticion de gue se ordenara al fedatario la autenticacion del mismo.
‘Los asientos se verificaban regularmente en virtud de declaraciones (apografe)
presentadas por los interesados en las compras, herencias, adquisiciones Yy
cancelaciones, habiéndose encontrado papiros que demuestran la existencia de

anotaciones preventivas (parazesis) de tipo variado.”



Los bibliofilakes poseian facultades calificadoras, por los nombres de los
propietarios y orden alfabético, y existia una especie de indices (diastromata), que a la
vez eran extractos de la documentacion archivada, formados por el sistema del folio
personal, es decir, agrupando, bajo el nombre del propietario, las fincas, cargas y

derechos.”

2.4. GRECIA:

lgualmente Gonzalez Martinez se refiere a ia publicidad de las hipotecas y
expresa: Estudiadas friamente las instituciones griegas, ‘sin manias arqueoldgicas’,
debe reconocerse que ios oroi (sillares en que debian inscribirse los débitos) fueron en
un principio simples mojones (termini di confini), y si mas tarde se colocaron en los
campos o cerca de los edificios gravados con hipotecas son_ siempre medios de una
publicidad elemental. noticias sin sancidon, ni condiciones indispensables para la

validez de la hipoteca o para hacerla eficaz contra terceros.

2.5. ROMA:

Roma por tradicion secular ha sido, sin lugar a dudas, una de las civilizaciones

con mayor auge juridico desde las primeras manifestaciones de los periodos histéricos



de la antigliedad hasta nuestros tiempos. La permanencia de sus huellas a través de
la biografia humana nos revela la cristalizacion de la creacion del derecho, la cual nos

impone, con osadia, como el origen del oraculo universal.

En el Derecho Romano la transmision de la propiedad se otorgaba por actos
exteriores que daban una publicidad limitada; no habia un registro que protegiera a los
terceros adquirientes. Se distinguen dos periodos principales: Clasico y Justinianeo,
aungue también existe un periodo posterior al Justinianeo, denominado Derecho
Romano Moderno, consistente en las practicas juridicas y estudios de los pos

glosadores hasta 1804, afio en el gue se promulgé el Codigo de Napoledn.

La Publicidad Registral es creacion germanica. Sin embargo, en la Roma
antigua. aungue no existio la publicidad registral, fueron creadas instituciones de gran
importancia. en las cuales se ha pretendido encontrar el antecedente remoto del

Registro Publico. Estas son:

2.5.1.- DERECHO CLASICO:

En este periodo habia tres formas de transmitir la propiedad: la mancipatio. la
in-jure cesio y la traditio. En Roma la gente se obligaba por los nudos pactos o

contratos atipicos y por los contratos tipicos. tales como la compraventa. permuta,
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donacion, los cuales no transmitian la propiedad sélo creaban obligaciones. Para su

transmision era necesario llevar a cabo actos extra contractuales.

1.- La Mancipatio.- Era una forma contractual, caracterizada por un acentuado
formalismo. complementado por solemnidades que permitian el perfeccionamiento de
la operacion, para que se adquiriera los efectos legales deseados. Unicamente
respecto de las Res macipi, no importando que se tratase de bienes muebles o de
bienes inmuebles. Es una forma de contratacion esencialmente formalista, porque las
frases rituales, los gestos y la actitud general de los intervinientes, son el elemento sin

el cual las partes no pueden quedar obligadas, ni surtir efectos los actos que celebren.

Consistia en un procedimiento comercial efectuado solo por ciudadanos
romanos. Tenia por objeto ia transmision de la res mancipi: fondos italicos, esclavos y

animales de tiro o carga.

En la Mancipatio. las partes intervinientes eran, el mancipio accipiens, que era
el adquirente, el Mancipio dans, que era el transferente, el libripens, que era el agente
publico, y los testis classicis, que son 5 testigos. El mancipio accipiens y el ‘mancipio
dans. ante el libripens, y cinco testigos, los testis classicis que comparecian para que
el primero pronunciara las palabras rituales nuncupatio, a la vez que ponia su mano
sobre la cosa que en acto simbolizaba por ejemplo el predio enajenado y que podia
consistir en un pufado de tierra o en otra cosa semejante. Después golpeaba la
balanza. que sostenia el libripens, con una rama de arbol. Esta operacion se realizaba

estando presentes los sujetos.
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2.- La In Jure Cessio.- También se usaba solo para las res mancipi, de bienes
muebles o inmuebles. Era un juicio fingido gque encubria un negocio de transferencia
de bienes; un simulacro de juicio reivindicatorio, en donde el actor (reindincante)
comparecia, al igual que el demandado (in jure cedens), confesando la demanda,
frente a un magistrado, el érgano jurisdiccional pronunciaba sentencia, declarando el

derecho de propiedad para €l demandado o reidicante.

La mancipatio y la in jure cessio, van desapareciendo paulatinamente en la

época clasica, frente al avance de la formula de la traditio.

3.- La Traditio o Tradicidn.- se traduce en entrega de una cosa; juridicamente es la
traslacion de la posesion por su propietario a otro. Era aplicable a toda clase de
bienes, y sin la intervencion de ritos o formulas: se trataba de una entrega de la cosa
con desapoderamiento, por eso, en el lenguaje juridico-moderno, tradicion también

quiere decir entrega.

El elemento esencial de la traditio es la voluntad del tradens, de enajenar y
ademas, la voluntad de adquirir por el accipiens, por Ultimo como tercer elemento

tenemos, la remision de la posesion.

2.5.2. DERECHO JUSTINIANO:
En este periodo, siguiendo las caracteristicas del derecho clasico. se conserva

la traditio como modo de adquirir la propiedad. Justiniano lo explicaba: Segun el
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derecho natural adguirimos las cosas por tradicion. En efecto, que la voluntad del
propietario que quiere transferir su cosa a otro reciba su ejecucion, nada es mas

conforme a la equidad natural.

Asi la tradicion puede aplicarse a toda cosa corporea, y hecha por el
propietario produce enajenacion. Por este medio se enajenan los fondos estipendiarios
o tributarios. que asi se llaman los fondos situados en las provincias. Pero entre ellos y
los de ltalia no existe, ninguna diferencia. La tradicion que se hace por donacion por

dote o por cualquiera otra causa. sin duda alguna transfiere la propiedad.

Cuando la posesion se entregaba juridica pero no fisicamente, la traditio se

conocia como “tradicion breve mano y larga mano’.

Ortolan al respecto expresa: Los comentadores han usado también para los
mismos casos la expresion de tradicion de breve mano. tomada de un fragmento del
Digesto, y en oposicion a esta, la de tradicidn de larga mano, sacada tambien di
Digesto y aplicable al caso de que el que adquiere no se halle en cierto modo
apoderado de los objetos sino con la vista, especie de mano larga, por ejemplo.
cuando se ha puesto en su presencia un talego de dinero, o cuando se ha senalado
con el dedo el campo que se entregaba. Sin disputar acerca de las expresiones de
breve y larga mano, es preciso decir que para adquirir la propiedad no existe mas que

una sola tradicion, que consiste en la entrega de posesion, entrega que puede



efectuarse por todo los medios propios para poner la cosa a disposicion del

adquiriente.

Estos diversos medios pueden enunciarse por medio de expresiones
diferentes, por ejemplo, recibir la cosa de larga mano, pero no se sigue de esta que

haya ofras tantas especies diversas de tradicion.

2.5.3. DERECHO MODERNQ:

En el ultimo periodo de !'a evolucion del Derecho Romano, la constituto

posesorio se conocid como una nueva forma de la transmision de fa propiedad.

Consistia en una clausula por medio de la cual el adquiriente recibia la
posesion juridica (no fisica) y el enajenante manifestaba conservar la posesion por

cuenta del adquiriente.

Planiol, se refiere a ella de la siguiente manera: "Hay pues, sin desplazamiento

material de la cosa, un desplazamiento de la posesion juridica”.'®

% PLANIOL Y RIPERT. TRATADO ELEMENTAL DE DERECHO CIVIL. PAG. 47
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Al reconocerse que la tradicion era suficiente para transferir que equivalia a la
tradicion, hacia el comprador propietario, esto se cumplia pro efecto de un simple
pacto, frecuentemente inserto en las ventas y llamado por los antiguos autores

“constituto posesorio”, tal pacto ha desempernado un papel decisivo en esta materia.

Asi mismo se llevaba 2 cabo per carta o mediante la clausula vendidit et tradidit
(vendid y entregd). Las ideas consensualistas llegan a los redactores del Codigo de
Napoledn en el que se establecia. que la transmision de la propiedad se verifica por

mero consentimiento sin necesidad de traditio ya sea natural o simbolica.

Podemos concluir gue en Roma no hay publicidad, ni menos existe el Registro.

Por eso fue un sistema de clandestinidad de inmuebles.

2.6. ALEMANIA:

El derecho germanico tiene un periodo primitivo en el que existen dos formulas

que podemos decir que son equivalentes a la Mancipatio y a la In jure cessio.

1.- Solemnidad Ante El Thinx.- Es una forma solemne de transmision de

inmuebles, lo que no hay que olvidar es que los germanos desde las épocas muy
primitivas distinguieron entre muebles e inmuebles y los reglamentaron de distinta

manera, lo gue no sucedié en Roma. Esta forma solemne se llevaba a cabo mediante
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ciertos ritos y simbolismos que se ejecutaban ante la asamblea popular o ante el
consejo comunal (thinx o mallus), la ceremonia era presidida por el Thinxmann, que
era el jefe de la asamblea. El transmitente entregaba simbdlicamente al adquirente el
inmueble, ante la asamblea o el consejo, y el adquirente quedaba investido de la

titularidad de la cosa (vestidura).

2.- Auflassung.- Es la entrega (auflassung) de la cosa ante el juez. También

se trata de un juicio ficticio, mas bien de jurisdiccion voluntaria, pues el juez

unicamente constata publicamente. es decir, autentica, la investidura. Aqui no existe
una entrega simbolica, sino- que el transferente abandona el inmueble, y el juez

proclama la investidura.

Ambas formulas fueron primero orales y mas tarde se hicieron por escrito, pero
siempre se inscribieron: primero en los archivos judiciales o en los archivos
municipales, y segundo se transcribieron en libros especiales. Esto fue un principio de

registracion.

Al llegar el Derecho Romano, se debilito la publicidad, pero como muchas
ciudades resistieron a la infiltracion del Derecho Romano, subsistieron las instituciones
a través del tiempo, v en el siglo XVII, en Prusia, se restaura el antiguo sistema, que
gueda definitivamente ngenté con el Caodigo Civil de 1896, que se puede decir que es
el bastion (baluarte) de la publicidad registral, centro desde el cual irradia la luz a

todas partes, pues por ejemplo. nosotros, no pedriamos tener el regimen adoptado en



46

nuestras leyes si no fuese por la vigorosa influencia del Derecho Registral Aleman,

gue nos ha llegado a través de Espafia.

2.7. ESPANA:

Una forma de publicidad registral se ha pretendido justificar en la Robracion, a
través de la cual publicamente y observando algunas formalidades y solemnidades se

transmitian los inmuebles utilizando un documento conocido como carta o escritura.

Los historiadores del Derecho indican que, en los Oficios de Hipotecas, para el
registro se utilizaba Ia primera copia del documento formulado por el escribano, misma

gue se anotaba al pie del testimonio, con la referencia correspondiente al registro.

La Robracién fue establecida por los distintos fueros que rigieron la vida

juridica espanola.

Esta ley establecidé normas importantes en el orden registral, y tuvo, a la vez.
como fuentes de inspiracion, hasta cierto punto, el sistema del Acta Torrens,

establecido en Australia, vy algunos principios del Derecho Germanico.

Tengamos siempre presente que cada vez que resolvamos una duda respecto

a nuestro Derecho Mexicano, debe guiarnos la luz de la doctrina y de la jurisprudencia
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de los autores y tribunales espafioles, comentadores y juzgadores de esos preceptos
legales, pues nuestro Cdédigo Civil en materia de hipotecas y de registro publico, tiene

como antecedente la ley espafiola.

Siguiendo a Roca Sastre, consideraremos la evolucion de la publicidad

registral espanola, dividida en 4 periodos:

1%, Periodo: Publicidad Primitiva.- Como en Alemania, hay formalidades y

solemnidades externas en materia de transmision de inmuebles, pero no tenemos

datos precisos ni descripciones de los formalismos seguidos.

La dominacion romana no destruyo por completo el derecho de las costumbres
indigenas. La misma calidad cientifica del derecho romano, y de sus jurisconsultos y
gobernadores, hicieron gue no se impusiese el derecho romano en forma absoluta,

con lo que su influencia fue lenta y coexistieron ambos derechos.

Al llegar los visigodos, sus leyes no destruyeron por completo la influencia del
derecho romano, que se imponia por su perfeccion técnica: pero si reforzaron el
sistema formalista indigena. sin embargo, no se conocen leyes que manden publicar
las transacciones sobre inmuebles. La invasion arabe, con la reconquista, robustecio

tambien las costumbres indigenas de publicidad.
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Se desarrollan, pues, en Espana, variadas formas de publicidad. Entre ellas, Ia
mas notable es la llamada Robracion, que es la ratificacion publica y solemne de la

transferencia por carta o escritura, de un inmueble.

A manera de ejemplo citaremos los siguientes Fueros que regulaban la

robracion:

El Fuero de Sepulveda: “El que vendiere una heredad, Vengalo Robrar”.

El Fuero de Alba de Tormes: “Quien vendiere una finca, Debela Robrar y quien

carta Robrare... testigos faga que delante sean, e que lo vean, e que lo ozcan”.

El Fuero de Plasencia: “El que quisiere vender una heredad, fagala pregonar

por tres dias en la ciudad”.

Esos fueros surgieron en Castilla y en Ledn cuando ya en Cataluna habia

triunfado el Derecho Romano con la Traditio, desde un siglo antes.

2° Periodo: La Influencia Romana.- Poco a poco desaparecen las formas

solemnes de publicidad y son substituidas por la traidito, recogida en las Partidas
‘como acto privado de consumacion de un contrato de finalidad traslativa”. El requisito

de la traditio se tenia por cumplido con la clausula “Constitutum Posesorium”.

Esta recepcion cientifica del Derecho Romano no satisfizo las necesidades

reinantes, pues era evidente que todos los dias se vendian como libres de cargas.
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bienes sujetos a prestaciones reales, era el apogeo de la clandestinidad, las
hipotecas, ocultas, resaltaron estas deficiencias, se impuso, pues, la necesidad de
adoptar medidas de publicidad para todas las enajenaciones de inmuebles. Hubo que
luchar contra los jueces, que se aferraron al Derecho Romano, cuya perfeccion técnica

admiraban.

3%, Periodo: de Iniciacion del Régimen de Publicidad.- Todavia no se trata

de un sistema general de publicidad inmobiliaria. sino sélo de ciertos actos
relacionados con inmuebles. especialmente gravamenes e hipotecas, aunque en

Catalufia, pronto se inciuyo el registro de enajenacion de inmuebles.

Los oficios de hipotecas eran publicos, percibian derechos arancelarios, se
llevaban por el sistema de encasillado. y por orden de despacho de documentos.
Servia de base para hacer el registro. la primera copia del escribano, que habia que
anotar al pie con mencién del registro hecho. No hubo resistencia a estos oficios de
hipotecas, pues pusieron fin a los “estelionatos, pleytos, y perjuicios a los compradores

e interesados en los bienes hipotecados, por la ocultacion y oscuridad de sus cargas”.
Asi puso fin a la clandestinidad, y el sistema registral recibid impulsos y
refuerzos, con el impuesto de hipotecas, después impuesto de derechos reales, que

se establecio en el ano de 1829,

4", Periodo: De Consolidacion del Régimen de Publicidad Registral.- Se

origina con la publicacion de la Ley Hipotecaria del afio de 1861. Su exposicion de



motivos es muestra de la sabiduria de sus autores, pues en unos cuantos renglones al
dar las razones por las cuales se hizo necesario publicar la ley, sintetiza las finalidades
del Derecho Registral. Dice dicha exposicion que aquellas leyes (las que hasta
entonces habian regido) “estan condenadas por la ciencia y por la razén, porque ni
garantizan suficientemente la propiedad, ni ejercen saludable influencia en la
prosperidad publica, ni asientan sobre sodlidas bases el crédito territorial, ni dan
actividad a la circulacion de !a rigueza, ni moderan el interés del dinero, ni facilitan su
adquisicion a los duefios de la propiedad inmueble, ni aseguran debidamente a los
que sobre esta garantia prestan sus capitales”, agregando que la Ley era
indispensable “para dar certidumbre al dominio y a los demas derechos en la cosa.
para poner limites a la mala fe y para libertar al propietario del yugo de usureros

despiadados™®

2.8. ANTECEDENTES DEL DERECHO REGISTRAL EN MEXICO:

Muchas Instituciones Juridicas no pueden explicarse si no por el pasado. y el
Registro Publico de la Propiedad es una de esas Instituciones y nacio como un medio

de seguridad del trafico Juridico.

En cuestiones socic-juridicas, es indispensable conocer la evolucién de las
Instituciones, pues soélo asi estamos en posibilidad de comprenderlas. Conocido el

pasado y comprendido el presente, estaremos en posicion para construir el futuro.
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La evolucion del Registro Publico de la Propiedad, va unida a la evolucion de la
publicidad y a la de la importancia economica que la propiedad inmobiliaria y su trafico
ha sufrido a traves de la historia, pues la propiedad no permanece estable, es motivo
de sucesivas transformaciones. las cuales es preciso asegurar incluyéndolas dentro

del régimen legal, lo que quiere decir la publicidad.

En los origenes de esta Institucion Juridica de servicio publico, fue

administrativo sin descubrir la conveniencia de la publicidad.

La misma historia nos ensefia como nacen las Instituciones: primero aparece
una necesidad social, que sirve de motor al hombre para buscar soluciones. Estas
primitivas en un principio. pero se van enriqueciendo con continuas experiencias,
logrando una evolucion constante. llegando a un sistema suficiente pulido y a un
conjunto de principios, los cuales seran pilares donde se soportara la estructura de la

institucion.

Las instituciones, en los términos antes anotados cobran existencia, ofreciendo
constantes soluciones a las necesidades sociales que las motivaron. Pero si bien es
cierto. gue dos de estas instituciones estan estrechamente vinculadas una con otra se
diferencian entre si en cuanto la funcién especifica que desempefia cada una, y nos
referimos a la Institucion del Notariado y a la Institucion llamada Registro Publico de la

Propiedad.
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Es comun, que al remontarse a los antecedentes mas remotos de ambas
instituciones, se invocan algunos textos que hacen referencia a “protocolos”, “libros de
registro”, “oficios de hipotecas”, “escribanos”, “escrituras” e " inscripciones” entre
otras. Esta confusa mezcla de terminologia. ha hecho pensar en una remota fuente
comun de las actividades notarial y registral, como resultado de que originalmente
anduvieron confundidos los libros del protocolo con los del registro, y las funciones del

escribano con las del registrador.

En la época de cro del espiritu caballeresco con sus rigurosos cédigos de
honor; descansaba. en la fe. _Sin embargo, es sabido que esta practica, sobre todo en
orden al trafico inmobiliario. acarreaban multiples simulaciones, fraudes y abusos, por
lo que hubo que pensarse en la conveniencia de retornar al vigjo sistema germano de
legislacion, pero ahora sustituyendo la fe personal de los actuantes por una
demostracion de fe publica. basada en los asientos el registro. Fue asi como

surgieron, en la Alta Edad Media, los registros inmobiliarios.

Dentro del campo juridico El Registro Publico de la Propiedad en México es
muy importante, especialmente por la seguridad que otorga a las transacciones,
mismas que representan un volumen considerable de la inversion. Se instituyo a fines
del siglo pasado, transformandose con el tiempo de acuerdo con las necesidades que
se han ido presentando, hasta adquirir la organizacién y funcionamiento que tiene en

la actualidad:
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Los antecedentes del Registro Publico en México, los encontramos en:

a) El antiguo Derecho Espafol de las Siete Partidas, Novisima Recopilacion. en la

Ley 6, titulo 16, libro 10, Cédula de 10 de marzo de 1868, Cédula de 9 de mayo de
1778, Pragmatica de 16 de abril de 1783, e instruccion de la Real Audiencia de México
de 23 de mayo de 1786, Cedula de 25 de enero de 1789, Circular de 22 de enero de

1816 y Decreto de las Cortes de 20 de mayo de 1821.%°

En estas disposiciones, la hipoteca era considerada como un vicio,
desmerecimiento o ficcidn de la cosa, cuyo ocultamiento (gravamen) era fuente
inagotable de fraudes, razon por la cual, la Corona espanola instituyo los oficios de

hipotecas.

En Toledo, en el afio de 1539, don Carlos y dofia Juana; y don Felipe, en
Valladolid en 1557, ordenaron que en cada pueblo. cabeza de jurisdicciéon, hubiera
una persona encargada de un libro. en el que se inscribieran los censos e hipotecas
de los bienes que se adquiriesen, con el fin de que los gravamenes no permanecieran

ocultos.

El 9 de mayo de 1778, la Cédula 3,250 ordend que en las Indias e Islas
Filipinas. se tomara razén en los oficios de los anotadores de hipotecas, de todas las
escrituras que se otorgaran sobre hipotecas expresas y especiales, como las de los
censos o el quitar redenciones de ellos, vinculos y mayorazgos. fianzas, costos de

pagos de estos, empenos y desempenos, obligaciones, traspasos de bienes raices. de
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censos O juros, y de otras hipotecas que procedieron de ventas, cartas de dote,

donaciones o0 posesiones por herencia o sentencia.

En la Pragmatica numero 3,251, dada en Madrid el 16 de abril de 1783, se
giraron instrucciones para el establecimiento de oficios de hipotecas y su anotacion.
también que en todas las cabeceras de partido, se instituyeran los oficios de hipotecas
para que se registraran los documentos de herencias y tributos, rentas de bienes
raices y todos aquellos que tuvieran sefalada, en forma especial y expresa. hipoteca
de dichos bienes. Tal determinacion se adopto, en virtud de que . hasta ese momento.
no se habian cumplido con efectividad las disposiciones reales que sobre la materia se
habian dictado, razon por la cual, se senalaron los medios para que tales mandatos
cobraran vigencia. mismos que gquedaron indicados en 27 puntos concretos, cuyo

contenido es el que en seguida mencionaremos.

1.- Los oficios de escribanos y anotadores de hipotecas, en todas las ciudades
y villas de la Nueva Espana. fueran o no cabezas de jurisdiccion, serian en calidad de

vendibles y renunciables

2.- En las ciudades de Veracruz, Oaxaca, Tehuacan de las Granadas. Puebla,
México, Toluca, Querétaro, Celaya, Guanajuato, Valladolid, y Villas de Cuernavaca.
Orizaba y Cérdoba. la funcion de los escribanos de los ayuntamientos seria distinta de
la de los anotadores de hipotecas. En los demas pueblos, cabezas de jurisdiccion. los

oficios de anotadores estarian unidos a las escribanias publicas.
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3.- Los oficios serian vendibles y renunciables, por lo tanto, serian pregonados
y el importe de la venta remitido a la Superintendencia General de la Real Hacienda.

Esto, fue un comodo expediente para paliar la crénica penuria de la Corona.

4 - Los escribanos. anotadores y justicias receptores (quienes actuaban en
defecto de aquéllos) tendrian un libro, o los que fueran necesarios, para llevar los
registros, por separado, en relacion con cada uno de los pueblos de su Distrito para
que, de acuerdo con ello, se llevasen a cabo las anotaciones correspondientes,

mismas que debian hacerse por afios, facilitando de esa manera su consulta.

5.- Si los bienes raices estuviesen ubicados en distintos pueblos, distritos o
partidos, el instrumento en que constara la hipoteca se registraria, en cada uno de

ellos.

6.- El documento gue debia presentarse seria el original, es decir. la primera
copia otorgada por el escribano o juez receptor. En caso de perdida o extravio, se

presentaria una copia

7.- La anotacién contendria los siguientes elementos:
a) Fecha del instrumente.
b) Nombre del escribano o juez receptor ante quien se habia otorgado,
c) Calidad del contrato,
d) Nombres de los otorgantes y

e) Su vecindad.



8.- Si se trataba de una compraventa, hipoteca, fianza u otro gravamen, era
necesario sefalar los bienes raices gravados o hipotecados, con expresion de sus
nombres, ubicacion y linderos. Para esos efectos. debian entenderse como bienes

raices los siguientes:

a) casas,

b) heredades y otros inherentes al suelo,

C) censos.

d) oficiosy

e) otros derechos perpetuos que admitieran gravamen o constituyeran

hipotecas.

9.- Hechos constar los datos anteriores, se pondria en el instrumento
presentado para registro, lo siguiente:
“Tomada la razon en el libro de hipotecas de la Ciudad, Villa o Pueblo tal, al

Folio tantos, en el dia de hoy, y concluiria con la fecha’.

10.- La nota mencionada debia estar autorizada con la firma completa Los

jueces receptores firmarian con testigos de asistencia.

11.- Cuando fuera presentado un documento en donde constara la redencion
del censo o la libracion de la hipoteca o fianza, seria indispensable remitirse al libro en
donde constara la obligacion o imposicion, para dejar constancia marginal de estar

extinguida la carga.
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12.- Si no estaba registrada la obligacion principal, a solicitud de parte, se
tomaria razén de la liberacion en el libro de registro, en la forma y términos en que

debia hacerse tratandose de la imposicion.

13.- Para facilitar la consulta de los libros, seria obligado que existiera un libro
indice o “repertorio general” por orden alfabético, y ademas, a continuacion constaria
del folio del registro referente a la hipoteca, persona, parroquia o territorio de que se
tratara, por ende. por esos medios podria encontrarse la noticia de |a hipoteca que se

buscara.

14 - En Meéxico, Nueva Veracruz y Guanajuaio se pagaria al escribano
anotador, por el registro de escrituras de hipotecas $1.00, igual cantidad se cubriria

por la cancelacion y nota marginal.

15- Si no se aporiaban los datos (antecedentes) para efectuar el acto, el

importe del servicio seria de $2.00.

16.-Por certificaciones de gravamenes, $1.00 por cada una de las partidas de

las que constaran en los libros. y si no habia ninguna, el pago seria de 20 reales.

17.- En todos los partidos foraneos se pagarian 5 reales por el registro de cada
escritura, por cancelaciones 5 reales, siempre y cuando se sefalara la parte del ano,
por los testimonios 5 reales por cada partida y si no existia ninguna 2.5 reales, por el

registro de los titulos 2 granos por foja.
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18.- Los escribanos, anotadores y justicias receptoras quedarian obligados a
llevar en un libro, o en varios separados, de cada uno de los pueblos de su distrito,
para las inscripciones, de manera tal que se advirtiera. con claridad, el lugar de
ubicacion de los bienes raices y de las hipotecas, asi mismo, los asientos serian

distribuidos por afios, con el fin de que pudieran advertirse las cargas o gravamenes.

19.- Si los bienes estaban ubicados en distintos pueblos, distritos o partidos, en

cada uno se registraria el instrumento en donde constara la hipoteca.

20.- Tan pronto como se recibiera algun instrumento que contuviera hipoteca
especial de bienes, se registraria dentro de las 24 horas primeras y dentro de tres
dias, si dicho instrumento era antiguo y anterior a la publicacion de las céduias reales

que respecto a estas cuestiones. ya se habian dictado.

21.- La falta de cumplimiento a lo anterior, traeria como consecuencia

"privacion de oficio” y obligacién de reparar los dafios causados.

22.- Para el caso de redencion de censo o liberacion de la hipoteca o fianzas.

se pondria al margen una nota que indicara que la carga estaba extinguida.

23.- Si la obligacion principal no estuviese inscrita en los libros, se tomaria
razon de la liberacion mencionada. en el libro de registro, en la misma forma

acostumbrada para la hipoteca.



24.- Con el objeto de %aciliiar la informacion sobre los gravamenes o liberacion
de los mismos, el escribano anotador llevaria un libro-indice o repertorio general, por
las letras del abecedario, para asentar los nombres de los acreedores hipotecarios y, a
continuacion, el folio del registro en donde estuviese inscrita la hipoteca, persona,
parroquia o territorio de que se tratara. a manera de que por medios distintos se

pudiera encontrar la noticia sobre la hipoteca que se deseara.

25.- Todos los escribanos y justicias, ante quienes como jueces receptores se
otorgaran escrituras en que se hipotecaran, especial, senalada y expresamente,
bienes raices, harian en los instrumentos la advertencia de que: “Se tomaria la razon
dentro del preciso termino de seis dias si el otorgamiento fuese en la ciudad, villa o
pueblo donde residiera el anotador y dentro de un mes si fuese en paraje del partido, y
si se otorgasen fuera del partido. a mas del termino expresado de un mes, tendrian el

correspondiente a razén de cuatro leguas por dia.”

26.- La omision de estos se traduciria en privacion de oficio, danos y otras

penas mas.

27.- Todos los escribancs enviarian a los ‘justicias de los partidos” una
matricula de los instrumentos de que constara el protocolo del afo en que hubiere
habido hipotecas especiales, con el objeto de que el escribano anotador guardase la
lista original en la escribania-dei ayuntamiento de aquellas que correspondieran a su

partido, para que a través de ese indice anual estuviese el escribano anotador en
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aptitud de reconocer si habia habido alguna omision respecto al registro de algun

documento que debia haber side anotado.

El hecho de no registrar en tiempo las escrituras e instrumentos publicos de
hipotecas especiales y expresas sobre bienes raices, no harian fe en juicio, ni fuera de
él, para efectos de proseguir las hipotecas, ni tampoco para que se tuvieran como

gravadas las fincas contenidas en el instrumento cuyo registro se habia omitido.

Todas estas cuestiones a que se refiere la instruccion correspondiente,
formaron parte juntamente con las Cédulas Reales, del expediente que ordeno la Real
Audiencia de México se integrara para el establecimiento del oficio de anotador de

hipotecas en las cabezas de partido, siendo dicho cargo, vendible y renunciable.

El 30 de julio de 1789 se mando publicar por bando, en la ciudad de México y
en los demas lugares de la Nueva Espafa, |la aprobacion sobre las providencias que
debian adoptarse para la creacion de oficios de anotadores de hipotecas, para que los
intendentes y justicias, la Real Audiencia, la Real Sala del Crimen, los Fiscales de lo
Civil, el Asesor General, ios Senores Obispos. Tribunales Seculares y Eclesiasticos y
Direcciones Generales y Juzgados de la Capital. quedaran entendidos de esa

determinacion.

Después de todo esto, habria que esperar a que el México independiente

iniciara su reforma liberal para que tuviera efecto la liquidacion sistematica de estos
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efectos de un pensamiento y actuacion caracterizada por una secuencia interminable

de privilegios y castas, instituidos por la explotacion.

Durante la Colonia se creé en México el oficio o registro de hipotecas, mismo
que habia sido establecido en Espana desde mediados del siglo XVIIl y en que se
anotaban los actos constitutivos de hipotecas, de censos y de otros gravamenes
reales, asi como la venta de inmuebles gravados con cargas, de tal suerte que la
publicidad relativa a los bienes raices resultaba muy limitada soélo a dichos actos y no

daba a conocer la situacion juridica completa de los inmuebles.

b) La Reforma.- Benito Juarez, tuvo una certera visidn del aspero camino que la
patria tendria ain que recorrer y, con tenacidad ejemplar. se apresuro a ensanchar las
brechas. “Liberales de buena cepa, abrigaron la firme conviccion de que los bienes de
“‘manos muertas”, desamortizados y nacionalizados, al igual que, afos atras, los
bienes del clero y los emigrados de la Francia revolucionaria, contribuirian a crear una

poderosa y econémicamente activa clase de propietarios rurales’, *'

Esto implicaba ya el publico reconocimiento de que la propiedad del suelo. no
ha de ser, en adelante, un privilegio, sino un derecho que debe ejercerse en funcion
de los intereses de la colectividad, y en garantia de ello. las instituciones de la recién
restaurada Republica, tendran gue encuadrarse necesariamente, dentro de los moldes

de la legalidad y del Derecho.
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De este modo, el Codigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja
California de 1870, primero en su género dentro de la legislacion mexicana, viene a
proporcionar las bases legales para el establecimiento de “un oficio denominado
Registro Publico”, “en toda poblacion donde haya tribunal de primera instancia’, y al
afio siguiente, uno antes del deceso del gran Patricio oaxaquefo, ésta, hoy centenaria
institucion, se abrio a ese publico a cuyo servicio fue destinada, en un inmueble sito en

la antigua calle de Medinas de la ciudad capital.

Este Codigo, en el capitulo 1V, se referia al registro de hipotecas e indicaba que
la hipoteca. solo producia efectos a partir del momento en que fuera registrada. En
relacion con la hipoteca, se dictaron algunas otras normas concernientes a aquellos
casos de donaciones antenupciales, en cuanto a menores e incapacitados cuyos
intereses se constituian con hipoteca, con el fin de que esta fuera objeto también de

registro.

Se ordend que esos registros se hicieran en los libros de los Oficios de
Hipotecas. atendiendo para esos fines a la ubicacion de los bienes hipotecados, para

cuyos efectos. el acreedor debia presentar el titulo original.

En concreto, suprimio toda hipoteca tacita e instituyd un sistema de publicidad

de todo gravamen real y de todo acto traslativo de bienes inmuebles.

En el registro se hacian constar: nombre, domicilio y profesion del acreedor y

del deudor. Tratandose de personas morales, el nombre oficial que llevarian las



companias, por su razon social, ademas, la fecha, naturaleza del crédito, la autoridad
o notario que la suscribiera, la hora de la presentacion en el registro, la especia de
derecho que se constituia, transmitia, modificaba, o extinguia por el titulo, el contrato-
particion o juicio del que procediera el monto del crédito, la época desde la cual podria
exigirse el pago del capital, la naturaleza del Derecho Real o de los predios

hipotecados, su ubicacion. nombres. numero, linderos, etc.

Entre otras disposiciones, también se previd que las anotaciones del registro,
se escribieran y numeraran, las unas a continuacion de las otras, sin enmendaduras ni

entrerrenglonaduras, y que se formaran siempre. por el encargado del registro.

El registro conservaba sus efectos. mientras no se cancelara, o se declarara

prescrito.

El caracter publico de la institucion se enfatizo cuando se indicé como una
obligacion para el titular de esa tarea, conocido como el encargado de los Oficios de
Hipotecas. que permitiera consultar los registros a cualquier persona, y ademas que
cuando le fueran solicitadas certificaciones sobre libertad o gravamenes de las fincas

las expidiera.

El legislador dio una gran importancia a la funcion registral, por lo que si el
encargado del registro rehusaba la recepcion de los documentos que le eran

presentados para su registro. o si cometia omisiones al extender las certificaciones, el
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interesado podia hacer constar, por informacion judicial de dos testigos el hecho a

manera de prueba para ser utilizada en el juicio correspondiente.

Pero no obstante a lo anterior, el Codigo Civil en contrario, fue omiso en lo

referente al registro preventivo, produciendo los imaginables inconvenientes.

c) Durante el gobierno del Presidente Juarez, el 28 de febrero de 1871, se expidio el

reglamento del titulo XXIII del Codigo Civil, del Distrito y de la Baja California. Este
reglamento ordené se instalara la oficina denominada “Registro Publico de la

Propiedad’. en la capital, Tlalpan y la capital del Territorio de Baja California.

o Para la capital se autorizdo un director, oficiales encargados de las
secciones y escribientes.

¢ En Tlalpan habia un director y un oficial encargados de las cuatro
secciones y. la misma distribucion se ordend para la Baja California.

¢ Los Oficios de Hipotecas se consideraron como seccion segunda.

¢ Elregistro dependia del Ministerio de Justicia.

s Los requisitos para ser director eran: ser abogado, con ocho afos de
practica en |2 profesion o la judicatura, no haber sido procesado y ser
de notoria prebidad Lo mismo se exigia para los oficiales, a excepcion
de los afnos de ejercicio profesional que eran cuatro.

» Se fijaron las obligaciones del director y de los oficiales.



Se indico que el Ministerio de Justicia entregaria al registro los libros
correspondientes que debian contener los datos, de acuerdo con las
seccicnes a las que pertenecieron.

El titulo 1l sefalaba los titulos sujetos a inscripcion y definié como titulo:
“todo documento publico y fehaciente entre vivos o por causa de muerte
en que se funda un derecho.”

Fueron reguladas las bases para resolver los problemas de la
duplicidad de titulos y carencia de los mismos. Se establecié que los
documentos auténticos son aquellos expedidos por la autoridad
competente y que debian hacer fe por si solos.

El titulo 1il reglamento la forma y efectos de la inscripciéon: Para cada
finca se abria un registro en los libros correspondientes a las cuatro
secciones. Se definio al representante legal para pedir la inscripcion,
como la persona que debia representar al interesado con arreglo a
derecho, en todos los actos legales.

Una vez efectuada la inscripcion. los titulos eran devueltos al interesado
y si en un mismo titulo se enajenaban o gravaban bienes situados en
distintos part]dos. se inscribia cada uno de ellos en los registros
respectivos. Si la finca radicaba en territorio de dos o mas partidos, se
inscribia en los registros de todos ellos.

Los asientos se numeraban progresivamente. Las inscripciones de
hipoteca, ademas de hacerse en su registro especial, se anotaban en el

de la propiedad.
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Se fijaban las reglas que debian observar los registradores para dar a
conocer con exactitud las inscripciones, proporcionando al efecto: la
naturaieza, situacion dentro del partido judicial, poblacion donde se
hallaban, medidas, derechos que amparaban, valor de las mismas
fincas, condiciones y plazos consignados en el titulo, cargas reportadas
por &l bien, nombres de los contratantes, el importe de los derechos de
inscripcién, etc., expresandose todas las cantidades consignadas, en
letras.

Se diferencic la propiedad del suelo, de la del edificio o las plantaciones
existentes sobre el mismo.

Al inscribirse algln derecho, constituido anteriormente sobre un
inmueble, se éxpresaba la fecha de constitucién, los nombres y los
gravamenes especiales.

La cesion del derecho de hipoteca. se hacia constar en una nueva
inscripcion, remitiéndose a la anterior.

En este titulo. también se establecieron algunas reglas relativas a las
inscripciones de derechos hereditarios, prohibicion de efectuar
inscripciones de titulos anteriores a los ya inscritos, normas de
calificacion de la legalidad de los titulos, dentro de lo cual destacaba la
que indica como falta de legalidad en las formas extrinsecas de los
documentos, todas las que afectan su validez. segun las leyes que
determinaban la forma de los instrumentos publicos. Cuando el titulo no
contenia los datos necesarios para hacer la inscripcion, estaba afectado

de nulidad y el efecto que producia era el de suspenderse la inscripcion,
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los jueces o tribunales ante quienes se alegaba la nulidad, avisaban al
registrador.

La rectificacion de los actos del registro fue consignada dentro del titulo
IV de ese ordenamiento. Cualquier interesado podia solicitarla ante el
registrc o acudiendo al juez competente. El juez declaraba su
procedencia y el registrador la verificaba. Haciendose una rectificacion,
llevaba a cabo también las de los demas asientos respectivos.

El titulo V trataba sobre la publicidad del registro. Los datos que
proporcionaban a peticion verbal del interesado, quien debia precisar lo
gue deseaba.

Los libros estaban al servicio de quien los solicitaba para consulta,
siempre que no los ocupara el registrador para servicio de la oficina. Se
podian tomar datos. mas no copiar los asientos.

En las certificaciones de asientos se hacia constar todo lo que en ellos
se relacionaba.

Las certificaciones de inscripciones hipotecarias comprendian todas las
demas constituidas y no canceladas, sobre los bienes inscritos a favor
de las mismas personas.

Las solicitudes, para ser atendidas, debian ser claras y contener todos
los datos necesarios. Cuando algun asiento que debia comprender la
certificacion estaba rectificado, se inscribian ambos.

Dichas solicitudes se inscribian en el papel de sello correspondiente.

Cuando se solicitaba una certificacion referente a varias fincas o
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personas, aquella debia referirse a todas, a menos que el interesado las

pidiera por separado.

En el Distrito Federal, atendiendo al Codigo Civil de 1871 y al reglamento, se
inicio el tomo primero del volumen X de la seccién primera, mismo que consta de 483

partidas.

Primero se instald la oficina de la ciudad de Mexico y luego la de Tlalpan.
Posteriormente, al irss crea_ndo los Juzgados de Primera Instancia, funcionaron a
cargo de los jueces respectivos los Registros Publicos de la Propiedad de

Azcapotzalco, Xochimilco. Coyoacan y Tacubaya.

d) En el Cédigo Civil del Distrito Federal v Territorio de |la Baja California de 1884, el

titulo vigesimo tercero intitulado: “Del Registro Publico” comprendio cuatro
capitulos:

e Disposiciones generales,

¢ De los titulos sujetos a registro,

¢ Elmodo de hacer el registro y

= De extincién de las inscripciones.

En el capitulo primero se ordenaba el establecimiento del Registro Publico en

toda la poblacion en donde hubiera Tribunal de Primera Instancia.
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El oficio denominado Registro Publico estaba integrado por cuatro secciones:

Registro de Titulos traslativos de dominio de los inmuebles o de los
derechos reales, diversos de la hipoteca, impuestos sobre aquéllos,

I, Registro de Hipote.cas.

11 Registro de Arrendamientos,

V. Registro de Sentencias.

Era obligatorio formular un indice. con uno de los originales de los instrumentos

en donde se consignaria la compraventa para formar un archivo especial.

Era competente para realizar el registro, el titular de la oficina registral del lugar
en donde estaba ubicado el bien de que se tratara, pero si los bienes estaban situados

en distintas demarcaciones, el registro debia hacerse en todas ellas.

Unicamente eran objeto de registro los titulos que constaban en escritura

publica, las sentencias y providencias judiciales certificadas legalmente.

Los actos, los contratos otorgados y las sentencias pronunciadas en pais
extranjero. solo podrian inscribirse si estaban debidamente requisitados conforme al

Codigo de Procedimientos.

En el Capitulo segundo, se establecié que: todos los contratos y actos entre

vivos que transmitieran o modificaran la propiedad, la posesion o el goce de bienes



70

inmuebles o derechos reales impuestos sobre ellos, debian registrarse, con excepcién

de aquellos casos en que ! valor de la operacion no excediera de $500.00.

Los arrendamientos Unicamente se registraban cuando se celebraban por mas

de seis anos o cuando hacian anticipacion de rentas por mas de tres aros.

Los testamentos que transfirieran la propiedad de bienes inmuebles o derechos

reales se registraban pero, hasta que ocurria la muerte del testador.

La declaracion de herederos, en caso de intestado y la escritura de particion,

debia ser objeto de registro.

También eran registrables el usufructo, uso, habitacién, servidumbre,
concesiones de las mismas, canteras, criaderos de sustancias minerales, las
capitulaciones matrimoniales y las que constituyeran dote, cuando en virtud de ellas se
establecia entre cényuges, comunidad de bienes raices, o si adquiria uno de ellos,
bienes de esa clase por titulo de dote, donacion antenupcial o cualquier otro. Por
ultimo, todas las transacciones, reservas. condiciones o cualquier ofro acto
concerniente a la transmision, modificacion de la propiedad, posesion o goce de

bienes inmuebles o de derechos reales impuestos sobre ellos.

Las resolucicnes judiciales registrables eran:

s Las sentencias que habian causado ejecutoria (incluyendo los laudos

dictados por arbitros y arbitradores).
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El nombramiento de representantes de un ausente,

Las sentencias de declaracion de ausencia y la presuncion de muerte,

Las sentencias que decretaban la separaciéon de bienes por divorcio
necesario,

Las que se declaraban la quiebra o se admitia la cesion de bienes,

La sentencia o autos que ordenaban la fijacion de una cédula hipotecaria,

embargo, secuestro, intervencion o expropiacion.

El capitulo tercero reguiaba el procedimiento para lo cual el interesado

presentaba el titulo a la seccion correspondiente, o bien, la sentencia y el documento

legal que acreditaba su representacion si obraba en nombre ajeno. Si el registrador

encontraba legalmente reguisitado el titulo o la representacion, llevaba a cabo el

registro, en caso contrario. o denegaba.

El reqgistro debia contener:

1.

Los nombres. edades, domicilios y profesiéon de los contratantes,
tratandose de personas morales, se designaban por su nombre oficial. Las
companias por su razon social.

La fecha vy ia naturaleza del acto registral, la autoridad o notario que lo
autorizaba y el dia y hora en que se presentaba el titulo.

La especie y valor de los bienes o derechos que se trasmitian 0

modificaban. exprésandose exactamente la ubicacion de los primeros, asi



como todas las circunstancias relativas a creditos, gravamenes, rentas,

pensiones, términos y demas que caracterizaran al acto.

El registro debia llevar la fecha y dia en que los documentos eran presentados.
Se devolvian a quien los presentaba, con la nota de haber quedado registrados en la

fecha correspondiente, y con el numero y pagina del registro respectivo.

Se previeron términos para el registro de los contratos, con el fin de que si se
efectuaba dentro de los quince dias de su fecha, produjera efectos con relacion a
tercero, mismos que principiaban a partir del momento de haberse realizado el

mencionado registro.

Cuando el acto registrado era anulado o rescindido por sentencia, esta debia
anotarse dentro de los treinta dias, contados a partir del momento en que causaba

ejecutoria.

La anotacion se llevaba a cabo al margen del registro respectivo, en caso
contrario, solo producia efectos con relacién a tercero a partir del momento en que

habia sido anotada.

Las inscripciones se extinguian por cancelacién o por el registro o transmision

del dominio o derecho real inscrito a otra persona.



La cancelacion total p.rocedia cuando se extinguian: el inmueble y el derecho
inscrito, o bien, cuando se declaraba la nulidad del titulo, en cuya virtud se habia
hecho la inscripcion, o si se declaraba la nulidad de la inscripcion por falta de
requisitos esenciales, cuando se vendia judicialmente el inmueble que reportaba
gravamen Yy, cuando tratandose de cedula hipotecaria o de embargo transcurrian tres

anos desde la fecha de inscripcion.

Procedia la cancelacion parcial, por reduccion del inmueble objeto de la

inscripcion. o bien. del derecho inscrito a favor del dueno de a finca gravada.

El registro podia ser cancelado por consentimiento de las partes. siempre y
cuando fueran legitimas, tuvieran facultades para contratar e hicieran constar su
voluntad en forma auténtica.

Si la propiedad era registrada a favor de un adquirente se cancelaba el registro

relativo al enajenante.

Tanto el Codigo Civil de 1871, como el de 1884 establecieron lo que
atendiendo a la docirina imperante llaman sistema declarativo. aunque tratandose de
la hipoteca, esta nacia propiamente en cuanto se habia inscrito en el Registro Publico
de la Propiedad, y por ende. hasta entonces producia efectos juridicos, lo que se

traduce en este orden en Iz manifestacion de caracter constitutivo de tal acto.

Es importante dejar constancia sobre la Ley General de Ingresos de las

Municipalidades de México y Foraneos, del Distrito Federal, de 20 de enero de 1897
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en la que los impuestos de aguas, pavimentos y atarjeas, importaban un gravamen

real, pudiéndose hacer efectivos contra cualguier poseedor.

Por otra parte. se establecido que, “ninguna escritura de enajenacion de fincas
podia otorgarse sin gue se insertaran en ella los recios que acreditaran haberse
satisfecho el bimestre corriente de dichos impuestos o la constancia de no haberse
causado”, de tal manera que sin ese requisito, no se inscribirian en el Registro Publico
de la Propiedad. También se instituyo como obligatorio que todo embargo de bienes
raices practicado en ejercicio de la facultad coactiva, seria inscrito en el Registro
Publico de la Propiedad. bajo la responsabilidad de los funcionarios encargados del

mismo.

Durante el gobiernc del Presidente Venustiano Carranza, la hipoteca fue objeto
de modificacion, estableciendose que solo producia efectos contra terceros, a partir
del momento de su inscripcion en el Registro Publico, de tal manera que, por si misma

se constituia validamente. independientemente de su registro.

Los codigos mencionados consagraron el llamado principio de publicidad
atribuido al registro de la propiedad, como puede desprenderse del contenido de
diversos articulos y por otra parte, sentaron las bases para el resurgimiento y
operancia de la institucion registral, de acuerdo con las necesidades prevalentes en

esa epoca.
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La organizacién instituida por los anteriores ordenamientos juridicos perduro
hasta el afo de 1921 en que se llevo a cabo la centralizacion del Registro Publico en
el Distrito Federal, concentrandose por tal motivo los dérganos jurisdiccionales

encargados del registro, a sus funciones caracteristicas.

e) El 8 de agosto de 1921 entro en vigor otro reglamento del Registro Publico de la

propiedad en el Distrito Federal.

El capitulo primero se referia al registro en general y al personal de la oficina,
por lo cual establecié un Director General, cuatro jefes encargados de las secciones,

18, 22 32 y 4., oficiales auxiliares y escribientes.

El director debia ser abogado, con cinco anos de practica en la profesion o en
la judicatura, de reconocida probidad y no haber sido sentenciado en causa criminal.
Los jefes de seccidon reunirian los mismos requisitos que el director. con excepcion de

la practica profesional que dekia ser por lo menos de tres afos.

Para los oficiales auxiliares no se requeria que fueran abogados. pero si
debian satisfacer los requisitos referentes a la probidad, y por ultimo, acreditar con un
examen practico ante uno de los jefes de seccion. tener conocimientos generales

sobre los titulos notariales y sobre las inscripciones registrales.
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Las obligaciones del director son las mismas a que se referian los anteriores

reglamentos: igualmente las de los jefes de seccion, oficiales y auxiliares.

e |La seccion primera era para el registro de los titulos traslativos de
dominio de inmuebles o derechos reales diversos de la hipoteca
impuesta sobre aquellos.

e La seccion segunda se destinaba al registro de hipotecas y embargos.

o La seccion tercera era para el registro de arrendamientos y para actos
referentes a la beneficencia privada.

o La seccidon cuarta correspondia al registro de sentencias, cedulas
hipotecarias. sucesiones, particion de bienes hereditarios, y en general,

a todas las resoluciones judiciales.

Cada seccion funcionaba con las caracteristicas que el reglamento indicaba, y
eran, en general, las mismas que hasta la fecha se observan. También se regulaba lo

relativo a legajos o apéndices.

Cada libro se iniciaba con nueva numeracion y solo se hacian en el las
inscripciones correspondientes a su seccion. Ademas de los libros habia una seccion
de archivo con libros-indices de predios y propietarios. A diferencia del reglamento de
1871, los libros eran autorizados por el gobernador del Distrito Federal y por el

Secretario General del Gobierno.
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En cada seccion existia un cuaderno de "Documentos Generales”, para
coleccionar los oficios recibidos del Gobierno y de autoridades judiciales.

El capitulo 4° trataba sobre las inscripciones en general, para cuyo asiento se
requeria que quienes las pretendieran fueran los actuales duefios de los bienes,

tuvieran derecho a exigir el registro o fueran apoderados del propietario.

Por propietario se entendia la persona que aparecia en el titulo o en la
inscripcion anterior. Tenia derecho a solicitar el registro, quien transmitia o adquiria el
derecho, o bien. y el representante legal. Solo eran inscribibles Ias escrituras publicas,

sentencias y providencias judiciales certificadas.

Se dio la misma definicion de titulo anotada en el reglamento de 1871. También
se inscribian los documentos expedidos por autoridades competentes que hicieran fe
por si solos y sirvieran de titulos, y las certificaciones judiciales en las que por

convenio de las partes se constituian derechos reales sobre bienes determinados.

Las mismas reglas del reglamento de 1871. se repitieron en este, para los
actos o documentos celebrados o provenientes del extranjero. igualmente, las
referentes al caso de duplicidad de titulos. El propietario que para justificar su
posesion, se hacia en la seccidon a la que correspondia la operacion y en el libro de la

demarcacion del bien.

Si eran varias las demarcaciones, se hacia en todas ellas.
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El capitulo 5° regulaba el procedimiento y forma para verificar las inscripciones,
fijando los requisitos que debian contener los titulos, a fin de que aparecieran en la

inscripcion correspondiente. La oficialia de partes repartia los titulos a las secciones.

Mas adelante se hablaba del contenido de las inscripciones, de la forma de
hacerlas, del cierre de los libros, de las anctaciones, de la reclamaciéon de nulidad al

margen de las partidas y de la cancelacion de las mismas.

El capitulo 8° verszba sobre la rectificacion de los actos del registro. con reglas

diversas.

El capitulo 7° correspondia a las reglas de la seccion primera, enumerando los
actos inscribibles en dicha seccion, e indicando la forma de hacer las inscripciones.
Para la inscripcion de una finca, era obligado mencionar todos los antecedentes
consignados en el titulo y la circunstancia. en su caso, de existir division, subdivision o

fusion de predios.

Se marcaban las reglas a seguir por el registrador para dar a conocer con

exactitud las inscripciones.

Si habia fincas en un titulo, se inscribia cada una separadamente, anexando a los
“‘documentos generales”, el planc o croquis correspondiente. Inscrito un titulo de
propiedad a favor de una persona. no se podia inscribir otro anterior a nombre de

persona distinta.
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Respecto a fincas no inscritas, podia inscribirse el titulo sin necesidad de
inscripciones anteriores. No podia inscribirse ningun titulo traslativo de dominio en
que interviniera una sucesicn sin que estuviera inscrito el testamento del de cujus o

bien, la declaracion de herederos y nombramiento de albacea.

En la seccion | se coleccionaban todos los contratos privados de compraventa
y se remitian mensualmente a !a seccion “archivo general’, formulando un indice con

los nombre de los contratantes, el bien y la fecha de celebracion.

El capitulo 8° contenia reglas relativas a las inscripciones de la seccion 22.:
hipotecas. cesiones, adjudicaciones, cancelaciones y permutas de créditos
hipotecarios, estableciéndose los requisitos y los datos que debian aparecer en las

inscripciones.

Las inscripciones hipotecarias debian indicarse, ademas, marginalmente en Ia

seccion 1%. Finalmente. se contenian las reglas para la inscripcion de embargos.

En el capitulo 9° de la seccion 32, se ordenaba que se inscribieran en esa

seccion, los arrendamientos y las fundaciones de beneficencia privada, sefialando,

ademas, reglas generales para |a inscripcion de los primeros.

En la seccion 47, se inscribian los testamentos, el auto declaratorio de
herederos en caso de intestado, las escrituras de division y particion de bienes

hereditarios, las cesiones de derechos hereditarios. las sentencias de adjudicacion o
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modificacion de la propiedad, posesion o el goce de bienes inmuebles, los
nombramientos del representante ausente, sentencias que declaraban la ausencia y
presuncion de muerte, sentencias de separacion de bienes por divorcio, de
declaracion de quiebra, cedulas hipotecarias, expropiaciones, informaciones ad-

perpetuam y se establecian los requisitos para la inscripcion de algunas de ellas.

El capitulo Il establecia el “archivo general” del Registro Publico de la
Propiedad, el cual estaba a cargo de la seccion 3., en donde se formaban indices de
las inscripciones de cada seccion, de predios y poseedores, ademas, se llevaban

indices auxiliares de deudores y acreedores hipotecarios.

El archivo era publico, pero quienes deseaban consultarlo debian llenar los

requisitos exigidos por el mismo reglamento.

Respecto a la extincion de las inscripciones, objeto del capitulo Xll, solo podian
hacerse por sentencia judicial o por consentimiento de las partes. La cancelacion

consistia en la declaracion hecha al margen del registro respectivo.

El capitulo Xlil, se referia a las certificaciones. El Director del Registro estaba
obligado a expedirlas. anotando todos los datos relacionados con la inscripcion de la
cual se solicitaba certificacion. Las certificaciones las llevaban a cabo directamente las

secciones correspondientes. .
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Finalmente, un Departamento de Entradas, recibia todos los documentos

presentados y estaba a cargo de un oficial auxiliar.

Los documentos se sellaban con la fecha y hora de presentacion,
numerandolos progresivamente. Se asentaban en los libros de entradas, se pasaban
a revision a la direccion y se r_epartian a las diversas secciones. las que una vez hecha
la busqueda, los devolvian al Departamento de Entradas por ser entregados al

interesado.

f) Estas disposiciones fueron sustituidas por el reglamento expedido el 13 de julio de

1940, ordenamiento juridico gue integro al Registro Publico del Distrito Federal, con el

personal siguiente DIRECTOR, REGISTRADORES. JEFE DE SECCION

ADMINISTRATIVA. CONTROLADORES Y OFICIALES. (Articulo 2°).

Para ser Director segtin el reglamento correspondiente. era indispensable. ser
abogado con titulo legalmente registrado. tener por lo menos cinco afos de practica
profesional en el notariado o en la judicatura, o bien, en cualquier dependencia
administrativa, ser de reconccida probidad y buenas costumbres y no haber sido

condenado en causa criminal.

Para ser Registrador se requerian los mismos requisitos que el reglamento
enumera para el Director, hecha excepcion de la practica profesional que debia ser,

por lo menos, de tres afnos.



El cargo de Controiador estaba supeditado a que quien lo desempenara tuviera
practica sobre las relaciones de la oficina en un periodo no menor de tres afos, y
ademas, que fuera de buenas costumbres, de reconocida probidad y que no hubiera

sido condenado en causa criminal.

El Jefe de la Seccion Administrativa debia reunir los mismos requisitos que los
registradores. con excepcion del titulo de abogado, era suficiente que tuviera

conocimiento sobre las labores de la oficina. por un periodo no menor de cinco afios.

En este ultimo aspecto. el reglamento no llevo a cabo una diferenciacion, como
lo han venido haciendo otros ordenamientos juridicos, acerca de delitos en dolosos y
culposos, siendo factible. en consecuencia. con base en eso. gue se estableciera que
el impedimento correspondiente debia operar cuando el sujeto hubiera sido

condenado por la comision de un delito doloso y no culposo.

Para desempenar el cargo de Oficial, se requeria ser de absoluta probidad y
buenas costumbres, acreditar por medio de un examen ante el Director o alguno de
los registradores, conocimientos generales sobre los titulos inscribibles y sobre la
forma de hacer las inscripcicnes. Ademas, una practica, no menor de dos anos dentro

de la oficina. (Arts. 3°.5° 6° y 7° del reglamento correspondiente).



El Director tenia !as obligaciones y facultades siguientes:

VI.

VII.

VI

Vigilar el exacto cumplimiento de las prescripciones del Coédigo Civil en
materia de registro, de las de este reglamento y de las demas disposiciones
legales aplicab1es._

Resolver las dudas que ocurrieran a los registradores en caso de
inconformidad del interesado, revisar los titulos presentados, siempre que
el registrador opinara que no debian inscribirse y resolver si debia
practicarse o rehusarse la inscripcion. En este ultimo caso la inscripcion
seria firmada también por el Director.

Encargarse personalmente de cualquier seccion. en los casos de faltas
temporales o accidentes del registrador que la tuviera a su cargo.

Autorizar con su firma todos los certificados que se expidieran de datos o
de inscripciones que hubieran sido verificados y firmados por el jefe y por el
controlador de |a seccion guinta.

Autorizar con su firma las anotaciones que hayan side puestas al calce de
los documentos registrados, después de haber sido firmadas por el
registrador que tuviera a su cargo la seccion respectiva.

Hacer la designacion de las secciones que debieran estar a cargo de los
registradores y sefalar las funciones que estuvieren obligados a
desempenar.

Hacer la distribucion de las funciones que debian desempenar los
controladores vy oficiales.

Revisar los titulos presentados y las inscripciones en practicadas siempre

que lo estimara conveniente. (Articulos 8° y 9° del reglamento respectivo).
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Los controladores vy oficiales tenian las obligaciones siguientes:

“l. Asistir con puntualidad y permanecer en la oficina durante las horas sefaladas
en el Reglamento Interior del Departamento del Distrito Federal”.
‘Il. Desempenar todos los trabajos que les fueran encomendados por los

registradores y por el Director. (Art. Il del reglamento correspondiente).”

Los registradores auxiliaban al Director en sus funciones, y ademas, el

designado por aquel, como primer auxiliar, le supliria en su ausencia.

Para llevar a cabo el nombramiento mencionado. el Director estaria en todo, a
lo dispuesto por el “Estatuto de los Trabajadores al Servicio del Estado”. (Articulo 12

del reglamento de referencia).

En el mes de enero de 1979 entro en vigor un nuevo reglamento que estructura

y organiza al Registro Publico de la Propiedad.

g) Es importante deiar constancia de que hasta antes de las reformas al Cédigo Civil

de 3 de enero de 1979 se habia manifestado inquietud por lograr nuevos

procedimientos que permitiesen a la institucion mencionada realizar sus funciones de

acuerdo con las demandas de ia época contemporanea, no obstante, por diversas
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razones, las gestiones que al respecto se llevaron a cabo, nunca pudieron lograr su

proposito.*

Por otra parte es innegable que el aumento de poblacién y con ello, el
surgimiento de multiples demandas en orden al trafico inmobiliario, fueron factores
muy importantes que determinaron a las autoridades competentes a fijar su atencién
en la urgencia de instrumentar una reforma encaminada a la prestacion de un servicio

registral mas eficiente.

Para esos fines, una comision se encargo de estudiar e instrumentar
juridicamente el sistema que consider6 mas adecuado para las necesidades de la

Ciudad de Mexico.

La reforma mencionada comprende tres aspectos fundamentales: El Juridico,

el Técnico y el Arquitectonico.

Tomando en consideracion que el Codigo Civil instituye el Registro Publico de
la Propiedad y ademas establece los fundamentos esenciales sobre los cuales debe
funcionar, hubo necesidad de que la comisién, primeramente estudiase lo que era

necesario instrumentar dentro de ese cuerpo juridico.

Los dos sistemas registrales que ha habido en Mexico, el pnmero desde 1871 hasta 1978, y el segundo y actual a partir de 1979, han tratado
de seguir los lineamientos generales trazados en |a legislacin esparniala, a saber la Ley Hipolecaria de 1861 por lo que se refiere al primero, y la
nte Ley Hipotecaria de 1 or fo que toca al sequnde, y en ambos sistemas fue adoptado el efecto declarativo para la inscripcion regisiral
propio del sistema frances. ast como la separacion del Catastro y del Registro Publico
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Es importante destacar que la reforma al Cadigo Civil propuesta, no obedecio a
una mera idea de innovacion, sino a las multiples razones que constan en la

Exposicién de Motivos que, al respecto, sefalo la comision. %

Por otra parte, el Registro Publico se habia venido ocupando de recibir en
deposito los testamentos olografos, considerando que tal atribucion es mas
congruente con la que lleva a cabo el encargado del archivo de notarias, se propuso la
derogacion de los articulos réspecﬂvos del Codigo Civil, de esta manera el Registro
Publico se concretara a2 las funciones que por su propia naturaleza le son

caracteristicas.

El titulo segundo, capitulo |, regula la organizacién del Registro Publico.

De la redaccién de sus preceptos se advierte, que se deja al reglamento del
mismo fijar las dependencias gue lo integren al igual que el sistema y métodos para la

practica de las inscripcicnes.

La publicidad registral queda instituida y en forma minuciosa se establece el

procedimiento para lograrla.

También se regula la responsabilidad en que incurre el director, el subdirector,

los registradores y demas empleados del registro en el desempeno de sus funciones.

% La exposicion de motives la podemos leer en el siguiente capitulo bajo el nombre de Trayectoria de nuestros sistemas registrales
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El capitulo 1l de las disposiciones comunes a los documentos registrables, e

indica que documentos deben ser objeto de registro.

Los efectos del registro, son objeto de especial atencidon, al igual que el

derecho de prelacion.

Se trato con precision la rectificacion y extincion de los asientos.

Por lo que toca al registro de la propiedad inmueble, se precisa cuales son los

titulos inscribibles o anotables y los efectos correspondientes de la inscripcion.

Tomando en censideracion las funciones que cotidianamente lleva a cabo el
Registro Publico de Ia propiedad, se deriva un amplisimo margen que permite detectar
el grave problema de la multiplicidad de inmuebles que permanecen en la
clandestinidad, todo elioc con las graves implicaciones que esto produce en el

desenvolvimiento de la vida social cotidiana

Al respecto es conveniente tener presente que los oficios de hipotecas
instituidos durante la etapa Coleonial, en nuestro medio. tuvieron como finalidad no
solamente crear un amplio margen de seguridad para evitar el fraude que se
presentaba a menudc en torno a la compraventa de bienes, sino también y para
complementar lo anterior. integrar un completo inventario de la riqueza inmueble,

dados los multiples beneficios que esto reporta.
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A pesar de los fines que persigue el Registro Publico, en nuestros dias, es
innegable que por multitud de factores, tanto en el Distrito Federal, como en las
Entidades Federativas existe en forma acentuada el llamado problema de la
regularizacion de la tenencia de la tierra, que se ha constituido en fuente inagotable de

problemas.

No solo en la ciudad de México, sino también en muchas regiones del pais,
desde tiempos ancestrales, personas de escasos recursos han amparado su
propiedad con simples contratos privados, en muchas ocasiones hasta hechos constar
en un “papel de estraza’, y con base en ello. han venido transmitiendo un inmueble de

generacion en generacion.

Semejante fendmeno, acarrea como consecuencia, la clandestinidad

mencionada, y con ello, evasién fiscal e imposibilidad, para quienes estén ubicados en

esa hipotesis, de ser sujetos de crédito.

2.9. EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN MEXICO:

En el Estado de México, el Registro Publico de la Propiedad fue instituido por

los Cédigos Civiles de 1871 y 1884, para el Distrito Federal y Territorio de la Baja
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California, ya que en esa entidad fueron adoptados y puestos en vigor, al igual que los

reglamentos del 28 de febrero de 1871, 8 de agosto de 1921 y 21 de junio de 1940.

Fue hasta el 7 de abril de 1956, durante el gobierno del ingeniero Salvador
Sanchez Colin, cuando se aprobé por el congreso local el primer Cédigo Civil. para el
Estado de Mexico y el 21 de mayo, del mismo afio, se publico el Reglamento del

Registro Publico de la Propiedad, que estuvo en vigor hasta el 12 de abril de 1974

Antes de la expedicién del reglamento en vigor, el 8 de diciembre de 1973, el
profesor Carlos Hank Gonzalez, gobernador constitucional del Estado de México. dicto
un acuerdo estableciendo la Direccion del Registro Publico de la Propiedad, como

dependencia del Paoder Ejecutivo.

El Registro Publico de la Propiedad en la Republica Mexicana, en la mayor
parte de las Entidades Federativas, estuvo durante muchos afios a cargo de los
Jueces de Primera Instancia de los Distritos Judiciales. excepto en la capital de los

Estados, en donde ia funcion registral se encomendaba a un director.

En la actualidad, también esta a cargo de un Director, y el Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad del Estado de México en su articulo 5 dice..."se

integrara con;

I.- Una Direccion General:
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Il.- Las Subdirecciones regionales del Valle de Cuatlittan-Texcoco y Valle de
Toluca;

Il.- El Departamento de Coordinacion de Registradores;

V.- El Departamento Técnico-Juridico;

V.- El Departamento de Regularizacién de Bienes Inmuebles;

VI.- El Departamento del Archivo General de Notarias;

VII.- El Departamento de Automatizacion; y

VIII.- Las oficinas del Registro Publico de la Propiedad que sean necesarias.

Articulo 9.- El Director General tendra las siguientes atribuciones:

|.- Planear, organizar, programar, dirigir, controlar y evaluar los servicios que
presta la institucion;

Il.- Ejercer la funcion directiva del Registro Publico de la Propiedad en el
territorio del Estado y asumir, por ministerio de ley, la Direccion General del
registro Publico de Comercio;

lll.- Autorizar con su firma la primera y ultima hoja de los libros, indicando el
registro, libro. seccion, volumen, municipio y oficina a la que seran destinados;
IV.- Gestionar ante el area correspondiente, el personal y los recursos
materiales y financieros que la institucion registral requiera para el
cumplimiento de sus objetivos;

V.- Ordenar la inmatriculacion de predios y aprobar la constitucién del

patrimonio familiar en términos de este reglamento;
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VI.- Ordenar, en su caso, la reposicion y restauracion de libros y documentos
deteriorados, destruidos y extraviados, de acuerdo con las constancias
existentes en el registro y las que proporcionen las autoridades, los notarios o
los interesados;

VII.- P{oponer el Secretario General de Gobierno, por conducto del
Subsecretario del ramo, los nombramientos, ascensos y remociones de los
servicios publicos de la institucion registral;

VIII.- Formular instrucciones y circulares para unificar la practica registral en el
Estado y la Prestacién de los servicios del Departamento del Archivo General
de Notarias;

|X.- Dictar las providencias necesarias para agilizar las actividades en las
oficinas registrales:

X.- Proponer el otorgamiento de subsidios para el pago de derechos en el
Registro Publico, en los casos que estime necesarios;

Xl.- Promover las medidas necesarias para la actualizacion del sistema
registral;

XIl.- Autorizar los instrumentos publicos que regularice el Departamento del
Archivo General de Notarias:

Xlll.- Delegar la representacion juridica en los juicios y procedimientos en los
que el registro publico.sea parte;

XVI.- Autorizar las faltas que no excedan de 15 dias de los subdirectores. los
jefes de departamento o los registradores de la propiedad;

XV.- Ordenar el cambio de adscripcion de los registradores de la propiedad,

cuando las necesidades del servicio asi lo requieran;
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XVI.- Informar por escrito, al superior jerarquico u érgano de control interno de
los actos u omisiones en que incurran los servidores publicos en el ejercicio de
sus funciones;

XVII.-  Proponer reformas y adiciones a los ordenamientos juridicos
relacionados con la actividad registral;

XVIIL.- Dictar las medidas necesarias que faciliten el registro de los sellos y
firmas de los corredores publicos, en terminos de la ley que regula su ejercicio;
XIX.- Resolver los recursos que previene este reglamento; y

XX.- Las demas que otros ordenamientos establezcan.

La Direccion General del Registro, es auxiliada por las Subdirecciones
Regionales, por el Departamento de Coordinacion de Registradores, por el
Departamento Tecnico-Juridico, el Departamento de Regularizacion de Bienes
Inmuebles, el Departamento del Archivo General de Notarias, el Departamento de

Automatizacion.

Como se desprende de las consideraciones expresadas se pone especial
empeno en crear un organismo agil, que atienda y resuelva todo aquello que
corresponde a su esfera de competencia, razon por la cual, se establece el
Departamento de Asesoria Técnica, con el objeto de proporcionar asistencia técnico-
juridica, no solo al personal de la direccion y las oficinas registrales, sino, en la
medida necesaria, a los usuarios del servicio, a efecto de que la institucion tenga una

positiva repercusion social, sobre todo, de aquellas personas que, por su escasa



preparacion o carencia de medios, pudieran resentir perjuicios en su patrimonio, por

falta de un titulo que ampare la propiedad de sus bienes.

A través del Departamento de Regularizacion de Bienes Inmuebles, se trata de
establecer contacto con la gran masa de poseedores y propietarios, cuyos derechos,
frecuentemente, se resienten de la falta de publicidad legal y de la no oponibilidad
frente a terceros, todo ello en razon de la carencia de titulos o de no estar estos

inscritos en los registros de la propiedad.

Las funciones a cargo de dicho departamento permiten concluir que el Registro
Publico de la Propiedad ha adquirido una nueva imagen con proyeccion dinamica y
profundo sentido social, para resolver el ancestral problema de la irregular tenencia de
la tierra, que por su situacion defectuosa, esta impedida para ingresar al sistema

registral.

Con el fin de que el Registro Publico de la Propiedad en el Estado de México
pudiese contar con mayores bases juridicas para ampliar su esfera de accion, en
torno a la regularizacion de la tenencia de la tierra, se designo una comision
encargada de elaborar un estudio sobre el procedimiento administrativo de
informacion de dominio, de informacion posesoria y de inmatriculacion, para ser
promovido por la persona legitimada para ello, ante la Oficina del Registro Publico del

lugar al que corresponda la circunscripcion del inmueble.
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Al Registro Publico interesa, para el cumplimiento de sus fines, hacer ingresar

la propiedad inmobiliaria, para contar con un inventario completo.

Desde hace algunas décadas hemos podido advertir que el campo del Derecho
Administrativo sigue ampliandose y robusteciéndose con todo aquello que de su
estricta competencia y, por supuesto, tal manifestacion continuara acentuandose a
tono, con el programatismo y simplificacion que correspondera a una sociedad urgida,

cada dia mas, de una organizacion que responda al desenvolvimiento contemporaneo.

E! Registro Publico de la Propiedad es una institucion dependiente del Estado
(Poder Ejecutivo). Tiene por objeto proporcionar publicidad a los actos juridicos
regulados por el Derecho Civil, cuya forma ha sido realizada por la funcion notarial,
con el fin de facilitar el trafico juridico a través de un procedimiento legal, cuya

consecuencia es, en sintesis, la seguridad juridica.

En este intento por retratar los aspectos mas notables y representativos del
Procedimiento Registral, debemos conocer el concepto de Registro Publico.

Colin Sanchez nos dice que la palabra registro significa: “anotacion o
inscripcion que se realiza sobre alguna cosa. También con ello alude al libro de libros
en donde se llevan las anotaciones. Por ultimo, con el término registro se hace

referencia a la oficina encargada de realizar las anotaciones o asientos” *

“ COLIN SANCHEZ. GUILLERMO. PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD. PAG. 5
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Asi podemos decir que la idea concreta del Registro Publico de la Propiedad es

de que esta concebido como Institucion, como conjunto de libros y como oficina.

"El Registro Publico de la Propiedad es una oficina publica que tiene por objeto
dar a conocer cual es la situacion juridica de los bienes, primordialmente inmuebles,

que se inscriben en él". *°

Es publico porque proporciona publicidad a favor de toda persona que de
acuerdo a sus intereses tenga necesidad de conocer el estado verdadero de la
propiedad con todos sus antecedentes, transmision o modificacion y de otros derechos

reales.

Es de la propiedad porque la publicidad de los derechos reales sera el fin

primordial del Registro, facilitando el trafico inmobiliario.

Es unanime la opinion de la Doctrina, Legislacion y Jurisprudencia, en que el
Registro Publico de la Propiedad es una Institucion, imbuida de principios registrales,
reglas juridicas, que facilita -el trafico juridico, con caracteristicas de permanencia,
organicidad y hacia un fin propio: la seguridad juridica, anhelo de todos los pueblos y

plasmada en todos los estados de Derecho.

En cuanto a las finalidades del Registro publico de la Propiedad, Velasquez

Estrada nos dice: " por consecuencia son la publicidad de los Derechos Reales y

& INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS, IBIDEM, PAG. 2746
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sentar la presuncion de exactitud del Registro, en sus dos manifestaciones: presume
la veracidad del contenido de los libros registrales, hasta tanto no se demuestre
adecuadamente su inexactitud. No obstante en beneficio de tercero adquirente de
buena fe que reuna las circunstancias determinadas en la Ley, el contenido del

Registro se presume exacto juris et de jure, sin admitir prueba en contra"®.

La publicidad mencionada es factible lograrla a través de la inscripcion o
anotacion de los actos y contratos referentes al dominio y otros derechos reales sobre
bienes inmuebles, de modo tal que el publico tenga acceso directo a la fuente de
informacion que constituyen dichas inscripciones o anotaciones de conocer el estado
verdadero de la propiedad, éon todos sus antecedentes, transmision o modificacion,
evitando asi, hasta donde es posible, la comision de fraudes o de situaciones que
pudieran conducir a error a los intervenientes en las transacciones concernientes a la

propiedad.

Es el Estado quien debe proveer lo necesario para otorgar seguridad y defensa
a los intereses legitimos que, en el orden privado, el trafico juridico de los inmuebles
demanda. por ello, cuenta con un organismo encargado de esa funcion: El Registro
Publico, institucion que por medio de las inscripciones o de las anotaciones permite

dar cuenta del estado que guarda la propiedad y otros derechos reales.

® VELAZQUEZ ESTRADA, ALFONSO, IBIDEM, PAG. 14



o7

El Registro Publico tiene aspectos fundamentales, caracteristicos de su
actividad, no obstante, como el quehacer registral abarca un mundo complejo de
operaciones y actos, objeto de inscripcion, tiene su fuente directa e inmediata en las
diversas instituciones reguladas por el propio Codigo Civil, en los titulos y capitulos
respectivos, en el Codigo de Comercio, en la Ley de Titulos y Operaciones de Crédito,
y en muchos otros cuerpos legales, de acuerdo con el tipo de operaciones de que se
trate, razdén por la cual puede afirmarse que la parte sustantiva del Derecho Registral
esta en el mencionado Codigo Civil, en cuanto a su regulacion, mismo que delega en
el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, no solo su organizacion, sino

también el procedimiento para el cumplimiento de su objetivo y fines.

De lo hasta aqui expuesto, ha lugar a considerar que las normas del
reglamento son de caracter adjetivo, sin embargo, las disposiciones legales,
contenidas en las multiples leyes que rigen los actos objeto de registro, ostentan un
caracter sustantivo, mismo que dentro del ambito registral sufre una mutacién que las
hace operar con naturaleza adjetiva al ser aplicadas en el orden interno registral para

la sustanciacion del procedimiento, de acuerdo con el caso concreto.

Podemos decir que el Derecho Registral esta integrado por un conjunto de
normas sustantivas y adjetivas que, en su mayoria, no corresponden a un todo
organico, a diferencia de lo que ocurre con otras ramas del derecho, en donde existen,
de acuerdo con la materia y la naturaleza de las normas, un orden y sistematizacion
que facilitan la identidad plena de la materia de que se trata, en orden a su

sustantividad o adjetividad.
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La evolucion del Registro Publico de la Propiedad, va unida a la evolucién de la
publicidad y a la importancia econémica que la propiedad inmobiliaria y su trafico ha
sufrido a través de la historia, ya que la propiedad no permanece estable, es motivo de
sucesivos cambios, los cuales es preciso asegurar dentro del régimen legal de

proteccion mediante la publicidad.

La evolucion de las Instituciones juridicas. y el auge progresivo de la
contratacion sobre la propiedad raiz, determino la necesidad de adaptar el sistema de

la inscripcion como unico medio probatorio.

Resumiendo: El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado
de México en su articulo primero menciona: “El Registro Publico de la Propiedad es la
institucion que tiene por objeto dar publicidad a los actos juridicos que, conforme a la

ley, deben surtir efectos contra terceros”.

El articulo segundo del mismo reglamento dice: “Las disposiciones de este
reglamento son aplicables al Registro Publico de la Propiedad, tienen caracter
supletorio para el Registro Publico de Comercio, en términos del ordenamiento que lo
regula y se considera extensivas para el Registro de Crédito Rural, por cuando su

titularidad corresponde por ministerio de ley. a los registradores de la Propiedad.”.

La Direccién del Registro Publico asi como cada una de las Oficinas
Registrales en que esta dividido el Territorio del de México, se encuentran ubicadas

dentro de la Organizacion Administrativa Centralizada, por lo que creemos
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conveniente mencionar que la funcion administrativa es la funcion que el Estado
realiza por medio del poder ejecutivo bajo un orden juridico y consiste en la ejecucion
de actos que determinan situaciones juridica concretas, y tiene por finalidad Ia
prestacion de un servicio publico o la realizacion de otras actividades en relacion con

otros entes publicos.

Los actos llamados ejecutivos son una especie de los actos administrativos que
gjercen con exclusividad el poder ejecutivo. Las resoluciones judiciales que guardan
relacion con el Registro son: sentencias, autos, providencias y mandamientos que
expresamente la ley sustantiva civil y el reglamento de la materia establecen ser

objeto de registracion.

Las de caracter administrativo son multiples y variadas, entre otras: embargos,
o secuestros decretados por autoridades del trabajo y hacendarias, asi como

mandatos girados por el Ministerio Publico.

Se manifiesta a través del acto administrativo, que es el acto juridico que
emana de un sujeto: La Administracion Publica, cuyos efectos son: crea, reconoce,
modifica, transmite o extingue una situacion juridica subjetiva, cuya finalidad es la

satisfaccion del interés general.

En el Estado de México, el Registro Publico de la Propiedad, se encuentra
ubicado dentro de la Organizacion Administrativa Centralizada, pues la ley la coloca

en una relacion jerarquica respecto a los 6rganos superiores y en un plano de igualdad
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frente a las demas dependencias del Poder Ejecutivo del cual es una Institucion que
depende de él, estableciéndose asi la ubicacion organica del Registro Publico de la

Propiedad en la estructura Gubernamental.

Afirmacién que sustenta su fundamento legal en los articulos del Reglamento
del Registro Publico de la Propiedad Vigentes en el Estado de México, los cuales

transcribimos a continuacion:

* Art. 1.- El Registro Publico de la Propiedad es la Institucion que tiene por
objeto dar publicidad a los actos juridicos que, conforme a la ley. deben surtir efectos

contra terceros.

Art. 2.- Las disposiciones de este reglamento son aplicables al Registro Publico
de la Propiedad, tienen caracter supletorio para el Registro Publico de Comercio, en
término del Ordenamiento que lo regula y se consideran extensivas para el Registro
de Crédito Rural, por cuando su titularidad corresponde por ministerio de ley, a los

registradores de la propiedad.

Art. 3.- Correspondev a la Direccion General del Registro Publico de la
Propiedad, el ejercicio de las atribuciones que a la Secretaria General de Gobierno le
sefnala en esta materia la Ley Organica de la Administracion Publica del Estado, asi
como las que el reglamento interior de la propia secretaria sefale a esta direccion, las

que se deriven de este reglamento y de otros ordenamientos legales.
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Art. 4.- En las cabeceras de los distritos judiciales del Estado habra, por lo
menos, una oficina del Registro Publico de la Propiedad. Cuando las necesidades del
servicio lo requieran, el Ejecutivo del Estado determinara su establecimiento en otros
municipios, el acuerdo en el que se determine la ubicacién y la demarcacién territorial

que corresponda a la nueva oficina, se publicara en la Gaceta de Gobierno”.

Para concluir, consideramos importante mencionar el contenido del articulo
8.3.- del Cédigo Civil que dispone: El Registro Publico de la Propiedad se rige por las

disposiciones de este Codigo y el Reglamento respectivo.



102

2.10. CONCLUSIONES:

1.- La idea concreta del Registro Publico de la Propiedad esta concebida como:

Institucion, Conjunto de Libros y como Oficina.

2.- El sistema registral en cuanto a su forma en el Estado de México se sigue por la
técnica de transcripcion, es declarativo y no es convalidante, ni obligatorio sino

necesario.

3.- El Registro Publico de la Propiedad es una institucion dependiente del Estado,
tiene por objeto proporcionar publicidad a los actos juridicos, con el fin de otorgar

seguridad juridica.

4.- Es publico porque proporciona publicidad a favor de toda persona que de acuerdo

a sus intereses tenga necesidad de conocer el estado verdadero de la propiedad.

5.- Es de la propiedad porque la publicidad de los derechos reales sera el fin

primordial del Registro, facilitando el trafico inmobiliario.

6.- La publicidad es factible lograrla a través de la inscripcion o anotacion de los actos

y contratos referentes al dominio y otros derechos reales sobre bienes inmuebles



7.- Las resoluciones judiciales que guardan relacion con el Registro son: sentencias,
autos, providencias y mandamientos que expresamente la ley sustantiva civil y el

reglamento de la materia establecen ser objeto de registracion.

8.- Las de caracter administrativo son multiples y variadas, entre otras: embargos, o
secuestros decretados por autoridades del trabajo y hacendarias, asi como mandatos

girados por el Ministerio Publico.
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CAPITULO lll: SISTEMAS REGISTRALES
3.1. SISTEMAS DE REGISTROS INMOBILIARIO:

Los sistemas registrales tienen como propésito comun dotar de publicidad y de
seguridad a la propiedad inmobiliaria y proteger a quien de buena fe se atiene
razonablemente a la apariencia juridica de la situacion de los bienes raices ya que la
clandestinidad de las operaciones sobre bienes inmuebles y la inseguridad y
desconfianza que existia en el Derecho romano y que subsistic muchos siglos
después en el mundo, demeritaba considerablemente el valor de los bienes raices y
originaba la usura desmedi.da en los préstamos, por falta de seguridad en las

garantias reales sobre bienes inmuebles.

En los sistemas posibles de Registro Inmobiliario pueden responder su
creacion y funcionamiento a necesidades, puntos de vista y finalidades distintas, por lo
que su clasificacion puede ser interminable. Nosotros nos avocaremos a estudiarlos
segun los tipos de eficacia juridica que persiguen, sin dejar de considerar el punto de

vista de la forma en que se lleva.

3.1.1 EN CUANTO A SU FORMA:

A) Sistema de Transcripcion

Estado de México



B)

C)

Sistema de Folio Personal

Francés

Sistema de folio Real

Espanol
Aleman
Frances
Suizo
Argentino

Distrito Federal
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3.1.2 EN CUANTO AL MOMENTO CONSTITUTIVO DE LOS DERECHOS REALES:

A)

Constitutivos
Aleman
Suizo

Australiano

Declarativos
Frances
Argentino
Mexicano

Espanol
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3.1.3 EN CUANTO A LOS DERECHOS REALES EN RELACION A TERCEROS:

A) Convalidantes
Espaniol
Aleman
Suizo

Australiano

B) No Convalidantes

Frances
Argentino

Mexicano

C) Legitimacion perfeccionadora

Argentino

3.1.1. EN CUANTO A SU FORMA:

A) El sistema de transcripcion.- en el cual el documento se archiva o se copia

integramente en los libros del Registro.
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La caracteristica de este sistema radica en el principio de que la propiedad se
trasmite subjetiva y no objetivamente, es decir “La trasmision se opera por el solo
efecto de la soberana voluntad de las partes manifestadas en el contrato, y no en

virtud de la entrega material y efectiva de la cosa.” >

“La transcripcion consiste en la insercion integra en el registro de los actos y

contratos que deben anotarse en el.” ?® Es decir equivale a reducir a matriz, en los

libros o protocolos del Registro, a todos los actos y contratos sujetos a inscripcion.

B) El sistema de folio personal.- en que los libros se llevan por indices de

personas, es decir de propietarios o de titulares de derechos reales.”

En este sistema los libros o inscripciones del Registro se manejan por orden
cronologico de ingreso de documentos. De estos se complementa los indices, los
cuales integran atendiendo al nombre de la persona titular de los derechos; ademas se
toma como punto de partida el aspecto formal de publicidad, para lo cual la persona es

el motor de dicha publicidad.

C) El sistema de folio real.- en que los libros se llevan por fincas, y cada finca

posee su propia hoja, y cada una se les abre un folio, en que se inscriben todos los

‘" VELASQUEZ ESTRADA ALFONSO. OB. CIT. PAG 34
“ |DEM )
“ CARRAL Y TERESA. OB. CIT. PAG. 229
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cambios, por ejemplo gravamenes o transmisiones, que se encuentran relacionados

con dicha finca.

Colin Sanchez lo define “como el instrumento destinado a la realizaciéon
material de la publicidad registral, en relacion con todos aquellos actos o contratos que
se refieran a una misma finca, bien muebles o persona moral y que, reuniendo los
requisitos formales de valides precisen de registro, conforme a la Ley, para los efectos
de su oponibilidad ante terceros. El folio real tiende a evitar que el historial juridico de
cada finca, se disgregue en una serie indefinida de libros, obligando con ello a
establecer la secuencia de las diversas operaciones mediante una inextricable red de

- P 3[‘]
notas relacionales”.

3.1.2. SEGUN LA EFICACIA CONCEDIDA A LA INSCRIPCION:

Se pueden contemplar distintos efectos que el registro produce:

A) Efectos de hecho.- son comunes a todos los registros, pues en todos ellos el

asiento existe, tiene un caracter informativo, y puede ser consultado por cualquier

persona, y existe sin necesidad de producir determinados efectos;

* COLIN. SANCHEZ GUILLERMO. POCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD ED PORRUA
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B) Efectos probatorios.- El registro es un medio privilegiado de prueba de lo

consignado en el asiento. En ciertos casos, como en el caso del Registro Civil, el

asiento puede ser aun un medio especifico de prueba;

C) El reqistro es presupuesto de eficacia.- y se exige el asiento en declaraciones

de voluntad para producir la eficacia contra terceros en el caso del sistema declarativo

o la eficacia o validez misma del acto que se da en el sistema constitutivo:

D) Inscripcion sustantiva.- Es el maximo de eficacia atribuide a la inscripcion, ya

que esta opera el cambio en el derecho registrado, sin necesidad del acuerdo de
transferencia. En la actualidad ya no hay propiamente inscripciones sustantivas, si no
es en el sistema australiano, habiendo existido en el antiguo sistema aleman. En los
lugares donde se acepte la inscripcion sustantiva, debe afirmarse que sin registro no

existe el derecho.

3.2. SISTEMAS CONSTITUTIVOS Y DECLARATIVOS:

Ya vimos que la inscripcion sustantiva es aquella que surte todos los efectos

reales sin necesidad de un acuerdo de transferencia y Unicamente existe en Australia.

La inscripcion declarativa es aquella cuya eficacia estribas unicamente en

declarar la existencia, la transmision, la modificacion o la extincion de un derecho, ya
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operada fuera del Registro por un negocio juridico que se contiene en el titulo que se
presenta al Registro. Es decir que el derecho nace extrarregistralmente, ante el
Notario. La inscripcion constitutiva no hace caso omiso del acuerdo de transferencia
de creacion o extincion del derecho, sino que se exige como requisito inexcusable

para que el derecho quede constituido, transferido, extinguido, etc.

En Espana rige el sistema declarativo, pero el Art. 1875 del Cédigo Civil y los
relativos de su Ley Hipotecaria, establecen que para que la hipoteca quede
validamente constituida, es indispensable que el documento en que se constituya sea

inscrito en el Registro de la Propiedad.

El sistema declarativo cuyos efectos se alejan mas del constitutivo, es el que

rige en Francia, por eso se pone como prototipo de sistema declarativo.

Entre nosotros, rige el sistema declarativo, y como nuestro derecho deriva
directamente del Espanol, hay quienes han afirmado que el registro de la hipoteca es

constitutivo, sin advertir que no existe ninguna base para sentar semejante principio.
En efecto, nuestro Codigo Civil establece que la hipoteca, para producir efectos
contra tercero (lo que es muy distinto que “para que quede validamente constituida”,

como dice el Art. 1875 del Codigo Civil Espanol), necesita siempre de registro.

La inscripcion constitutiva, existe en toda su fuerza, en Alemania. "Estos

registros encuadran en la clasificacion genérica de registros de derechos, en contra
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posicion a los registros de titulos. Para los registros constitutivos el documento en que
se plasma la transmisién de un derecho real es tan documento como el que dispone la

traba de un embargo para asegurar un derecho creditario”.”’

Tomando en consideracion estos diferentes grados de eficacia que se otorga
por las Legislaciones a la inscripcion, se distinguen fundamentalmente cuatro sistemas
que son: el Francés, el Aleman y Suizo, los sistemas intermedios, como el Espariol y

el Mexicano, y el sistema Australiano.

3.3 CLASIFICACION DE LOS SISTEMAS REGISTRALES

Tres son los principales sistemas de registro: el sistema germanico, el sistema

frances, y el sistema australiano o del acta Torrens.

3.3.1. EI SISTEMA GERMANICO:

Establece, que el régimen de la propiedad inmueble es completamente distinto del
régimen de la propiedad mueble, dado que los bienes raices son parte del territorio
que es uno de los elementos constitutivos del Estado a intervenir en la adquisicion,

transmision, gravamenes y extincion de derechos reales sobre la propiedad territorial.

" GRACIA CONL. OB, CIT. PAG 20



A ello se debe que el Libro Territorial o el Registro Inmobiliario esté a cargo de los
tribunales judiciales y que exista una liga muy estrecha o concordancia constante
entre el Catastro, que da a conocer la situacion fisica de cada finca (ubicacién,
superficie, linderos, construcciones, etc.), y el Registro Inmobiliario, que da a conocer

la situacion juridica de esa finca (propiedad, gravamenes, servidumbres).

Debido también a este motivo, pare tener la propiedad o la titularidad de otros
derechos reales sobre un bien inmueble, se requiere una confirmacién previa por los
tribunales judiciales, a través de un procedimiento de jurisdiccion voluntaria, en el que
se estudia y se resuelve sobre la facultad y capacidad del enajenante, sobre |a validez
de la manifestacion de voluntad del mismo para transmitir o gravar el inmueble o el
derecho real de que se trate, y sobre la voluntad del adquiriente para aceptarla. Sin
embargo, esta decision judicial sélo examina la validez del mero acuerdo transmisivo,
como contrato abstracto, independientemente y en forma desligada de su causa
precedente (compraventa, permuta, donacion, renta vitalicia. etc.) Lo unico que hay
gue acreditar es que se quiéo transmitir y adquirir respectivamente; el por qué no

interesa.

La funcion calificadora del Registro (principio de legalidad), se limita a la

calificacion del acuerdo transmisivo abstracto. **

Para poder entender la significacion del contrato abstracto de enajenacién en el

Registro Inmobiliario germanico, tenemos que recordar la absoluta separacion que

32 A FONSO DE COSIO Y CORRAL, INSTITUCIONES DE DERECHO HIPOTECARIO. 2% EDICION, BOSCH, BARCELONA, 1852, PAG 45



establecia el Derecho romano entre los actos generadores de obligaciones y los actos
constitutivos y traslativos de derechos reales, separacion que aun se conserva en el
Derecho germanico, a diferencia de lo que ocurre en nuestro Derecho civil, en el que a
imitacion del Cédigo Napolednico, se atribuye a los contratos sobre cuerpo cierto un

efecto traslativo inmediato sin necesidad de entrega del bien.

Al lado de los actos creadores de las obligaciones, existe en el Codigo Civil
aleman un contrato especial de enajenacion, el cual supone en materia inmobiliaria, la
participacion de un oficial judicial y la inscripcion del acto en los registros inmobiliarios.
‘Lo que este contrato tiene de particular consiste en que es, como en la antigua traditio
romana, un puro convenio de transmisién, independiente de la causa en virtud de la
cual las partes proceden a la enajenacion. Las partes declaran querer transmitir; esta
basta para que su consentimiento sea plenamente eficaz, sin necesidad de investigar
en virtud de que titulo quieren ellas enajenar; de donde resulta que desligandose asi
dicho contrato abstracto de su causa juridica, el titulo por virtud de la cual se ha
procedido a la enajenacion podra ser nulo o anulable, pero de todas maneras la
enajenacion debera subsistir, ya que la parte que hubiera obtenido la anulacion del
titulo estara dotada solo de una acciéon personal de restitucion, analoga a las antiguas

condiciones advirtiéndose lo ventajoso de este sistema para los terceros” **

Solo después de esa resolucion judicial favorable se procede a la inscripcion, la
cual es el unico y verdadero titulo de propiedad o del derecho real de que se trate,

perdiendo importancia los actos que sirvieron de base a !la misma inscripcién, pues

* RAYMOND SALEILLES, ETUDE SUR LA THEORIE GENERALE DE L'OBLIGATION, 3% ED., PARIS, 1925, NOS. 3Y 5, PAG. 3A 6.
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ésta tiene por si sola un valor sustantivo independiente de aquellos y hasta que se
practica la misma inscripcién se transmite el dominio y demas derechos reales sobre

los inmuebles, tanto entre las.partes como frente a todo el mundo “erga omnes”.

Esta independencia y sustantividad de las inscripciones con respecto a los
actos juridicos que les sirvieron de antecedentes, hacen posibles dos instituciones

desconocidas en nuestro Derecho Civil;

a) La hipoteca puede subsistir indefinidamente, si no se ha cancelado, aunque
se haya extinguido ya la obligacion principal y aunque esto haya ocurrido

por confusion, originandose asi la llamada “hipoteca del propietario™; y

b) El propietario de un inmueble puede constituir hipoteca sobre éste aunque
no exista entonces a su cargo una obligacion personal, dando nacimiento

asi a una “deuda territorial”.

En cuanto a la organizacion del registro, el sistema germanico se lleva por
fincas, considerando a éstas como si en cierto sentido fueran entidades juridicas
independientes de las personas que adquieren algun derecho real sobre ellas, razon
por la cual a cada finca se le abre su propio folio real y los asientos que en dicho folio
se inscriban tiene fe publica completa, con independencia del acto o documento que
les sirvio de antecedente, ya que la validez o nulidad de uno y otro no influye en la

validez de la inscripcion.



El Sistema Aleman esta contenido en el Codigo Civil, vigente desde el afio de

1900, y en la Ordenanza Inmobiliaria, vigente desde el afio de 1936.

LA FORMA:

La forma de llevar el registro.- En Alemania rige el sistema de Folio Real, o sea
que cada finca posee su propia hoja, que es un cuaderno donde se inscriben las
relaciones reales, la hoja o folio tiene tres secciones, destinadas: la primera, a las
relaciones de propiedad, la segunda, a las cargas y a las limitaciones, y la tercera. a

las hipotecas, gravamenes, etc.

El procedimiento.- El registro se obtiene por un proceso de jurisdiccion

voluntaria, es una relacion del particular con la autoridad.

Primero, se presenta una solicitud de inscripcion, que es como una demanda y
en el momento de presentacion al Registro se anota. Esa demanda. contiene el
consentimiento del afectado, por la inscripcion (recordemos que hemos dicho que solo
por el consentimiento del titular, puede modificarse ese derecho en su perjuicio). La
expresion del consentimiento es una declaracion unilateral al Registro, permitiendo

que se afecte su derecho, por eso es un acto de disposicion.

La declaracién es abstracta, por que no hace referencia al proceso causal
(verbigracia una compraventa), y no es necesario que aparezca el consentimiento del

favorecido, o sea del beneficiado por la inscripcion.
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La inscripcion, es el ultimo elemento constitutivo de cualquier modificacién real

por negocio juridico.

FONDO:

La inscripcion determina el rango y tiene una doble eficacia: Se presume que
los derechos inscritos existen tal como estan registrados pero cabe la prueba en
contrario, aunque ello es sin perjuicio de la consolidacion del protegido por la fe

publica.

La inscripcion es plenamente eficaz a favor de cualquier adquirente de buena
fe, pues aunque luego resulte que no coincide con la realidad juridica, el adquirente se
convierte en verdadero titular; entre nosotros, cualquier negocio extrarregistral provoca
discordancia entre el registro y la realidad; en Alemania, la discordancia es mas rara,

dada la abstraccion del negocio juridico y por ser la inscripcion constitutiva de este.

La proteccion del registro aleman no se extiende ni a la circunstancia de hecho
de las fincas, por ejemplo si realmente una finca tiene ciento diez metros cuadrados,
no influira en el derecho sobre ella el que el registro mencione ciento cuarenta metros

cuadrados, ni a las circunstancias personales de los contratantes.



3.3. EL SISTEMA FRANCES:

El sistema francés no confia el Registro Publico de la Propiedad al cuidado de
los tribunales judiciales, sino que es una oficina administrativa, y, ademas, no hay
distinciéon fundamental entre el régimen de la propiedad inmueble y el de la propiedad

mueble, pues ambos corresponden al derecho privado.

La propiedad y demas derechos reales sobre inmuebles se adquieren por el
solo consentimiento entre las partes, es decir, por un acuerdo extrarregistral, y las
inscripciones, y las inscripciones son potestativas, pues no tienen valor sustantivo
propio. sino puramente declarativo ni se hacen previo el examen judicial del titulo vy,
ademas, la nulidad de la inscripcion puede producirse a v consecuencia de la nulidad
o invalidez del documento o acto que de sirvidé de antecedente, dado que la inscripcion

no hace inatacable el acto aun con respecto a los terceros de buena fe.

A diferencia del sistema germanico, no hay una liga estrecha entre el Registro y

el Catastro, pues en el sistema francés el Catastro tiene mas bien un interés fiscal.

La inscripcion no produce un efecto positivo, sino solo un efecto negativo,
consistente en hacer que el acto pueda perjudicar a los terceros. El dominio y los
derechos reales se transmiten fuera del Registro, entre las partes, desde que celebra
el contrato correspondiente, y aln con respecto a terceros en aquello gue les
beneficie, pero solo para perjudicar a los mismos terceros es necesaria la inscripcion

del acto traslativo en el Registro. Esta situacién da lugar a que en un momento dado
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pueda haber dos propietarios de la misma cosa, a saber: el adquiriente por virtud de la
misma enajenacion y el enajenante que continia con la propiedad hasta que se opera
la inscripcion en el Registro. Hay ademas, en este sistema hipotecas generales o
tacticas que no se inscriben en el Registro Publico de la Propiedad y que gravitan

sobre todos los bienes de! deudor.

Sobre la organizacion del Registro, las inscripciones se llevan a cabo por orden

cronologico y disperso, a medida que se presentan los documentos, confundiendose

asi los asientos de fincas distintas. por lo que para facilitar la busqueda se agrupan los
asientos e un indice por nombres de personas, lo que induce a considerar que se trata

de registros personales y no de registros reales.

En este sistema. no se lleva a cabo una calificacion previa a |a inscripcion y ésta

se hace mediante la transcripcion integra del titulo.

Los asientos son copias literales de los documentos firmados por los interesados,

careciendo de valor sustantivo propio que dependen en todo del valor que tengan los

documentos y actos traslativos consignados en éstos.

Ahora, despues de examinar el sistema nos ocuparemos primero de la forma en
que se lleva el registro y después, del fondo, o sea de los efectos juridicos que

produce.
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LA FORMA:

El registro francés fue de trascripcion hasta 1921. Hoy se rige por el Decreto-
Ley de 4 de enero de 1955 y por el Decreto de 14 de octubre de 1955. Antes, el
“conservador de hipotecas” copiaba integramente el acto, pero desde el afio de 1921,
el conservador, que es el registrador, encuaderna uno de los dos ejemplares que hay
obligacion de exhibirle del acto, en el lugar que le corresponde, devolviendo el otro con
mencion de haber sido registrado. Los documentos se encuadernan por orden de
entrada y se anotan en un indice que se lleva por riguroso orden cronolégico.
Ademas, hay el fichero inmobiliario, que es doble: el fichero personal, que consiste en
llevar una ficha por cada propietario o titular de derecho real. En ella se mencionan
todos los inmuebles o los derechos reales de cada propietario o titular: Fichero real, o
sea unas fichas que se llevan en relacion con las fincas. Las fichas arancelarias se
llevan una por cada finca, y estan ligadas con el Catastro. Solo se han establecido
donde el Catastro ha sido renovado y esta completamente al dia, las fichas especiales
son las que se llevan paré los inmuebles urbanos. En ellas se establecen las
caracteristicas de dichos inmuebles, asi como los derechos de propiedad y

gravamenes sobre ellos.

En el Derecho Francés se tiene la precaucion de identificar a las personas de
los otorgantes, asi como a las fincas que han de ser objeto de registro. Por eso se
exige que el documento inscribible tenga forma autentica siendo, naturalmente, el

basico, el documento notarial.



EL FONDO:

En el sistema francés la inscripcion no es constitutiva, pero es obligatoria no
para las partes precisamente, sino para los notarios, autoridades, jueces, etc. Ya hay
tracto sucesivo, o sea una cadena necesaria de inscripciones, en que no falte ningun

eslabon.

El documento debe referirse al titular anterior. Hay también el principio de
prioridad, pues el orden cronolégico se lleva en forma muy estricta. Ya hay también lo
que antes no existia, la calificacion registral, es decir la obligacién de examinar la

identidad de las personas y de las cosas que han se ser incluidas en la inscripcion.

Debe cerciorarse del derecho del transferente, y también debe rechazar el

documento, si no llena los requisitos que al efecto hagan falta.

En el derecho francés deben registrarse los actos translativos o declarativos o
los modificativos de la propiedad inmueble, al igual que los actos constitutivos o
extintivos de derechos reales y se ha llegado al extremo de exigir el registro de los
actos que son posibles generadores de derechos reales, como la promesa de venta

(entre nosotros la promesa de venta no es registrable).

Los arrendamientos por mas de doce anos deben registrarse en Francia, asi

como aquellos en que haya anticipo de rentas por mas de 3 afios.
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La sancion que existe para aquel que no registra su derecho, es la no

oponibilidad a terceros.

Son terceros en el derecho frances los adquirentes del “actor’, cuando lo que
se trate de inscribir sean derechos idénticos o por lo menos incompatibles con otros

registrados. Ademas, los terceros deben estar exentos de fraude.

Entre nosotros, se entiende por tercero de buena fe a aquel que ignora el
efecto o vicio, por no aparecer claramente en el Registro. En cambio en Francia, el
que adquiere un derecho del titular registrai, aun conociendo el vicio, no se considera
de mala fe y sigue siendo protegido, pues para no protegerlos se necesita que haya
verdadero fraude, o sea que este el adquirente (tercero) coludido con el “autor”, para

perder el caracter de tercero.

Conclusiones: El registro francés es un registro de publicidad negativa es el
hecho de no registro, lo que hace pensar que el registrado conserva su derecho.
Evita las enajenaciones dobles pero no es de publicidad positiva como el nuestro y el
espafnol: la nulidad, la revocacion, la rescision. etc., de un acto registrado, afectan al

tercero aun de buena fe y a todos sus causahabientes.

A pesar del tracto sucesivo, el asiento del transferente no crea una apariencia
registral positiva, en la que pueda confiar el adquirente, es un registro negativo, pues
puede confiarse en que no existe lo no registrado, y no es registro positivo, porque no

puede tenerse por seguramente existente lo registrado.
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3.4. EL SISTEMA AUSTRALIANO:

El sistema australiano, fue creado por sir Robert Torrens, quien fue Director de
Aduanas de Australia, se inspirdo en el sistema germanico y también como una
reminiscencia del réegimen de publicidad seguido en las transmisiones del dominio de
las naves. teniendo como caracteristica fundamental la inatacabilidad del titulo inscrito,

después de tomar y establecer las garantias necesarias.

Es decir, en primer lugar se practica un estudio cuidadoso por juristas y por
topografos del Registro sobre el titulo presentado, en base a estos dos problemas:
a) lIdentificacion fisica del inmueble y

b) El derecho de propiedad de quien solicita la inmatriculacion. ™

Para lo cual se notifica a los colindantes y se hacen publicaciones para que si
se presentan reclamaciones en un plazo variable entre dos y tres afos, sean
tramitadas éstas en la via judicial, pero si no hay tales reclamaciones o la resolucién
judicial que les recae es adversa, se hace entonces la inscripcion, que mas bien es
una reproduccion de titulos -extractados, porque no se inscriben los actos sino los
titulos, para lo cual se expiden dos titulos iguales con sus respectivos planos y con
mencion de las hipotecas, gravamenes y demas derechos reales, como si se tratara
de una propiedad creada de nuevo y apoyada en el reciente titulo expedido, para que

un ejemplar se encuaderne en el Registro y el otro se entregue al titular del derecho.

“COSSIO Y CORRAL, OB .- CIT, PAG. 51



Por otra parte, existe un fondo pecuniario que se forma con una contribucion de
dos al millar, que debe pagarse al Estado por cada registro, destinandose tal fondo
para indemnizar a los terceros que pudieran resultar perjudicados por la inacatabilidad

del registro.

Cuando se cambia de propietario o de titular, se entrega el titulo o certificado
para que se anule y se sustituya por otro, o bien se hace por el Registro el endoso
correspondiente sobre el titulo, el cual también puede entregarse en prenda o servir
para una hipoteca. No es e! contrato. sino la inscripcion sobre el certificado del tituio lo

que da nacimiento al derecho real sobre el inmueble.

También en este sistema, como en el germanico, se lleva el registro a base de
un folio real para cada finca v en forma de extracto y no a base de la transcripcion

integra del titulo.

3.4.1 LA INMATRICULACION:

En Australia habia dos clases de titulos: El directo que venia inmediatamente
de la corona, que era por lo tanto inatacable, y el derivado de ella, que como no existia
un sistema de registro, se prestaba a toda clase de fraudes pues se movia en un

terreno de completa clandestinidad.
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Torrens, procurd que todos los titulos fuesen directos, como si proviniesen
directamente de la corona y para ello se establecio el sistema de inmatriculacion o sea

el acceso por primera vez, al Registro Publico.

La inmatriculacion era voluntaria, pero una vez hecha, la finca quedaba

sometida al sistema registral.

La inmatriculacion tiene por objeto comprobar la existencia de la finca, su

ubicacion y sus limites; acreditar el derecho del inmatriculante, asi como hacer

inatacable ese derecho. de esta manera se crea un titulo Unico y absoluto.

Procedimiento.- Para inmatricular se sigue un procedimiento consistente en

presentar una solicitud al Registro, a la que se acompanan planos, titulos y demas
documentaciones necesarias. Esa solicitud y sus anexos se someten al examen de
peritos que son unos juristas y otros, ingenieros topdgrafos, de esa manera se busca

una gran perfeccion desde el punto de vista legal, como desde el punto de vista fisico.

Enseguida, de acuerdo con el examen, se hace una publicaciéon que contiene
todos los elementos del caso y de individualizacion de la persona y de la finca,
flandose un término para que pueda presentarse una oposicién por cualquier
interesado, vencido el cual, se hace el registro, o sea se inmatricula la finca y se

redacta el certificado del titulo.



El titulo, segun don Jerénimo Gonzalez Martinez, “se expide en nombre del

Estado, es irrevocable, presenta datos descriptivos y los derechos del titular, y sirve de

prueba y de soporte a |a propiedad”.

El titulo sirve para trasmitir la propiedad del inmueble con mucha facilidad,

mediante un simple memorandum, que es como un endoso.

El titulo puede ser subdividido, como por ejemplo en el caso de que se enajene

solamente una porcion de la finca.

Roca Sastre dice que “La fe publica registral acta incrustada en el titulo”, y

sefala al sistema australiano ventajas y desventajas.

Ventajas:

La inatacabilidad del titulo, protege
a los terceros adquirentes

Esa seguridad afirma el valor de la
propiedad

El publico conoce las fincas con
nitidez

El sistema hace posibles las
adquisiciones a “Non domino” Yy
garantiza al expoliado con un

seguro que se establece para el



Desventajas:
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caso de que sea privado de su

derecho, y

Facilita la contratacion.

1.

La inatacabilidad del titulo
puede perjudicar al verdadero
propietario, que por ejemplo,
ignorara que habia sido
desposeido, por no haber
tenido conocimiento de las
publicaciones hechas.

El verdadero propietario con
buena titilacion, realmente no
necesita el crisol del Registro
Publico

El  propietario con titulo
defectuoso no tiene acceso al
Registro Publico

El titulo real (realidad fisica y

juridica) es facilmente
falsificable.
El titulo real moviliza

excesivamente la propiedad

territorial.



6. La contratacidon se lleva a cabo
privadamente, o sea fuera del
control notarial, lo cual es un
inconveniente dada la
ignorancia media general de
las personas que deben otorgar
los actos juridicos, y

7. La centralizacion en el Registro
puede provocar una congestion

y diversas irregularidades.

3.5. SISTEMA SUIZO:

En varios cantones suizos el sistema registral es muy parecido al aleman, pues

se lleva también el registro por el sistema de folio real y es constitutivo.

En Suiza se exige un plan oficial, para lograr una concordancia con la realidad.
Se requiere el consentimiento del duefio de la finca para que pueda efectuarse algun
cambio en el derecho sobre ella, y en las cancelaciones, basta la firma del acreedor

puesta en el libro registral, para que pueda extinguirse el derecho.

Los sistemas aleman y suizo son los sistemas que prestan mayor eficacia al

trafico juridico.



128

En conclusion, este sistema en cuanto a su forma sigue el sistema de folio real
y es constitutivo, y se requiere el consentimiento del dueno de la finca para que pueda

efectuarse algun cambio en el derecho sobre ella.

En este sistema la inscripcion reviste el caracter de requisito constitutivo del

derecho real, donde la calificacion registral alcanza al aspecto causal del acto.

3.6. SISTEMA ARGENTINO:

En este sistema la inscripcion es de caracter obligatoria y perfecciona la
transmision del dominio y exige dos registros: escritura publica y tradicion. Esto
significa que la inscripcion registral de cualquier mutacion sobre la propiedad, no
agrega ni quita nada al derecho real constituido entre partes, es en cambio, un

requisite para su oponibilidad a terceros.

Se ratifica la necesidad de inscripcion sin efectos sustantivos, simplemente
formales para la oponibilidad del derecho a terceros; por lo que la inscripcion carece
de efectos constitutivos y no es convalidante porque si el negocio o el documento es
invalido y por tanto falto de eficacia e impotente para producir efectos juridicos,
aunque esté inscrito en el registro, sigue teniendo ineficacia tanto con relacion a las

partes como respecto a terceros.



FORMA:
En cuanto a su forma sigue la técnica del folio real y ademas corresponde a los
sistemas llamados con funcion calificadora, la que se limita a los elementos formales y

no recoge como antes, el examen de la capacidad de los otorgantes.

El dominio se adquiere por titulo y modo, es decir por escritura publica ante

Notario mas la tradicién.

El registro Argentino recibe no los hechos, si no los titulos que constituyen,

transmiten, declaran, modifican o extinguen derechos reales sobre inmuebles.

3.7. SISTEMA MEXICANO:

En este sistema |la enajenacion de bienes se produce por el mero efecto del
contrato, pero tratandose de enajenaciones inmobiliarias la inscripcion sera necesaria

para hacerla valer en perjuicio de terceros.

Los efectos del proceso enajenativos se producen en dos etapas:
a) Entre partes, para lo cual basta el contrato; y

b) Contra terceros, para lo cual se necesita la inscripcion en el Registro.

La inscripcion servira para perfeccionar el derecho real.



En México, se sigue el sistema declarativo para el dominio y constitutivo para

la hipoteca.

Este sistema circunscribe la calificacion registral al examen de las formalidades
extrinsecas del documento a examinar, si contraviene disposiciones de orden publico,
si proviene de autoridad notoriamente incompetente, o si del registro surge algun
obstaculo se examina ademas la capacidad de los otorgantes y su representacion, asi
como si el titulo presentado es de los que deban inscribirse y si reune las circunstancia

necesarias para su inscripcion.

El Registro Publico Mexicano no es solo un Registro de derechos reales
inmobiliarios, también se inscriben en él los contratos de prenda, las sociedades
civiles y asociaciones, las fundaciones de beneficencia privada, las resoluciones

judiciales en que se declare un concurso o se admita una cesion de bienes.

FORMA:
El sistema registral en cuanto a su forma en el Distrito Federal es de Folio

Real, declarativo y no es convalidante, ni obligatorio sino necesario.

En el Estado de México en cuanto a su forma se sigue la técnica de

transcripcion, es declarativo y no es convalidante, ni obligatorio sino necesario.



3.8. SISTEMA ESPANOL:

En este sistema, para producir el desplazamiento patrimonial a manos del
adquirente, se necesita un contrato de finalidad traslativa seguido de la tradicion de la
cosa. Solo despues del cumplimiento de estos dos requisitos sera el acto inscribible en

el Registro.

En el Derecho Espafiol se presume la veracidad de los asientos registrales en
virtud del llamado principio de legitimacién ampliamente desarrollado en la Ley

Hipotecaria.

Las inscripciones se reputan exactas, juri et de jure, a favor del tercer
adquirente, destinario de la fe publica registral, con caracter absoluto, en cuyo caso
tales inscripciones adquieren caracter sustantivo, desligadas de todo precedente

causal.

3.9 TRAYECTORIA DE NUESTROS SISTEMAS REGISTRALES:

Durante la Colonia se cred en México el oficio o registro de hipotecas, mismo

que habia sido establecido en Espafa desde mediados del siglo XVIIl y en que se



anotaban los actos constitutivos de hipotecas, de censos y de otros gravamenes
reales, asi como la venta de inmuebles gravados con cargas, de tal suerte que la
publicidad relativa a los bienes raices resultaba muy limitada solo a dichos actos y no

daba a conocer la situacion juridica completa d los inmuebles.

En México se implantdé propiamente el Registro Publico de la Propiedad en el
afo de 1871, pero de 1871 a 1902 continu¢ el oficio o registro de hipotecas como
seccion segunda del Registro Publico de la Propiedad. Estos “oficios de hipotecas”
estaban y continuaron en manos de particulares, porque conforme a una ley de 1853
del Presidente Santa Ana se remataban por el Estado al mejor postor, si bien
trabajaban bajo la Supervisié_n de los Ayuntamientos y para el cobro de derechos se

ajustaban a un arancel oficial.

Los dos sistemas registrales que ha habido en México, el primero desde 1871
hasta 1978, y el segundo y actual a partir de 1979, han tratado de seguir los
lineamientos generales trazados en la legislacion espafiola, a saber la Ley Hipotecaria
de 1861 por lo que se refiere al primero, y la vigente Ley Hipotecaria de 1946 por lo
que toca al segundo, y en ambos sistemas fue adoptado el efecto declarativo para la
inscripcion registral que es propio del sistema francés. asi como la separacion del
Catastro y del Registro Publico de la Propiedad y la dependencia de éste de la
autoridad administrativa y no de los tribunales judiciales, si bien con una importante
aproximacion al régimen inmobiliario germanico de proteccion al tercero adquiriente de

buena fe que se fia en los datos que aparecen en el Registro.



El 29 de diciembre de 1978, el Presidente de la Gran Comision de la Camara
de Diputados declaré a la prensa nacional (Excélsior, 30-XII-78) que el Congreso no
habia tenido el tiempo suficiente para estudiar y discutir las ultimas reformas al Cddigo
Civil, pero que a pesar de ello se habia visto en la necesidad de aprobarlas. Fue asi
como en el mes de enero de 1979, mediante una fulminante y sorpresiva reforma a
todos los articulos del Regis?ro Publico de la Propiedad en el Codigo Civil y con la
expedicion de un nuevo Reglamento del mismo Registro, se sustituyo de un dia para
otro nuestro anterior sistema registral que basandose en libros seriados, numerados y
foliados regia desde hace mas de un siglo, por un nuevo sistema de registro basado

en folios u hojas sueltas.

Para llevar a cabo tan intempestivo y radical cambio, se exhumaron “en lo
sustancial’, como lo reconoce la exposicion de motivos, unas viejas reformas al
Cadigo Civil publicadas en el Diario Oficial de 18 de enero de 1952 que nunca fueron
puestas en vigor precisamente por los inconvenientes de sus innovaciones y por no
haber contado tampoco con los elementos y el equipo necesarios para la introduccién

de ellas.

Al efecto, en el Art. 1° Transitorio de esas frustradas reformas de 1952 se
pospuso su vigencia a la fecha en que entrara en vigor el nuevo Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad que expidiera el Presidente de la Republica,
Reglamento de fecha 1°. De julio de 1952 que se publico en el Diario Oficial del 15 de
diciembre de ese ano y en cuyas disposiciones transitorias se fijo el 1°. De julio del

ano siguiente para el principio de su vigencia, pero poco antes de esta ultima fecha, o



sea el 20 de junio de 1953 aparecio en el Diario Oficial un Decreto que dejo en
suspenso por tiempo indefinido la entrada en vigor de este Reglamento, por lo que en
el Art. 2° Transitorio del actual Reglamento de 15 de enero de 1979 hubo necesidad

de abrogarlo expresamente.

Nada de original ofrece en lo esencial el nuevo sistema de registro que sigue
apegado a los mismos principios generales de antes, pero ahora con mayores fallas,
del sistema de registro francés. No esta confiado a los tribunales judiciales. sino que
continla como una dependencia administrativa. Subsiste la separacion y la falta de
correspondencia entre el Registro y el Catastro. Sus inscripciones tienen efectos
puramente declarativos, como lo establecen los nuevos Articulos 8.2. y 8.8 del Codigo
Civil del Estado de Mexico, dado que los derechos reales nacen, se transmiten, se
modifican y se extinguen entre las partes y aun para beneficio de terceros en virtud de
acuerdos extrarregistrales, cuya nulidad siempre produce ahora como consecuencia la
nulidad de su inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad y la consiguiente
pérdida de derechos de quienes los adquirieron fiados en la existencia de tal
inscripcion, de acuerdo con el citado Articulo 8.8. que en el proximo capitulo

analizamos.

No obstante a lo anterior que en la reforma en cuestion se adopte de puro
nombre el “folio real”, propio de los sistemas registrales germanico y australiano, que
respectivamente atribuyen a I.a inscripcion registral efectos constitutivos o sustantivos,
independientes ambos de la validez o nulidad del acuerdo extrarregistral, porque el

mencionado Articulo 8.2. rotundamente prescribe que la inscripcion de los actos o
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contratos en el Registro Publico tiene solo efectos declarativos, o lo que es lo mismo
que los documentos que deben registrarse y no se registren no producen efectos en
perjuicio de tercero, pero son plenamente eficaces entre las partes y en beneficio de

los terceros.

3.10. EVOLUCION HISTORICA DE LOS SISTEMAS REGISTRALES

3.10.1. ESPANA:

En virtud de que las leyes esparolas son los antecedentes de nuestra
legislacion y estuvieron vigentes durante la Colonia y al inicio de Mexico

Independiente, por lo que les damos mayor importancia.

De las noticias mas remotas que se tienen sobre la necesidad de dar
publicidad a los censos que gravitaban sobre una fincas. se encuentra la solicitud que
en 1528 hicieron a don Carlos y dofia Juan, las cortes celebradas en Madrid: Suplican
a V.M. mande que todos los censos y tributos que se hicieren que los que asi los
vendieren, o los escribanos ante quien pasaren sean obligados después de hechos los
contratos de llevarlos ante el escribano de consejo del lugar a donde pasare dentro de
treinta dias: porque de alli se sepa lo que se acensua e atribuia. Porque sera esto

causa que ninguno venda mas de una vez lo que quisiere: porque muchas veces



acaece lo contrario. Por su parte los reyes que se encontraban en Toledo contestaron:
A esto vos respondemos que mandamos que las personas que de aqui en adelante
pusieren censos y ftributos sobre sus casas y heredades y posesiones que tengan
atribuladas o enensuadas primero a otro, sean obligados de manifestar y declarar los
censos Yy tributos que hasta entonces tuvieren cargados sobre las dichas sus vasas y
heredades y posesiones, so pena que si asi no lo hicieren, paguen con el dos tanto la
cuantia que recibieren por el censo que asi vendieren y cargaren de nuevo a la

persona a quien vendieron el dicho censo.

Como se desprende ae la lectura de este parrafo, esta disposicién se limito
Unica y exclusivamente a dar publicidad sobre los censos y tributos constituidos sobre
bienes inmuebles como garantia de una obligacion. Mas tarde en 1539 las cortes de
Toledo propusieron a don Carlos | la organizacion de un Registro de Censos Tributos
e Imposiciones: Asi mismo se excusarian muchos pleitos, sabiendo los compradores
los censos y tributos, e imposiciones e hipotecas que tienen las casas y heredades
que compran, lo cual encubren y callan los vendedores; Suplicamos a V.M. mande
que en cada ciudad, villa o lugar donde hubiere cabeza de jurisdiccion haya una
persona que tenga un libro en que se registren todos los contratos de las cualidades
dichas, y que no registrandose conforme a ellos ni por ellos sea obligado a cosa
alguna ningun tercero poseedor, aunque tenga causa del vendedor y que el tal registro
no se muestre a ninguna persona sino que el registrador pueda dar fe, si hay o no
algun tributo o venta anterior a pedimento del vendedor. A esta solicitud el rey

contesto: Que mandamos que se haga asi como vos lo suplicais.



Se hace notar que en esta disposicion el termino hipoteca empieza a utilizarse
con la connotacion actual. Esta pragmatica no tuvo aplicacion practica, pues no
obstante su falta de registro en el oficio de hipotecas, los tribunales siguieron
aceptando los titulos no regi‘strados, Al considerar que esta actitud era criminal, en
1548 y 1555 se insistio en su cumplimiento ante las cortes de Valladolid.
Posteriormente el Consejo de Indias, en auto acordado el 8 de julio 1617 impone a los
escribanos la obligacion de: En los titulos de registros de censos que se despachen,
se diga que los escribanos tomen la razén y registren todos los censos que se

otorgaren desde el dia de la data del titulo y no de los que se hubieren otorgado antes.

Ya en forma mas desarrollada se dictd en 1768 la Instruccion de los sefiores
fiscales. Considero que este documento es importante para el estudiosos del derecho
registral, pues contiene conceptos registrales y notariales dignos de analisis: al
estudiar los oficios de hipotecas y la escribania en México, podra comprobarse la
adaptacion e influencia que esta instrucciéon tuvo en las “Instrucciones de senores
fiscales de hacienda aplicables a la Nueva Espana”, aprobadas por la Audiencia en
México el 27 de septiembre de 1784. La redaccion de este mandato corre de la
siguiente manera: Estando por ley 2. tit. 16. linb. 10. Nov. Rec. Se registren los
instrumentos de censos y tributos, rentas de bienes raices, y generalmente todos
aquellos que contengan especial hipoteca o gravamen de tales bienes, ha estimado el
Consejo por indispensablemente necesaria su observancia, con las especificaciones
qgue contiene la Real Cédula expedida a consulta con su Majestad, y considerando que
el no haberla tenido hasta ahora dimana de no haber facilitado los medios de la

gjecucion, se establece lo siguiente:
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Sera obligacién de los escribanos de ayuntamiento de las cabezas de
partido tener, ya sea en un libro o en muchos, registros separados de
cada uno de los pueblos del distrito, con la inscripcion correspondiente,
y de modo que con distincién y claridad se tome la razén respectiva al
pueble en que estuvieran situadas las hipotecas, distribuyendo os
asientos por anos, para que facilmente pueda hallarse la noticia de las
cargas. encuadernandolos y foliandolos en la misma forma que los
escribanos lo practican en sus protocolos, y si las hipotecas estuvieren
situadas en distintos pueblos, se anotara en cada una las que le
carrespondan.

Luego que el escribano originario remita algun instrumento que
contenga hipoteca, reconocera y tomara la razon el escribano del
cabildo dentro de veinticuatro horas para evitar molestias y dilaciones
a los interesados, y si el instrumento fuere antiguo y anterior a dicha
cédula, despachara la toma de razon dentro de tres dias de como la
presentare, y no cumpliéndolo en este término, le castigara el juez en la
forma que previene la Real cédula.

El instrumento que se ha de exhibir en el oficio d hipotecas, ha de ser la
primer copia que diere el escribano que la hubiere otorgado, que es el
que se llama original, excepto cuando por perdida o extravio de algun
instrumento antiguo se hubiere sacado otra copia con autoridad de juez
competente, que en tal caso se tomara razon de ella expresandolo asi.
La toma de razon ha de estar reducida a referir la data o fecha del

instrumento, los nombres de los otorgantes, su vecindad, |la calidad del
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contrato, obligacion o fundacién, diciendo si es imposicién, venta,
fianza, vinculo u otro gravamen de esta clase, y los bienes raices
gravados o hipotecados que contiene el instrumento, con expresion de
sus nombres, cabidas, situacion y linderos en la misma forma que se
expresa en el instrumento, y se previene que por bienes raices, ademas
de casas, heredades y otros de esta calidad inherentes al suelo. se
entienden también los censos, oficios y otros derechos perpetuos que
puedan admitir gravamen, o constituir hipotecas.

Ejecutando el registro, podra el escribano de cabildo en el instrumento
exhibiendo la nota siguiente: tomada la razon en el oficio de hipotecas
del pueblo tal, al folio tantos, en el dia de hoy, y concluira con la fecha,
la firmara, devolvera el instrumento a la parte, a fin de que si el
interesado quisiere exhibirla al escribano originario ante quien se otorgo
para que en el protocolo anote estar tomada la razon, lo pueda hacer, el
cual esta obligado a advertirlo en dicho protocolo.

Cuando se llevare a registrar instrumento de redencion de censo, o
liberacion de la hipoteca o fianza, si se hallare la obligacion o imposicion
en los registros del oficio de hipotecas, se buscara, glosara y pondra la
nota correspondiente a su margen o continuacion, de estar redimida o
extinguida la carga, y si no se halla registrada la obligacion principal, o
aunque se halle. queriendo la parte, se tomara la razén de la redencion
o liberacién en el libro de registro de la misma forma que se debe hacer

de la imposicion.
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Cuando al oficio de hipotecas se le pidiere alguna apuntacion
extrajudicial de las cargas que constaren en sus registros, la podra dar
simplemente o por certificacion autorizada, sin necesidad de que
intervenga decreto judicial por ahorrar costos.

Para facilitar el hallazgo de las cargas y liberaciones, tendra la
escribania de ayuntamiento un libro indice o repertorio general, en el
cual, por las letras del abecedario, se vayan asentando los nombres de
los imponedores de las hipotecas o de los pagos, distritos o parroquias
en que estan situados, y a su continuacién el folio del registro donde
haya instrumento respectivo a la hipoteca, persona, parroquia o
territorio de que se trate: de modo que por tres o cuatro medios
diferentes se puede encontrar la noticia de la hipoteca que se busque, y
para facilitar la formacién de este abecedario general, tomada que sea
la razon, se anotara en el indice en la letra a que corresponda el
nombre de la persona, y en letra inicial correspondiente a la heredad,
pago, distrito o parroquia se hara igual reclamo.

Los derechos de registro seran dos reales por cada escritura que no
pase de doce Hojas, y en pasando, al respecto de seis maravedis cada
una, ademas del papel, y cuando se pidieran certificaciones de lo que
conste en el oficio de hipotecas, se arreglara este a los reales aranceles
en cuanto tratan de las copias de instrumentos que dan los escribanos
de sus protocolos, los cuales derechos se deberan anotar en el

instrumento o certificacion que entregaren a la parte.
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Todos los escribanos de estos reinos seran obligados a hacer en los
instrumentos, de que trata la real ceédula, la advertencia de que se ha de
tomar la razén dentro del preciso término de seis dias, si el
otorgamiento fuese en la capital, y dentro de un mes, si fuere en pueblo
del partido, bajo las penas de la misma cédula.

Como la conservacion de los instrumentos publicos importa tanto al
Estado, todos los escribanos de los lugares de partido deben enviar al
corregidor o alcalde mayor de él una matricula de los instrumentos de
que consta el protocolo de aquel ano, para que se guarde en la
escribania de ayuntamiento, y por este indice anual podra reconocer el
que regente dicha escribania y el oficio de hipotecas, si ha habido
omisién en traer al registro algun instrumento.

El escribano de cabildo, a cuyo cargo ha de correr el oficio de
hipotecas, ha de ser nombrado por la justicia y regimiento de las
cabezas de partido, precediendo las fianzas correspondientes de su
cuenta y riesgo, y si hubiere dos escribanos de ayuntamiento, elegira
este de ellos el que tuviere por mas a proposito.

Los libros de registro se han de guardar precisamente en las casas
capitulares, y en su defecto no sélo seran responsables los escribanos,
sino también la justicia y regimiento, a quienes se les hara cargo en
residencia.

Las chancillerias y audiencias de estos reinos en sus respectivos
territorios formaran, imprimiran y comunicaran listas de las cabezas de

partido donde se han de establecer los oficios de hipotecas, para que
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conste claramente a los pueblos, y quedara al arbitrio de las mismas
chancillerias y audiencias sefalar algunas cabezas de jurisdiccion,
aungue no sean de partido, si vieren que conviene para la mejor y mas
facil observancia, por la extension o distancia de los partidos.

XVI. A prevencion seran jueces para castigar las contravenciones alaley y a
esta instruccion, la justicia ordinaria del pueblo, el corregidor o alcalde
mayor del partido, y el juez en cuya audiencia se presente el

instrumento.

La real cédula y esta instruccion se deberan conservar en todas las escribanias
publicas y de ayuntamiento. para que nadie alegue ignorancia de sus disposiciones, ni
guedara arbitrio a ningun juez para alterarlas o0 moderarlas, porque de tales disimulos
resulta por consecuencia necesaria la infraccion y desprecio de las leyes por utiles y

bien meditadas que sean. Madrid 14 de agosto de 1767.

Ley Hipotecaria de 1861.

Después de tres proyectos de Cadigo Civil, los de 1836, 1843 y 1851, que
regulaban el Registro Publico de Hipotecas, en 1861 se aprob6 un ordenamiento
especial e independiente del Codigo Civil denominado Ley Hipotecaria, la cual se
formaba de 15 titulos y 416 articulos. Don Pedro Gémez de la Serna, quien fuera
presidente de la comision redactora de la ley, en su brillante e interesante Exposicion
de Motivos manifesté: La legislacién que inspird fue la alemana: La Ordenanza
Hipotecaria de 17 de diciembre de 1783 de Prusia, el proyecto de Ley Inmobiliaria del

Canton Suizo de Ginebra de 1843, y la Ley Belga de 16 de diciembre de 1851.



Esta ley tuvo gran influencia en Mexico y en los paises latinoamericanos. En la

actualidad algunos la aplican casi textualmente.

3.10.2. FRANCIA:

Sabemos que en Francia la aplicacion del derecho en tiempos feudales vy
monarquicos se diferenciaron muy bien el norte y el sur. En el primero con gran
influencia germanica, la fomja de transmision de la propiedad se realizaba por en
medio de la Gewere y Auflassung. La segunda continué con las costumbres del
derecho romano, transmitiendo la propiedad con la traditio, celebrada en formas

diversas, segun el tiempo y el lugar.

En el periodo revolucionario, entré en vigor la Ley de 9 de de Messidor del afo
lll, denominado Codigo Hipotecario, que ordenaba la inscripcion de las hipotecas y
creaba la cédula hipotecaria, prohibiendo las hipotecas y creaba la cédula hipotecaria,

prohibiendo las hipotecas tacitas.

Mas tarde entré en vigor la Ley de 11 de Brumario del afio VIl, nombrada Ley
Hipotecaria. En ella se establecio el sistema de transcripcion, integra de los
documentos traslativos de dominio, y de inscripcion de un extracto cuando se trataba
de hipotecas, el sistema era de folio personal, que se ampliaba a la transmision de

propiedad Inter. vivos y establecio la inoponibilidad del acto.
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El Codigo Francés o de Napoledn de 1804 no tiene un apartado especial sobre
el Registro Publico de la Propiedad, pero lo trata en diversas disposiciones como en
el Libro I, Titulo XVIII, Seccion IV, articulos del 2136 al 2140 y 2145, que se refieren
al orden de las hipotecas entre si, en el Capitulo IV, articulos del 2146 al 2156 al modo
de hacer la inscripcion del Ic;s privilegios e hipotecas, en el Capitulo V, articulos del
2157 Al 2165, de la cancelacion y reduccion de las inscripciones, en el capitulo VI,
articulos 2166 y 2167, de los efectos de los privilegios e hipotecas contra los terceros
detentadores en el capitulo VII, articulo 2180 ultimo parrafo, de la extension de los
privilegios e hipotecas, en el Capitulo VIII, articulos del 2181 al 2183, 2189 y 2192, del
modo de purgar las propiedades de los privilegios e hipotecas, y en el capitulo C, de
los articulos 2196 al 2203, de la publicidad de los registros y de la responsabilidad de

los conservadores.

También en diferentes articulos, se refiere a la inscripcion de las donaciones en
caso de que tuvieran por objeto bienes susceptibles de hipotecas. El gobierno francés
organizo la gran encuesta, recogida mas tarde (1844) por el ministro guardasellos
Martin de Nord, y sirvi6 de documentacion a los redactores de la Ley Hipotecaria de
1855, que tuvo las siguientes caracteristicas:

a) Continué con el folio personal, por lo tanto subsistieron las
hipotecas generales. Por no ser un registro basado en la inscripcion
de la finca, los principios de tracto sucesivo y legalidad, se
entorpecieron grandemente;

b) Mantuvo el principio de inoponibilidad del acto no inscrito frente a

los terceros que no fueran parte, y



C) El Registro Publico era una dependencia del Ministerio de

Hacienda, dandole esta circunstancia caracteristicas tributarias.

3.10.3. MEXICO:

Codificacion: A diferencia de otros paises que cuentan con una ley especial
sobre el Registro Publico de |la Propiedad, en la Republica Mexicana esta institucion

se encuentra regulada dentro del Codigo Civil.

En el siglo XIX existieron diferentes proyectos e intentos de codificacion,
algunos incompletos o parciales y otros consistentes en simples esbozos, mismos que

culminaron con la elaboracion del Codigo de 1870.

La trayectoria seguida para la realizacion de este ordenamiento fue larga y de
mucho merito para las personas que en ella intervinieron. A continuacion hacemos un

analisis brevemente.

Caodigo Civil para el Gobierno del Estado de Oaxaca de 1828, fue el primero
que entro en vigor en Mexico, pero no trato el oficio o registro de hipotecas,
posteriormente en 1852, inicio su vigencia el Nuevo Cédigo de Oaxaca, cuyo testo se

desconoce.
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El primer intento de legislacion en materia de registro de hipotecas es el
Proyecto de Codigo Civil de Zacatecas de 1829, presentado al "Segundo Congreso
Constitucional del Estado libre de Zacatecas, por la Comisién Encargada de
Redactarlo”, que regulo esta instituciéon en el capitulo denominado “Del Registro de
Hipotecas”, articulos del 1758 al 1761. Estos coinciden con los articulos del 2146 al
2156 del Codigo de Napoledn, referentes al registro solo para el caso de hipotecas y

donaciones.

Este proyecto del cddigo no fue aprobado por la legislatura estatal y por lo
tanto jamas entro en vigor. No obstante que el proyecto antes mencionado no fue

aprobado, en 1832 se establecio un Registro General de Hipotecas,

Mas tarde, el 24 de noviembre de 1843, constituido México en Republica

centralista, se dicto un decreto por medio del cual se extinguio el referido registro:

Art. 10. Se deroga en todas sus partes el decreto del congreso del extinguido
en el estado de Zacatecas, de 9 de diciembre de 1832, que mandd establecer un

Registro General de Hipotecas en la secretaria de aquel Tribunal Superior de Justicia.

Art. 2o0. En consecuencia, todos los registros de hipotecas que hayan de
hacerse en lo sucesivo en aquel Departamento, se verificaran en el modo y términos
que se practicaba antes de la fecha del citado decreto, y conforme a las leyes

comunes.
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Art. 3o0. Todas las escrituras que hayan dejado de registrarse al tenor del
mismo decreto, podran registrarse donde corresponda, dentro de los términos que
prescriben las leyes y autos acordados de la materia, contados aquellos desde el dia

de la publicacion de este decreto.

Art. 4o0. La secretaria del Tribunal Superior del Departamento sacara copia de
los registros que obren en el general, correspondientes a cada Partido, y los pasara al
gobierno para que este los remita a los oficios respectivos, y concluida esta operacion,
se pasara ese registro general al oficio de hipotecas de la capital, cuidando el gobierno
de publicar los avisos correspondientes, para noticia de todos los vecinos del

Departamento.

En el afno de 1839 el licenciado Vicente Gonzalez Castro. originario de
Guadalajara. Jalisco, realizo un intento de codificacién denominado Proyecto de
Cadigo Civil Mexicano, ordenando sistematicamente las disposiciones aplicables en

esa época.

Otro proyecto de Codigo Civil existente en el siglo XIX, es el Proyecto de un
Cadigo Civil Mexicano Formado de Orden del Supremo Gobierno por el Doctor Justo
Sierra. Este sigue muy de cerca al proyecto del cédigo civil espariol, formulado por
don Florencio Garcia Goyena en 1851. Se ha discutido si entro o no en vigor. En

respuesta a continuacion transcribo el siguiente decreto:
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IGNACIO DE LA LLAVE, Gobernador constitucional del Estado libre y soberano de
Veracruz, a sus habitantes, sabed:

Que la H. Legislatura del Estado me ha dirigido el decreto que sigue:

Num. 68. El Congreso del Estado libre y soberano de Veracruz, en nombre del pueblo,

decreta:

Art. I°. Regira en el Estado, desde la publicacion de este decreto, el Cddigo

Civil, escrito por el jurisconsulto C. Justo Sierra.

Art. 2°. Se derogan todas las leyes anteriores que tratan de las mismas
materias contenidas en el expresado Codigo H. Veracruz, Diciembre 6 de 1861.

Manuel Maria Alba, Diputado presidente F. Cabrera, Diputado secretario.

Por tanto, imprimase, publiquese, circulese y comuniquese a quienes
corresponda, para su exacta observancia.

H. Veracruz, Diciembre 6 1861. Ignacio de la Llave. Juan Lotina, secretario.

Cinco afios después, o sea en 1866, estaba ya preparado el codigo civil del
Imperio Mexicano, del cual solo fueron aprobados y promulgados los dos primeros
libros, mismos que no tratan la materia registral: Ley Organica de Notarios y Actuarios

del Distrito Federal.

Esta ley fue promulgada por Benito Juarez el 29 de noviembre de 1867, por lo

que se refiere al oficio de hipotecas, establecia:
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Art. 80.- La oficina de hipotecas de Meéxico, seguira situada en las casas
municipales y despachandose en los mismos terminos que hoy se despacha, hasta

que se expida una ley especial sobre arreglo de los oficios de hipotecas.

Cédigo Civil de Veracruz: El 17 de diciembre de 1868 se aprobd el Proyecto de
Codigo Civil de Veracruz de la Llave, elaborado por el entonces presidente del
Tribunal de Justicia y de la Comision Redactora de dicho Estado, Fernando de Jesus

Corona, por lo cual se denomino también “Cédigo Corona”,

Este ordenamiento, al igual que el realizado por Justo Sierra, sigue al Proyecto
de Codigo formulado por Florencio Garcia Goyena en 1851. Tratandose del Registro
Publico de la Propiedad. cuenta con los mismos capitulos, y el texto de los articulos,

salvo algunas variaciones insignificantes, coincide con aquel.

Contempla el tratamiento de esta institucion de la siguiente manera:
El titulo XXI denominado “Del Registro Publico”, establece en el capitulo primero,
articulos del 2331 al 2337, las "Disposiciones generales”, en el segundo, articulos
2338 al 2344, regula los "Titulos sujetos a inscripcion’, en el tercero, articulos 2345 al
2357, “De las personas que deben o pueden pedir la inscripcion”, en el cuarto, del
2358 al 2370, “Del modo de hacerse la inscripcion’, en el quinto, del 2371 al 2374, "De
los efectos de la inscripcion”, en el sexto, del 2375 al 2379, "De los modos de
extinguirse la inscripcion’, en el séptimo, del 2380 al 2389, “De la anotacion
preventiva”, en el octavo, del 23p90 al 2393, “De las sub-inscripciones” y en el noveno,

del 2394 al 2303, "De la teneduria del registro”.
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Caodigo Civil del Estado de México. - Este ordenamiento entro en vigor el 21 de
junio de 1870. También sigue de cerca al “Proyecto Justo Sierra”, al Cédigo Civil de
Veracruz o “Corona”, y al de Florencio Garcia Goyena de 1851, su capitulado es el

mismo, con la novedad de unas “Disposiciones transitorias”.

El titulo XX denominado “Del Registro Publico’, regula en el capitulo primero,
articulos del 2092 al 2097, las “Disposiciones generales”, en el segundo, del 2098 al
2103, "De los titulos sujetos a inscripcion”, en el tercero, del 2104 al 2116, “De las
personas que deben o pueden requerir la inscripcion’, en el cuarto, del 2117 al 2129,
‘Del modo de hacer la inscripcion”, en el septimo, del 2139 al 2148, "De la anotacion

preventiva”, en el octavo del 2149 al 2152, “De la teneduria del registro”.

Al anterior desarrollo, bajo el nombre de “Disposiciones transitorias”, el
legislador aumento las reglas a seguir para establecer el Registro Publico de la

Propiedad en la forma siguiente:

Inmediatamente que comience a tener efecto el registro publico segun lo
preceptuado en este codigo, dispondra el Gobierno que todos los libros y
papeles de cada uno de los antiguos oficios de hipotecas, se pasen a la
teneduria del registro a que correspondan, segun la situacion de los bienes.

I Toda inscripcion que ;3e haga en los nuevos libros sobre un inmueble que por
primera vez se haga mencion en ellos, debe ser precedida de un asiento

expresivo de las inscripciones gue sobre el mismo inmueble resultan en los



libros anteriores, o de que no existe ninguna. En todo caso se observara lo
dispuesto en el articulo 2093. Si los antiguos libros no existen en la teneduria
donde se requiera la nueva inscripcion, el tenedor que los tenga en su poder
debera expedir una certificacién con la misma expresion indicada en el parrafo
anterior, y en certificado se copiara a la cabeza de la nueva inscripcién.

Todos los titulos anteriores a la promulgacion de este codigo y que con arreglo
a el estan sujetos a inscripcion, deberan ser inscritos en el termino de dos
anos, durante los cuales continuaran surtiendo todos los efectos que debian
surtir conforme a las leyes anteriores. pasado este termino, no lo surtiran
contra tercero sino desde el dia de su inscripcion, salvo la excepcion de la
regla siguiente: El que haya adquirido antes de la promulgacién de este cédigo
el derecho de propiedad u otro sobre bienes inmuebles, y carezca de titulo
autentico, podra inscribir su derecho en virtud de una informacion o providencia
judicial, que debera dictarse con citacion del Ministerio publico cuando se
establezca en el Estado, siempre que se trate de la propiedad, y del propietario
cuando se trate de los demas derechos reales.

La hipoteca legal de las personas sujetas a tutela o curaduria y de la mujer
casada, se regiran por la legislacion vigente al tiempo en que entraron en el
gjercicio de sus argos los tutores o curadores, o en que se celebro el
matrimonio. Esta excepcion cesara a los seis meses, contados desde el dia en
que se acabe la tutela o curaduria, o se disuelva o sea declarado nulo el
matrimonio. Pasados seis meses, debe ser inscrita dicha hipoteca y solamente

en este caso y desde su inscripcidn, surtira efecto contra tercero.
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V. El tutor, el curador y el marido que fueren al tiempo en que deban comenzar a
observarse las prescripciones de este titulo, estan obligados a requerir, luego
que esta tenga efecto, la inscripcidon que interesa respectivamente a las
personas que tienen en guarda y a la mujer casada, arreglandose a lo
dispuesto en los articulos 2061, 2063, 2104 y siguientes.

VI El Gobierno dictara las medidas convenientes para facilitar la primera
inscripcion de los derechos reales existentes al tiempo en que deban comenzar
a observarse las prescripciones de este titulo. atenuando los derechos del
registro, o suprimiéndolos del todo en los Distritos, donde la divisidon de la

propiedad territorial o la subdivisién del dominio aconsejaren”.

Codigo Civil del Distrito Federal de 1870. - Este codigo es producto de una

serie de estudios realizados por diferentes comisiones. Por lo que se refiere al
Registro Publico de la Propiedad, existio el intento de regularlo por una ley
independiente al Codigo Civil. Esa es la opinion del Notario don Manuel Borja
Martinez, expresada en importante conferencia dictada en el Registro Publico de la

Propiedad del Distrito Federal, el 21 de agosto de 1978.

En un momento muy similar al en que se creo la Ley de Notarios y Actuarios en
1867, se empieza también a preocupar don Benito Juarez por el Registro Publico de la

Propiedad.



No acaba de entrar a la Capital de la Republica, después de haber vencido al
imperio de Maximiliano de Austria, cuando le encarga a Don José Ma. Iglesias que
hiciera un proyecto de la Ley sobre Hipotecas, y Registro Publico, Don José Ma.

Iglesias se pone a la tarea y hombre laborioso en un par de afios lo termina.

Los periodicos de la eépoca, “El Derecho”, en concreto, nos dan noticia de este
proyecto elaborado por Don José Ma. Iglesias el cual circula entre los abogados. Pero
el Ministerio de Justicia, Don Antonio Martinez de Castro, tiene otros proyectos, piensé
que no es conveniente el estar expidiendo leyes que van a quedar, en un momento
dado, comprendidas dentro del Cédigo Civil. Es importante mencionar que el Distrito

Federal padecié de falta de un Cadigo Civil.

Juarez en su primer Gobierno alla en los anos sesentas, habia nombrado una
comision para hacer el Codigo Civil. La Comisiéon, que por las circunstancias politicas
habia tenido que abandonar el proyecto, siguid trabajando en tiempos de Maximiliano
y los materiales de esta comision, una vez que Juarez restablecié la Republica en el
afio de 67, fueron entregados a una nueva comision que presidio Don José Ma.
Iglesias. Hace su Ley sobre Hipotecas y Registro Publico y Martinez de Castro decide
apoyar el proyecto del Cadigo Civil y no la Ley especifica De don José Ma. Iglesias.
En estas condiciones, la obra de Iglesias no llega a ser mas que un proyecto y no es
sino hasta el ano de 1870, cuando por primera vez se le da una estructura al Registro
Publico de la Propiedad, ahi, naturalmente, se cambia también el sistema de Oficio
vendible y renunciable, se habla ya de registradores con capacidades, se procura en

que el registrador tenga cierta cultura de tipo juridico y se le encomienda una mision



que de acuerdo a lo que hemos estudiado es la que mas enaltece al registrador, la

mision de la calificacion publica juridica.

En resumen, el proceso de codificacion que culmina con la promulgacion del
codigo de 1870, se inicia cuando Benito Juarez, que en aquel entonces se encontraba
en la ciudad de Veracruz, encomienda a Justo Sierra O'Reilly, por conducto del
Ministerio de Justicia, licenciado Manuel Ortiz, la redaccion de un proyecto de Caédigo

Civil Mexicano.

Justo Sierra se traslado al convento de la "Mejorada” en Mérida, Yucatan, para
llevar a cabo esta labor, dando como resultado el denominado Proyecto de un Cédigo
Civil Mexicano, formado de orden del Supremo Gobierno el cual fue publicado en 1861

por la imprenta de Vicente Garcia Torres.

El maestro Sierra tom6 como referencia para su desarrollo el Cédigo Francés,
los de Luisiana, Holanda, Vaud, Baviera, Rusia, Suecia, Suiza. Friburgo, Argovia, y
fundamentalmente el Proyecto del Coédigo Civil Espariol, escrito por don Florencio

Garcia Goyena.

Juarez ordené el estudio del proyecto Sierra a una primera comision formada
por Joseé Maria La Fragua, Pedro Escudero, José Fernando Ramirez y Luis Méndez,

quienes en mayo de 1863 interrumpieron su trabajo por la intervencion francesa.



El proyecto del Cédigo Civil del Imperio Mexicano se componia del Libro
Primero “De las personas” y se editd el 6 de julio de 1866, el Segundo libro “De los
bines de la propiedad y sus diferentes modificaciones” editado el 29 del mismo mes, el
Libro Tercero no llego a editarse en virtud de que el Imperio fue derrocado, el Libro

Cuarto “De las sucesiones” estaba ya elaborado y listo para la correccion de estilo.

Cuando la Republica se restaurd, el Ministerio Martinez de Castro formé una
nueva comision integrada por Mariano Yarez, Jose Maria La fragua, Isidro Montiel y

Duarte y Joaquin Eguia Luis.

Una vez revisado y aprobado por el Congreso de la Unién por decreto de 8 de
diciembre de 1870, entro en vigor el 10. de marzo de 1871, bajo el titulo de Codigo

Civil del Distrito Federal y Teritorio de Baja California.



3.11. CONCLUSIONES:

1.- Los sistemas registrales tienen como propésito comun dotar de publicidad y de
seguridad a la propiedad inmobiliaria, protegiendo a quien de buena fe se atiene

razonablemente a la apariencia juridica de la situacion de los bienes raices.

2.- El Registro Publico no soélo es un Registro de derechos reales inmobiliarios,
también se inscriben en él los contratos de prenda, las sociedades civiles vy
asociaciones, las fundaciones de beneficencia privada, las resoluciones judiciales en

que se declare un concurso o se admita una cesion de bienes.

3.- El sistema registral en el Estado de México en cuanto a su forma sigue la técnica

de transcripcion, es declarativo y no es convalidante, ni obligatorio sino necesario.

4.- Codificacion: El Registro Publico de la Propiedad, en la Republica Mexicana se

encuentra regulada dentro del Codigo Civil.



CAPITULO IV: PRINCIPIOS REGISTRALES

4.1. CONCEPTO:

En una disciplina juridica tan intricada como lo es el derecho registral, en el que
se discute hasta su denominacion, ya que algunos lo denominan “derecho hipotecario”
como Jeronimo Gonzalez y Martinez, o “derecho inmobiliario” , como Fuch y Oliver o
“derecho inmobiliario registral para Roca Sastre, sorprende que su estudio pueda
esquematizarse por medio de supuestos basicos definidos por la doctrina como

principios registrales.

Los principios registrales explican el contenido y funcion tedrica y practica del
Registro Publico de la Propiedad. Asimismo estan totalmente entrelazados unos de
otros de tal manera que no existen en forma independiente, y se refieren a la

constitucion de una técnica y elaboracion del estudio de esta Institucion.

Para Roca Sastre, “Son las orientaciones capitales, las lineas directrices del
sistema, la serie sistematica de bases fundamentales, y el resultado de la sintetizacion
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o condensacion del ordenamiento juridico registral”.

Jeronimo Gonzalez, al estudiar el tema expresa: “Son orientaciones generales
o direcciones fundamentales que, jugando a modo de principios, informan la disciplina

estudiada y sirven para resolver los problemas concretos; éstas grandes lineas

* OB. CIT. PAG. 100



directrices orientan al juzgador, economizan preceptos, facilitan el estudio de la

materia y elevan las investigaciones a la categoria de cientificas”.*®

Por su parte Carral y de Teresa, manifiesta: “Los preceptos del Registro
Publico son un laberinto. Se refieren a una materia sumamente compleja, y
generalmente estan distribuidos con desorden y en cierta promiscuidad que produce
confusion en el jurista, y es causa de enredos y embrollos de los que solo puede
salirse si tenemos algo que nos oriente, nos encamine, nos conduzca, por el camino

de la verdad. Esa luz que nos encauza, nos la dan los principios registrales.’

Por otro lado, Tello. siguiendo a Oberneck, clasifica los principios registrales de

la siguiente manera:

Principios materiales Inscripcion
Especialidad

Principios formales Rogacion
Legalidad

Tracto sucesivo

F ESTUDIOS DE DERECHO HIPOTECARIO, MINISTERIO DE JUSTICIA, MADRID, 1948. PAG. 23
* OB, CIT. PAG 23



Principios mixtos { Consentimiento Material

Formal

R N

Publicidad Material { Fe Publica

Formal Legitimacion

\ Prioridad { Material

Formal

Los citados autores no se han puesto de acuerdo sobre la cantidad de los
llamados principios registrales, pero tanto nuestra doctrina como la legislacion hacen
referencia a una serie de principios que gobiernan al procedimiento registral, aunque

su fuente directa e inmediata la tenemos en la ley vigente.

En general, encontramos como principios registrales los siguientes:
A.- Publicidad |

B.- Inscripcion

C.- Especialidad

D.-Consentimiento

E.- Tracto Sucesivo

F.- Rogacion

G.- Prioridad

H.- Legalidad (calificacion)
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I.- 'Y presuncion de exactitud registral en sus dos manifestaciones:
1.1. Legitimacion

|.2. Fe Publica

4.2. PRINCIPIO DE PUBLICIDAD:

Se ha hablado mucho y polemizado aun mas sobre la publicidad,
mencionamos en el capitulo primero algo sobre ella, aunado a eso, dotada de una
relevante importancia dentro del ambito de nuestro trabajo, consideramos conveniente
ampliar el concepto por ser el principio registral por excelencia, pues no se concibe sin

el Registro Publico de la Propiedad.

La publicidad tiene como finalidad impedir que los actos juridicos, objeto de
inscripcion permanezcan ocultos, evitando de esa manera, que el contratante de
buena fe adquiera sin conocimiento, cargas que pudiera soportar la propiedad. El
llamado principio de publicidad se funda en el supuesto de que todo titular potencial de
derechos reales sobre un determinado bien, esta en aptitud de conocer el status
juridico del mismo a través de los asientos registrales; lo cual pone a cubierto de vicios

del consentimiento, todo posible trato.
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De aqui deriva la segunda consecuencia de la publicidad, es decir, que el
titular de derechos no inscritos, no puede prevalerse (utilizar) contra el derecho inscrito

de tercero que haya adquirido de buena fe y a titulo oneroso.

Por todo esto, practicada una inscripcion, toda persona tiene derecho a
enterarse de su contenido, asi como también, de todo documento existente en los
archivos y obtener ademas, las certificaciones o constancias escritas de lo estime

pertinente.

Y agrega el maestro Colin Sanchez Guillermo: “Este denominado principio
registral, es a mi juicio, una consecuencia o efecto del procedimiento, puesto que la
publicidad sélo podra darse en general, cuando el acto ya se haya inscrito; por ende,
no es propiamente hablando, un principio, sino una consecuencia o efecto de la
inscripcion misma, con la cual se pone en conocimiento de todos, la existencia del

derecho real con sus alcances y trascendencia”.*

El Registro Publico de la Propiedad como ya hemos mencionado se cred para
dar seguridad juridica frente a terceros, y publicidad a la propiedad y posesion de
todos los bienes inmuebles y de algunos muebles y a los gravamenes y otras

limitaciones que los restrinjan.

Existen varias formas de dar publicidad respecto de la propiedad o derecho

que una persona tiene sobre un bien. Por ejemplo, el poseedor de una cosa mueble

o COLIN SANCHEZ, GUILLERMO. PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD. EDITORIAL PORRUA,
MEXICO, DISTRITO FEDERAL, PAG. 82
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tiene la presuncion de que es propietario, tratandose de la prenda, se desaposesiona
del bien al deudor como forma de publicidad. En cambio, cuando se trata de bienes
inmuebles, la publicidad se da a través de la inscripcion en el Registro Publico, pues la
simple posesion o celebracion de un contrato, no otorgan seguridad juridica frente a

terceros.

Si esta institucion no existiera, seria casi imposible investigar quien es el titular
de un inmueble, y cuales son los gravamenes que lo limitan, se requeriria llevar a cabo
la conocida “prueba del diablo” o sea, el examen del titular a través de todos sus

antecedentes hasta llegar al propietario original.

El Articulo 8.7 del Codigo Civil menciona: “La inscripcion no convalida los actos

o contratos que sean nulos con arreglo a las leyes”.

En México, donde nos rige el sistema declarativo, lo no registrado si existe y
produce todos sus efectos entre los otorgantes. Es decir el registro del acto es inutil
para sus otorgantes, pues aunque no esté inscrito produce todos sus efectos entre
ellos; inclusive lo no registrado produce efectos a favor de tercero, aunque éste (art.

8.8.del C.C) podra no aprovecharse del acto, si le conviniere.

Articulo 8.8 .- El Registro protege los derechos adquiridos por terceros de buena
fe, una vez inscritos. “No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, los actos o
contratos que se otorguen o celebren por personas que en el Registro aparezcan con

derecho a ello, no se invalidaran en cuanto a terceros de buena fe, una vez inscritos,



aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante, en virtud del titulo
anterior no inscrito o de causas que no resulten claramente del mismo registro.

Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a los contratos gratuitos”.

O dicho de otra forma la persona que inscribe un derecho real adquirido de
buena fe y a titulo oneroso si ese derecho se adquiri6 de quien aparecia como su
titular en el Registro Publico de la Propiedad. Una vez inscrito su derecho es oponible

y preferente a cualquier otro supuesto titular con derecho anterior pero no inscrito.

La publicidad formal consiste en la posibilidad de obtener del Registro Publico
de la Propiedad la situacion juridica de los inmuebles como las constancias y
certificaciones de los asientos y anotaciones, asi como de consultar personalmente los
libros y los folios, ya sea o no tercero registral o interesado. El fundamento legal lo

encontramos en el Codigo Civil del Estado de México vigente en el:

Articulo 8.4.- “El Registro sera publico, por lo que los encargados del mismo
tienen la obligacion de permitir a las personas que lo soliciten, que se enteren de los
asientos que obren inscritos y de los documentos relacionados con esas inscripciones
que estén archivados o almacenados en medios magnéticos. También tienen la
obligacién de expedir copias certificadas de las inscripciones o constancias que
figuren en los registros, asi como certificaciones de no existir asientos o de especie

determinada sobre bienes sefialados o a nombre de ciertas personas”.
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De lo anterior se desprende que no se requiere tener interés juridico para
examinar personalmente los libros y asientos, como tampoco para solicitar y obtener

constancias y certificados de lo asentado o anotado.

4.3. PRINCIPIO DE INSCRIPCION:

Refiramonos primeramente al concepto de Inscripcion, como el acto en virtud
del cual se hace constar en un Registro Publico, por medio de declaracién o
documento reconocidos como eficaces para tal fin, la existencia de cualquier acto,

derecho o carga, relativos al estado civil de ias personas o a sus bienes.*

Por inscripcion registral entendemos, genéricamente hablando, “todo asiento
hecho en un registro; es el acto mismo de inscribir un documento”. *°

“Inscripcién, por el que los derechos, nacidos extrarregistralmente *', al
inscribirse, adquieren mayor firmeza y proteccion, por la presuncion de exactitud de

que son envestidos, por la fuerza probatoria que el registro les da".*

“ RAFAEL DE PINA, DERECHO CIVIL MEXICANO, PAG. 367

‘" DICCIONARIO JURIDICO PAG. 1733.

“' MUNDO EXTRARREGISTRAL, O SEA EL DE LA REALIDAD JURIDICA O VITAL LOS CUALES SE VIVEN
SIMULTANEAMENTE, CON NACIMIENTOS, TRANSMISIONES, EXTINCIONES, MODIFICACIONES, ETC., DE
DERECHOS REALES SOBRE LA MISMA FINCA O DERECHO

2 |DEM PAG. 2747



Este principio se traduce en la materializacién del acto de registro en los libros

o folios correspondientes. para que de ese modo, produzca efectos juridicos.

Por su parte el maestro Guillermo Colin, manifiesta: “tampoco es un principio
registral, porque corresponde a una forma procedimental sefialada por la ley, utilizada
para patentizar concretamente el acto, cuando éste ha reunido los requisitos legales

necesarios’.

‘Inscripcion es el acto procedimental a través del cual, el registrador,
observando las formalidades legales, materializa en el libro o folio correspondiente al
acto juridico, utilizando la forma escrita. Con ello, deja constancia fehaciente de la

legitimidad del acto de que se trata y facilita la publicidad del mismo™.*

Algunos juristas la han llamado “una formula juridica que ampara los derechos

reales y el dominio legalmente adquiridos, preduciendo efectos contra terceros”.

En materia de propiedad, ha sido y seguira siendo de importancia para el
dueno de la cosa, tener potestad juridica de disposicion plena, para asi hacer factibles

las diversas situaciones que la propiedad misma genera.

Por lo que podemos decir, que tratandose de inmuebles, la primera inscripcion
es el antecedente fidedigno de la propiedad, con sus naturales caracteres,

modalidades y efectos.

“ OB.CIT PAG. 108
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“En consecuencia, la historia de cada finca se inicia con la inscripcion de
dominio, misma que, segun el caso, ira soportando las anotaciones que las
situaciones especificas demanden, o las consiguientes inscripciones, de acuerdo con
las transacciones de que sea objeto el derecho inscrito, por lo que se establece que, la
primera inscripcién es la base o eslabén esencial sobre el cual gravitaran una serie de
anotaciones e inscripciones debidamente encadenadas unas con otras y que

permitiran conocer la situacion real de la finca o derecho inscrito”.**

Como ya hemos mencionado con anterioridad, el sistema registral declarativo
es el que se sigue nuestro Pais y el Codigo Civil del Estado de México vigente expresa
en el Articulo 8.2.- “Las inscripciones hechas en el Registro Publico de la Propiedad,
tienen efectos declarativos y no constitutivos, de tal manera que los derechos
provienen del acto juridico, pero no de su inscripcion, cuya finalidad es dar publicidad

y no constituir el derecho”.

Dicho de otra manera, el acto nace fuera del Registro Publico,* el derecho
nace y se modifica extrarregistralmente y la inscripcion Unicamente da publicidad al

derecho de que se trate: lo hace oponible a terceros.

Una aparente excepcion a esta regla general la constituye el articulo 8.8 del

Codigo Civil, el cual transcribimos en el punto anterior y dispone que el registro

“ IDEM. PAG. 108

“* Art. 7.30.- Convenio es el acuerdo de dos o mas personas para crear, transmitir, modificar o extinguir obligaciones.
Art. 7.31 - Los convenios que crean o transfieren obligaciones y derechos, reciben el nombre de contratos.

Art 7.533.- Por regla general, la venta es obligatoria para las partes cuando se ha convenido sobre el bien y su precio,
aunque el primero no haya sido entregado ni el segundo satisfecho.
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protege los derechos adquiridos por tercero de buena fe, una vez inscritos, aunque
después se anule o resuelva el derecho del otorgante, en los casos que el propio
articulo establece. Pero a pesar de su aparente contradiccion, establece una hipotesis
en la que la inscripcion registral aparentemente tiene efectos constitutivos, en la
medida en que el derecho inscrito subsiste a pesar de la nulidad o resolucion que le

di6 origen.

La solicitud de inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad no se realiza
de oficio, es voluntaria, pues no hay obligacion de efectuarla en un plazo determinado,
ni se impone sancion por no llevarla a cabo, ni tampoco puede ser exigida
coercitivamente; y rogada, es decir no se puede inscribir mas que por solicitud de

parte (rogacion).

Ahora, como mencionamos anteriormente, la transmision de la propiedad se
verifica por mero efecto del contrato, sin necesidad de su inscripcion, pero si se desea
que la adquisicion sea oponible frente a cualquier tercero, es necesaria su inscripcion
en el Registro Publico. Por tanto, podriamos afirmar que si no es obligatoria, si es
indispensable efectuarla, pues de otro modo el titular del derecho no podria hacerlo

n 48

surtir efectos “erga omnes’.

Existen derechos reales, como la prenda, el usufructo de los padres sobre los

bienes de sus hijos menores, el dominio adquirido en subasta publica, y el derecho de

“* DEL LATIN, RESPECTO DE TODOS. EXPRESION EN DERECHO QUE SE USA PARA CALIFICAR AQUELLOS
DERECHOS CUYOS EFECTOS SE PRODUCEN CON RELACION A TODOS, A DIFERENCIA DE LOS QUE
UNICAMENTE AFECTAN A PERSONA O PERSONAS DETERMINADAS
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habitacion del conyuge supérstite, entre otros, cuya oponibilidad a terceros no

depende de la inscripcion, pero la perfecciona.

Materialmente, la inscripcion puede realizarse en libros o en folios, segun el
sistema que se adopte. En el.primer caso, la inscripcién se lleva a cabo transcribiendo
los documentos en su parte esencial. En este método. el Registro Publico de la
Propiedad se divide en libros que se agruparan en cuatro secciones y en cada una se
inscriben distintos actos y hechos. Las inscripciones relativas a una misma finca se
relacionaran mediante anotaciones “’. En el folio real se asientan: inscripciones en el
sentido estricto, cancelaciones, anotaciones preventivas, notas marginales, avisos
notariales, y asientos de presentacion. Como dato histérico mencionaremos que de
acuerdo con las modificaciones al Codigo Civil del Distrito Federal hechas el 3 de
enero de 1979, se sustituyo el sistema de libros por el de folios. El establecimiento del
folio real ha resultado muy util en el Distrito Federal, pues en cada folio se concentran
las caracteristicas de la finca, su titular. los gravamenes y notas preventivas. En el
anterior sistema, para conocer el estado de una finca, habia que consultar varios libros

qgue se encontraban en distintas secciones de las oficinas del Registro Publico.

Retomando la seccion y libros del Registro, por su parte el articulo 75 del
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de México dice: “ Habra
un libro en el que se asentara la presentacion de los documentos y otro para las

solicitudes de certificaciones... *

*" ARTICULO 35 DEL REGLAMENTQ PUBLICO DE LA PROPIEDAD
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En lo que se refiere a “las inscripciones se iniciaran en la pagina o folio
siguiente a aquella en que conste la autorizacion del libro respectivo”. Asi lo estipula el

articulo 79 de nuestro reglamento.

El Articulo 76 del mismo ordenamiento dice: “Los libros del Registro se

agruparan en cuatro secciones que seran destinadas:
|.- La primera, al registro de bienes inmuebles:
Il.- La segunda, al registrq de bienes inmuebles;
[Il.- La tercera, al registro de personas morales; y

IV.- La cuarta, al registro del planteamiento y ordenacion del suelo.

|.- Articulo 85 - En |la Seccion Primera se llevaran tres libros en los que se

efectuaran las inscripciones de los actos juridicos a que se refiere el articulo

respectivo del Codigo Civil del Estado de México.

Seccion Primera, Libro Primero:

Articulo 87.- ... se inscribiran:

|.-Titulos por los que se adquiera el dominio o la posesion originaria sobre bienes

inmuebles.

ll.-Enajenaciones en las que se sujete la transmision de propiedad a condiciones

suspensivas resolutorias;
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I1l.-Cumplimiento de obligaciones de la fraccion anterior;

IV.-Resoluciones Judiciales que impliquen traslacion de dominio o posesion:

V.-Resoluciones dictadas por el Director General en los procedimientos de

inmatriculacion;

VI.-Testimonios de la informaciéon ad-perpetuam promovidas y protocolizadas de

acuerdo con lo dispuesto por el Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado Libre

y Soberano de México;
VIl.-Convenios o resoluciones sobre division de copropiedad;

VIl -Fideicomisos sobre inmuebles, cuando no hubiese reserva de propiedad del

fideicomitente:

IX.-Resoluciones pronunciadas en los expedientes de expropiacion y que sean

atributivas de propiedad;

X -Testimonio Notarial del acta de las Instituciones de asistencia, en cuanto adquieran

bienes inmuebles.

La inscripcion se hara una vez que se haya efectuado la inscripcion de las
instituciones en la Seccion Tercera, debiendo relacionar ambas inscripciones mediante
anotaciones y ademas, se cancelara la inscripcion de propiedad que sirva de

antecedente;

Xl.- Las escrituras de adjudicacion y participacion de bienes hereditarios sobre

inmuebles vy;
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XIl.- Capitulaciones matrimoniales y disolucién de la sociedad conyugal sobre

inmuebles; v;

XIll.- En general todos los titulos registrables sobre actos juridicos de inmatriculacion o

que atribuyan o transfieran el dominio de un bien inmueble.

Seccion Primera Libro Sequndo:

Articulo 96.- Se inscribiran:

I.-Los Derechos Reales de servidumbre, usufructo. uso y habitacién:

Il.-Los titulos por los cuales se constituyan, substituyan, reconozcan, transmitan

modifiquen o extingan los derechos de hipoteca;

Ill.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un periodo mayor de
seis anos y aquellos en que haya anticipo de rentas por mas de tres anos, los
subarrendamientos y cesiones de arrendamiento cuando tengan las circunstancias

expresadas en el precepto citado;

IV .- Los créditos refaccionarios o de habilitacién o avio, siempre y cuando reunan las

formalidades y requisitos establecidos en las leyes aplicables;

V.- Los fideicomisos en los que el fideicomitente se reserve expresamente la

propiedad;

VI.- La prenda de frutos pendiente a que se refiere el Codigo Civil del Estado de

México;

VIl.- La prenda de créditos inscritos en el registro;
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VIll.- La constitucion del patrimonio familiar;

IX.- Las resoluciones judiciales en que se declare un concurso o un estado de quiebra

que afecte los derechos de propiedad sobre inmuebles; y

X.- En general, los actos juridicos en que por disposicion del propietario o por
resolucion de autoridad competente, grave o limiten en cualquier forma el uso o
disfrute de los bienes inmuebles o establezcan modificaciones al régimen de
propiedad, excepto los actos previstos por el Codigo Civil del Estado de México, como

anotables.

Seccion Primera, Libro Tercero:

Articulo 100.- Se inscribiran:

|.- Los testamentos, los autos declaratorios de herederos, el nombramiento de albacea

definitivo, el auto por el cual se discierna el cargo y la copia certificada del acta de

defuncién del autor de la herencia;

IIl.- La cesion de derechos hereditarios en abstracto; y

IIl.- En general, los titulos registrables, cuya inscripcion sea necesaria como acto

previo para la inscripcion de un titulo traslativo de dominio o inmatriculable y los actos

que, sin implicar transmision de propiedad o sin imponer modalidades a ese derecho,

sean inscribibles.



Articulo 103 del mismo Reglamento.- En la seccién Segunda, se llevara un

libro en el que se inscribiran |las operaciones sobre bienes muebles, a que se

refiere el Codigo Civil del Estado de México.

Seccion Sequnda:

Articulo 104.- Para que una operacién sobre muebles sea inscribible, se

requiere:

|.- Que recaiga sobre automoviles, motores o maquinaria agricola, o cualquier otro

bien facilmente identificable, con valor superior al equivaiente a 80 dias de salario
minimo vigentes en el area economica que corresponda, conforme al contrato de

compra-venta o factura;

I1.- Que los bienes estén dentro de la circunscripcién territorial de la oficina en donde

se pretenda hacer la inscripcion; y

Ill.- Que al contrato correspondiente, se acompane la factura original expedida por
comerciante legalmente establecido, que comercie en los articulos de que se trate,
salvo lo dispuesto en el articulo siguiente. (ventas con reserva de dominio o sujetas a

condicion resolutoria)

Seccion Tercera:

Sobre el registro de personas morales, el articulo 110 establece.- Las
inscripciones en esta seccion, se practicaran en la oficina del registro en donde tengan

su domicilio las personas morales de acuerdo con su escritura constitutiva.



174

En la actualidad, el Reglamento del Registro Publico de Comercio, que es un
ordenamiento federal, permite que el sistema registral sea llevado en las entidades
federativas mediante el sistema tradicional de libros o mediante el de folios, a eleccion

de cada entidad.

Seccion Cuarta:

Sobre Planeacion del Desarrollo Urbano el articulo 115 reza.- El Registro

Publico de la Propiedad, para la inscripcion de los documentos a que se refiere la ley

que regula el desarrollo urbano del Estado y otros ordenamientos sobre la materia,

llevara los libros que resulten necesarios de acuerdo a los planes o documentos que

sean objeto de inscripcion.

4.31. TITULOS Y ACTOS INSCRIBIBLES POR MANDATO EXPRESO DEL

CODIGO CIVIL:

Es preciso distinguir los conceptos de “documento inscribible” y “titulo sujeto a
registro”. Por este Ultimo debemos entender la causa juridica, el acto o contrato

contenido en el documento. Asi los actos juridicos registrables son:

“ Solo se registraran:



|.- Los testimonios de instrumentos notariales u otros documentos auténticos;
I.- Las resoluciones y providencias judiciales que asi lo determinen;

lll.- Los documentos privados que impliquen actos u operaciones juridicas
reputados validos bajo esa forma con arreglo a la ley, siempre y cuando se haya

ratificado sus firmas judicialmente o ante notario publico;

IV.- Los planes de desarrollo urbano, previstos en la ley.” Asi reza el articulo 8.5.

De los actos juridicos realizados en el extranjero que son inscribibles expresa
el articulo 8.6.- “Los actos ejecutados, los contratos otorgados y las resoluciones
judiciales pronunciadas en pais extranjero, solo se inscribiran si concurren las

circunstancias siguientes:

|- Si los actos o contratos hubiesen sido celebrados o las resoluciones

pronunciadas en el Estado de México, habrian sido inscribibles;

Il.- Los actos o contratos cuya inscripcion se pretenda, no contravengan las leyes

mexicanas;

Il.- Que esten debidamente legalizados y que hayan sido protocolizados ante

notario. Si los documentos estan redactados en idioma extranjero, deberan ser

previamente traducidos por perito;

IV.- Si fueran resoluciones judiciales, se ordene su inscripcién por la autoridad

judicial nacional que corresponda’.
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* Articulo 8.45.- En el Registro de la Propiedad Inmueble se inscribiran:

I.- Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera, transmita,
modifique, limite, grave o extinga el dominio, la posesidén originaria o los demas

derechos reales sobre inmuebles;

Il.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un periodo mayor de seis

anos y aquellos en que haya anticipos de rentas por mas de tres anos;

I1l.- Los contratos de arrendamiento de inmuebles de menores, incapacitados o de una

sucesion;

IV.- Las resoluciones judiciales o laudos arbitrales que produzcan algunos de los

efectos mencionados en la fraccion |;

V.- Los demas titulos que la ley ordene expresamente que sean registrados.

Acerca de la Inscripcion de actos juridicos sobre muebles:
“Articulo 8.65.- Se inscribiran en el Registro de operaciones sobre bienes muebles:

|- Los contratos de compraventa a plazos de bienes muebles sujetos a condicién

resolutoria;

Il.- Los contratos de compraventa de bienes muebles por los cuales el vendedor se

reserva la propiedad de los mismos;

IIl.- Los contratos de prenda, cuyo registro exige este Codigo™.
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Con relacion a los Actos juridicos sobre personas juridicas colectivas el Codigo

citado expresa:
“Articulo 8.66.- En el registro de las personas juridicas colectivas se inscribiran:

|.- Los instrumentos por los que se constituyan, reformen o disuelvan las sociedades y

asociaciones civiles y sus estatutos;

Il.- Los instrumentos por los que se constituyan reformen o disuelvan las sociedades y

asociaciones extranjeras de caracter civil;

I1l.- Las Instituciones de asistencia privada”.

Las inscripciones constituyen una de las finalidades propias del Registro, en

ellas se establecen los datos de los bienes de que se trata, los titulares y el derecho.

4.4. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD:

Este principio tiene como finalidad determinar perfectamente los bienes objeto

de inscripcion, sus titulares, asi como el alcance y contenido de los derechos.

Algunos estudiosos del derecho registral la hacen consistir en la precision,
determinacion o individualizacion del bien objeto de los derechos del titular de los

mismaos.



Dicho de otra forma, se le ha llamado también principio de determinacion,
porque a publicidad registral exige determinar con precisién el bien objeto de los
derechos. Y quiza sea la designacion mas correcta que la que se usa de especialidad,

que nacié como oposicion contra la “generalidad” de las hipotecas.

El maestro Guillermo Colin Sanchez pone énfasis al respecto y menciona: “Se
trata no de un principio, propiamente dicho, sino de requisitos indispensables para la
inscripcion del acto juridiéo; de lo contrario, tendriamos que elevar al rango jerarquico
de principio registral a todo lo exigido por el reglamento para el registro de las

operaciones previstas por dicho ordenamiento juridico™®

El principio prefigura que del mayor o menor grado de especialidad o
determinacion, dependera el grado de precision a que llegue el Registro, que debe
verificar cuidadosamente la integridad y exactitud de sus asientos en relacion con la

relacion juridica extrarregistrai.

Lo que queremos decir, es que por aplicacion de este principio:
La finca.- es la base fisica de la inscripcion;
El derecho.- es el contenido juridico y econdmico de la misma; y
La persona.- puede gjercer el derecho, o sea el titular.
Finca.- propiedad inmueble, rustica o urbana. Bien raiz.
Derecho - en los contratos nominados, como la venta, la hipoteca, o el usufructo entre

otros, la naturaleza del derecho inscrito es facil determinar, pues la sola enunciacion

¥ OB. CIT. PAG. 83
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permite conocer cuales son las consecuencias juridicadas de acto ejecutado. En
cambio es dificil precisar esa 'naturaleza en los contratos innominados o atipicos cuyos
efectos, por no estar previstos en el Codigo Civil o por otra ley, es decir que no esta en
definitiva, directamente regulado por el ordenamiento juridico. La inscripcion del
fideicomiso, por ejemplo que es una figura que se establecid para que pudieran
realizarse juridicamente muchos actos que no entraban dentro de los moldes clasicos,
puede tener contenidos variadisimos y por tanto no puede hablarse de un prototipo de
fideicomiso, ni de unos efectos precisos del fideicomiso, ya que en cada caso se
establecen detalladamente las estipulaciones necesarias para lograr los multiples fines
que se intentan conseguir.

Sujeto.- Como los derechos reales que se inscriben en el Registro Publico deben ser
gjercidos por una persona, que se llama titular, es indispensable individualizarla,

precisando en su caso las partes alicuotas que corresponden en los distintos titulares.

Apropiandonos del concepto, podriamos entender que el derecho que se trata
de registrar, asi como el titular, son variables y ademas se extinguen; pero mientras
existan, deben vincularse estrechamente con la base inmutable de registro, que es el

inmueble.

Agreguemos a esto, en cuanto al monto del negocio juridico, el precio
constituye una contraprestacion que debe ser determinada, aunque a veces no hay

precio, como la donacion, o no se mide en dinero como la permuta.
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Ahora, si la funcion cautelar del Registro consiste en proteger a los terceros, la
individualizacion de los sujetos negociables es de suma importancia al igual que la

cosa tiene que ser algo definido para que su registracién no resulte ambigua.

Antiguamente existian las hipotecas universales o generales que gravaban el
patrimonio del deudor. No se determinaba que bienes integraban la garantia y por
cuanto respondia cada uno de ellos, pero ahora el Codigo Civil para el Estado de
México, en virtud de que establece que la hipoteca nunca es tacita ni general, en los
articulos 7.1117 y 7.1118, obliga cuando se han hipotecado varios bienes para
garantizar un crédito, a determinar por qué cantidad responde cada uno, y puede cada
uno de ellos ser librado del gravamen, pagando la parte del crédito que garantiza.
También establece que si un bien hipotecado se ha dividido se ‘repartira

equitativamente el gravamen hipotecado entre las fracciones...”.

Respondiendo a este principio, cuando un predio es subdividido o fraccionado,
o se constituye el regimen de propiedad en condominio, se debe abrir un folio por cada
uno de los departamentos resultantes y locales en condominio, en el que se describan

sus caracteristicas particulares.

Comenzamos diciendo que el principio de especialidad exige determinar en
forma precisa el bien, los sujetos o derechos de que se trate, pero es necesario decir

que se encuentran regulados en los articulos del Reglamento del Registro Publico de
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la Propiedad y del Coédigo Civil del Estado de México. Los articulos aludidos en éste

parrafo dicen:

* Articulo 27.- Las inscripciones de bienes inmuebles comenzaran con la expresion de:
|.- La naturaleza, ubicaciéon y linderos de los inmuebles objeto de la inscripcién o a los
cuales afecte el derecho que deba inscribirse, su medida superficial, nombre y nimero
si constare en el titulo, asi como las referencias al registrado anterior:

Il.- La naturaleza, extensién y condiciones del derecho de que se trata;

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

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

V.- Los nombres de las personas fisicas 0 morales a cuyo favor se haga la inscripcion
y de aquellos de quienes procedan inmediatamente los bienes;

VI.- La naturaleza del hecho o negocio juridico; y

VIl.- La fecha del titulo y numero si lo tuviere y el fedatario o el servidor publico que lo

autorizo”

El mismo Reglamento en su articulo 21reza: “Todo documento inscribible

expresara lo siguiente:



182

|.- Datos personales de los otorgantes;

[l:- Datos relativos a los bienes y derechos inscritos. Tratandose de bienes
inmuebles, debera expresarse la naturaleza, ubicacion medidas, colindancias y
extension superficial; y

lIl.- Antecedentes de registro, excepto que se trate de primera inscripcion, asi

como la clase catastral del inmueble.

Tratandose de actos mediante los cuales se declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, grave o extinga la propiedad o posesion de bienes inmuebles, el

documento inscribible contendra ademas:

a) Certificado de libertad o existencia de gravamenes del inmueble sobre el
cual se declare, reconozca, adquiera, transmita, limite, grave o extinga la
propiedad o posesion. Para los efectos del aviso preventivo establecido en
el Codigo Civil del Estado de México, este certificado tendra la vigencia que
determine el precepto relativo; y

b) Copia de la manifestacion de pago del impuesto de traslado de dominio, en

las formas aprobadas para tal efecto.

La exigencia de certificado de gravamenes que versa el articulo anterior, tiene
su fundamento legal en los articulos 8.16, 8.17 y 8.18 del Cédigo Civil, los cuales
transcribo en su parte conducente: “...el notario debera solicitar al Registro, certificado
sobre la existencia o inexistencia de gravamenes’. “En la solicitud anterior, y que

surtira efectos de aviso preventivo, deberan mencionarse los requisitos que senale el



reglamento”. “... Dicha nota tendra vigencia de sesenta dias naturales a partir de la

fecha de presentacion de la solicitud”.

Las anotaciones que deban su origen a “actas de embargo y de providencias
judiciales y administrativas que orden el secuestro o prohiban la enajenacion de
bienes inmuebles, se expresaran los datos del procedimiento en el que se haya
expedido la orden; se indicara, en su caso, el importe de la suerte principal, intereses y

accesorios legales, motivo del aseguramiento”.*’

“En las anotaciones de fianzas, se expresara el titulo o documento que la
motive, la autoridad que la ordene y la persona que lo solicite, el objeto de la fianza, su
cuantia y el nombre de la persona a cuyo favor se constituya, con expresién de sus

generales, si constaren en el documento”.”

Las anotaciones relativas a la suspension en un juicio de amparo expresaran:
‘.- Juzgado o tribunal;
Il.- Numero de expediente;
I1l.- Naturaleza de la suspension;
IV.- Bienes a que se refiere el acto reclamado;
V.- Autoridades senaladas como responsables y otras partes en el juicio; y

V.- Las demas circunstancias relativas a los incidentes de suspensién **'

“ REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PRCPIEDAD DEL ESTADO DE MEXICO. ARTICULO 46
“(0B.CIT. ART. 48
510B. CIT. ART. 49
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4.5. PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO

Para que en los asientos del Registro Publico de la Propiedad puedan
modificarse, es necesario la voluntad de la persona titular, el titular registral o de quien
lo sustituya, en sentido negativo, nadie puede ser dado de baja en el Registro sin su

consentimiento tacito o expreso.

En suma consiste este principio en que para que el registro se realice, debe
basarse la inscripcion en el conocimiento de la parte perjudicada en su derecho: es
decir, debe basarse en un acuerdo de voluntades entre el transferente (perjudicado) y
el adquirente; y como soélo puede consentir el que puede disponer, sdlo puede

consentir el verdadero titular.
El cambio o modificacién de los asientos tiene como causa un acto juridico en
donde se haya expresado el deseo de la creacion, transmision, modificacién o

extincion de un derecho real.

En Mexico, basta el consentimiento para transmitir la propiedad. No es

necesario la tradicion para la transmision de propiedad.

El principio de consentimiento tiene aplicacion en el Cédigo Civil, que dispone:

Articulo 8.35.- Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por consentimiento

de las personas a cuyo favor estén hechas o por orden judicial.



Podran no obstante ser canceladas a peticion de parte, sin dichos requisitos, cuando

el derecho inscrito 0 anotado quede extinguido.

Articulo 8.36.- Para que el asiento pueda cancelarse por consentimiento de las partes,

éste debera constar en escritura publica.

Tratandose de las anotaciones preventivas, el articulo 8.40 expresa que para
evitar su caducidad “a peticion de parte interesada o por mandato de las autoridades

que las decretaron, podran prorrogarse una o mas veces..."

Articulo 8.40.- Las anotaciones preventivas, caducaran a los tres afos de fecha, salvo
aquellas en las que se fije un plazo mas breve. No obstante, a peticion de parte
interesada o por mandato de las autoridades que las decretaron, podran prorrogarse
una o mas veces por dos anos cada vez, siempre que la prorroga sea anotada antes

de que caduque el asiento.

Por su parte el articulo 8.43 se refiere a la expresion del consentimiento por

medio del representante legal para cancelar:

“Los padres administradores de los bienes de sus hijos, los tutores y
cualesquiera otros administradores, aunque estén habilitados para recibir pagos y dar
recibos, solo pueden consentir la cancelacion del registro hecho a favor de sus

representados, en el caso de pago o por sentencia judicial”,
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Este principio de consentimiento puede analizarse desde el punto de vista del
acto juridico que da origen a la creacion, transmision, modificacion o extincion de los

derechos reales, y desde el punto de vista de los efectos registrales.

En cuanto al primer elemento, que es la causa de la inscripcion, o sea el acto
juridico que la motiva, cuando se trata de actos bilaterales, requiere como elemento de

su existencia la manifestacion de la voluntad y en su caso el consentimiento.

Ahora bien, este acto puede producir como efecto la creacion, transmision,
modificacion o extincion de un derecho y para que se anote o inscriba en el Registro
es necesario el consentimiento del titular o de quien lo represente o substituya, en este

ultimo caso por orden judicial.

Como ejemplo podemos sefalar un remate en el cual el juez firma la escritura
en substitucion y rebeldia del demandado. Por un lado existe el consentimiento en el

acto juridico y, por otro. el de inscribirlo, mismo que se entiende implicito.

En el caso del pago de un crédito hipotecario, en el que forzosamente se tiene
que asentar una clausula de estilo, en la que el acreedor manifieste que se da por
pagado el crédito y que esta de acuerdo en que se cancele en el Registro Publico de

la Propiedad el asiento correspondiente.

Para las rectificaciones de algun asiento también es necesario el

consentimiento del titular registral.
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Articulo 8.29.- Se entendera que se comete error de concepto cuando al
expresar en la inscripcion alguno de los contenidos del titulo, se altere o varie su

sentido.

Articulo 8.30.- Cuando se trate de errores de concepto los asientos practicados
en el registro, podran rectificarse a solicitud de cualquier interesado, con la

presentacion del titulo.

En caso de que el registrador se oponga a la rectificacion, se observara lo
mismo que en el supuesto de que suspenda o niegue una inscripcion, con fundamento

en el articulo 8.31 del mismo ordenamiento.

Y desde ese aspecto, podemos resumir diciendo que el consentimiento es un
elemento de los actos juridicos para gue éstos tengan, no solo una existencia de

hecho, sino de derecho.

4.6. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO:

Este principio impide que un mismo derecho real esté inscrito al mismo tiempo
a nombre de dos o mas personas, a menos que se trate de copropiedad. Toda

inscripcion tiene un antecedente y debe extinguirse para dar lugar a una nueva.



Es un principio de cesidn, de ordenacion, es un derivado del principio de
consentimiento, por el que el titular queda inmunizado (protegido) contra todo cambio

no consentido por él.

El tracto sucesivo y continuo se caracteriza por la proteccién en cuanto a
cualquier cambio de estado juridico del derecho o derechos inscritos, los cuales no

pueden darse sin que medie la voluntad del titular.

Las inscripciones de propiedades inmuebles en el Registro Publico de la
Propiedad, se efectuan dentro de una secuencia que exige un registro concatenado
entre adquisiciones y transmisiones sin que haya ruptura de continuidad. En el
Registro se puede trazar de una u otra transmisién de propiedad, la historia de un
predio de sus duenos. Concretando podemos decir que el transferente hoy, es el

adquirente de ayer,; y el titular inscrito es el transferente de manana.

Roca Sastre nos dice: “El principio logra la coincidencia del mundo real con el
mundo registral; logra que no se interrumpa la cadena de inscripciones y que el

registro nos cuente la historia completa (sin saltos) de la finca”

De este principio, resulta la posibilidad de llevar al registro lo que provenga del

titular inscrito, asi como la prohibicion de registrar lo que no emana de él.

E!l principio de tracto sucesivo no esta definido en nuestra legislacion; pero los

siguientes articulos del Cédigo Civil lo reconocen y aplican:



El articulo 8.5.°* que exige que solo se registren los testimonios de escrituras
notariales y otros documentos auténticos, las sentencias y los documentos privados
ratificados y autenticados, refuerza el principio de tracto sucesivo evitando en lo

posible, inclusive, una suplantacion de la persona del titular

Art. 8.23.- Para inscribir o anotar-cualquier titulo debera constar previamente inscrito o
anotado el derecho de la persona que otorgd aquel o de la que vaya a resultar

perjudicada por la inscripcion, a no ser que se trate de una inmatriculacion.

Art. 8.24 - Inscrito o anotado un titulo, no podra inscribirse o anotarse otro de igual o
anterior fecha que refiriendose al mismo inmueble o derecho real, se le oponga o sea

incompatible.

Pero aunque el principio de tracto exige que esté “previamente” inscrito el
derecho del titular, ello no impide que pueda inscribirse “a la vez", lo que la doctrina

designa con el nombre de tracto comprimido o abreviado.

Creemos que un ejemplo de este procedimiento seria el caso de un albacea,
que en su caracter de liquidador del patrimonio del de cujus, con el consentimiento de
los herederos o con autorizacion judicial, enajena algun inmueble del haber
hereditario. Entonces no es necesario que previamente se inscriba el predio a nombre

de los herederos para posteriormente realizar la venta.

52 \/ER PAG.175 DE ESTE CAPITULO
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4.7. PRINCIPIO DE ROGACION:

Este principio prohibe al registrador practicar inscripciones ex motu propio.
Alguien debe solicitarselo y tiene que estar legitimado: ser parte en el acto o el Notario

autorizante de la escritura o el Juez.*®

Cuando no se procede por propia iniciativa sino a requerimiento de alguien, se

dice que existe rogatoria **

Es decir, la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad se realiza a
instancia de parte y nunca de oficio, aunque el registrador conozca el acto o hecho
que validamente haya de dar origen a un cambio en los asientos del registro. Se
requiere que alguien se lo pida, es potestativo solicitar la inscripcion o cancelacion de
los derechos reales, posesién, gravéamenes y limitaciones. Este principio esta
estrechamente ligado con el de consentimiento, pues en la mayoria de los casos, la
peticion de inscripcion debe ser hecha por el titular registral. Esta necesidad de

instancia es lo que se conoce como Principio de Rogacion.

Los derechos inscribibles deben estar contenidos en un documento idéneo, de
acuerdo al principio de autenticidad. “Los titulos no deben ser buenos porque se

inscriben, sino inscribirse porque son buenos (Nufez Lagos), y la calificacion debe

** DICCIONARIO OB. CIT. PAG. 2747
* EL CONTENCIOSO REGISTRAL PAG. 69
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determinar la idoneidad del titulo.”® O sea que sin ese documento el registrador no

puede intervenir.

Pero tampoco basta la presentacion de un documento genuino para que
proceda una inscripcion o anotacion, si esa entrega no va acompanada de un impulso

procesal.

Excepcionalmente la rogacion forma parte del documento inscribible. La
calificacion del registrador, en materia de rogacion, consiste en indagar si el

requeriente esta o no legitimado para obtener tutela registral.

‘Presentado el documento para su inscripcion o anotacion, el registrador
examinara dentro de los tres dias habiles siguientes, si es inscribible o anotable, si
reune las condiciones extrinsecas exigidas por la ley, y, en su caso si contienen los
datos a que se refiere el articulo 21 de este reglamento.” Articulo 25 del Reglamento

del Registro Publico de la Propiedad.

En el caso de exhibicion de los asientos (publicidad material) en las areas de
consulta no se requiere mayores formalidades. En la practica la rogacion se reduce al

pago de un derecho.

* OB CIT. PAG. 53
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4.8. PRINCIPIO DE PRELACION O PRIORIDAD:

“El primero en tiempo, primero en derecho”
“El primero para el Registro sera su favorito: prior tempore, potior iure”
“Primero en derecho, primero en Registrar”
El principio de prioridad, es uno de los pilares de la seguridad proporcionada
por el Registro Publico de la Propiedad, y conforme al cual, ante la existencia de dos

titulos contradictorios, prevalece el primero en inscribirse.

La prelacion o prioridad que tiene un documento y el derecho o contrato
contenido en él inscrito es anotado previamente. La fecha de presentacion va a
determinar la preferencia y rango del documento que ha ingresado al registro. Si
ciertamente es valido el ax%oma extendido casi en todo el mundo de que “prior
tempore, potior jure”, este, segin nuestro tema, puede interpretarse y transformarse

en “el que es primero en registro es primero en derecho”.

Analizando este asunto desde otro punto de vista, es obvio pero fundamental
que existe la impenetrabilidad registral, o sea, que dos derechos no pueden, al mismo

tiempo, ocupar un mismo lugar y preferencial.

Pueden coexistir derechos iguales, pero con preferencia distinta, o como lo
llama la doctrina, con rango diferente. Por ejemplo, una finca puede estar gravada por

dos hipotecas, una en primer lugar y otra en segundo.



Cuando coexisten derechos iguales presentados para su inscripcion, entra en
accién el principio de prelacion. Por ejemplo, en dos compraventas sobre el mismo
inmueble o una hipoteca y una compraventa realizadas simultaneamente ;Cual sera
preferente para el Registro o los terceros registrales? Pues siguiendo el principio de
prelacion, sera la que primero se haya inscrito. El fundamento legal lo dispone el

Cadigo Civil vigente del Estado de México:

Los efectos de prioridad son constitutivos, ya que segun el Articulo 7.549.-Si el
bien vendido fuere inmueble, prevalecera la primera venta; sino fuere posible verificar
la prioridad, prevalecera la que primero se haya registrado; ( aunque no fuese la
primera), y si ninguna la ha sido, se observara lo dispuesto en el articulo anterior.” Es

decir, al que se halle en posesion del bien.

Confirman el principio de prioridad entre otras cosas del de especialidad en los

articulos que enseguida se comentaran.

Por lo que se refiere a la preferencia entre derechos reales sobre una misma
finca o derechos, se determinara por la prioridad de su inscripcion en el Registro
(articulo 8.12), cualquiera que sea la fecha de su constitucion (articulo 8.13). El
derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una anotaciéon preventiva sera
preferente, aun cuando su inscripcion sea posterior, siempre que se de el aviso
preventivo que previene el articulo 8.16 “Cuando vaya a otorgarse una escritura en la
que se declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite o extinga la

propiedad o posesion de bienes inmuebles o cualquier derecho real sobre los mismos
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o que sin serlo sea inscribible, el notario debera solicitar al Registro, certificado sobre
la existencia o inexistencia de gravamenes.” Dicha solicitud a que se refiere el articulo
anterior, surtira efectos de aviso preventivo con una vigencia de sesenta dias

naturales a partir de la fecha de presentacion de la solicitud

De igual forma se encuentra estipulado en el Reglamento del Registro Publico

de la Propiedad su articulo 21, fraccién Ill, inciso a).

Por su parte el articulo 8.15 reza:

‘La prelacion entre los diversos documentos ingresados al Registro se
determinara por la prioridad en cuanto a la fecha y hora de presentacion, salvo lo
dispuesto en el articulo siguiente’. Es decir el de la exigencia de certificado de

gravamenes.

Asimismo el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad en sus articulos

22, 23 y 24 expresa lo que copiamos en lo conducente:

La solicitud de registro estara acompanada de la copia o copias legibles
autorizadas que se estimen necesarias, en su caso, por el fedatario quien celebro el
acto, para ser agregada al apéndice respectivo; la cual tendra el doble objeto de servir
como instrumento para dar los efectos probatorios, en orden a la prelacion de los
documentos presentados y como medio de control de los mismos, a los que se

acompanara en las distintas fases del procedimiento.



Inmediatamente que sea presentado un documento, se asentara en el mismo,
constancia de la hora, dia, mes, ano y numero de presentacion datos que constaran
en una boleta que se entregara a los interesados para justificar su recibo, sin perjuicio
de la calificacion registral, la prelacién se determinara por la hora, dia, mes, afo y
numero de presentacion del c_iocumento respectivo, excepto cuando se hayan anotado
los avisos relativos a la celebracion de un acto y a la firma de la escritura, o cuyo caso.

surtira efectos desde la fecha de dichas anotaciones.

Tiene una relevante importancia mencionar que “La suspension no interrumpira
la prelacion del documento, si el defecto u omision es subsanado dentro del término
de tres dias hahiles siguientes a aquéel en que se notifiqgue al interesado la
determinacion del registrador. En caso contrario, se negara de plano la inscripcion o
anotacion solicitada, quedando el documentc a disposicion del interesado y
cancelandose en consecuencia el asiento de presentacion.” Articulo 25 del mismo

reglamento citado.

4.9. PRINCIPIO DE LEGALIDAD:
“Es por excelencia el Principio Procesal, en el orden Registral”

Impide el que se inscriban en el Registro titulos contrarios a derecho o

defectuosos, facultando al registrador para calificar estas circunstancias.
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Mencion aparte merece la legalidad para el maestro Guillermo Colin, al ser el
unico principio rector del procedimiento. La legalidad esta encaminada a impedir que
sean objeto de registro las operaciones o actos que no satisfagan los requisitos
obligados por las normas reguladoras de aquellas, “‘esto significa que la funcion
registral cumplira su ultimo fin de dar cabida unicamente a actos validos y derechos
perfectos; en fin que revistan la legalidad que los haga eficaces, con vistas a
garantizar los derechos legitimamente adquiridos por terceros, la operancia del crédito

y en general, el denominado trafico inmobiliario”.*®

Se llama asi, este principio, porque conforme a él se presume que todo lo
registrado lo ha sido legalmente; y el medio de lograrlo es someter los titulos a

examen, que es lo que llamamos calificacion registral.

Para los efectos que el principio de fe publica registral produce, son

indispensables el principio de legalidad y la calificacion registral.

“La legalidad alcanza su culminacion, en el momento de calificar si el acto, es o
no inscribible en el registro” °" ya que en la calificacién registral se centra plenamente
la legalidad, pues de no ser asi, los fines del registro serian inconsistentes y ademas

degenerarian en el fundado temor de la inseguridad juridica.

Con el nombre de este capitulado pueden escribirse no unos apartados, sino

muchos libros, y de hecho se han escrito, pero una esta ciencia que va a todo galope,

** GUILLERMO COLIN SANCHEZ OB. CIT. PAG. 85
* IDEM. PAG. 85
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nuestra profesion es ocuparnos de la “vanidad” del mundo, con absoluto interés y
estudio y justicia. Y por eso entonces ponemos énfasis en este principio denominado
también de calificacion, parte importante del rompecabezas registral. que consiste en
que todos documentos, al ingresar al Registro Publico de la Propiedad, dentro de su
procedimiento de inscripcion, deben ser examinados por el registrador en cuanto a sus
elementos de existencia y validez, es decir, si satisface todos los requisitos legales

que para su eficacia exijan los ordenamientos juridicos.

A esta actividad se le llama “calificadora”, y es concurrente con la Notaria. Por
ejemplo, cuando se constituye una sociedad anonima, el Notario examina la legalidad
del negocio juridico, entonces redacta la escritura y mas tarde el registrador la califica

para su inscripcion.

Examinar el titulo es un derecho y una obligacién del registrador, quien bajo su
responsabilidad y dentro del. plazo sefialado por la ley, lo debe realizar de manera
independiente, asi como en forma personalisima y libre de cualquier presion. Este
examen debe ser de forma y fondo, analizando los elementos extrinsecos e

intrinsecos.

El articulo 16 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, establece

las atribuciones de los registradores, del cual transcribimos en lo conducente:

It Vigilar la legalidad y exactitud de las inscripciones y anotaciones, asi como de

las certificaciones, autorizando unas y otras con su firma;
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Il Revisar los documentos, ordenar, suspender o denegar la inscripcion o
anotacion solicitada;

M. Verificar que los derechos se hayan cubierto de acuerdo con la Ley de
Hacienda del Estado de México o en su defecto, formular Ia liquidacion por los

derechos o diferencias que deban enterarse;

Solo pueden inscribirse documentos auténticos y fidedignos que retinan los
requisitos de contenido y forma. En cuanto a la calificacion del contenido del
documento, el registrador debe constatar que sea de los inscribibles en el Registro
Publico de la Propiedad. Ver el punto 4.2.1 de este capitulo o articulo 8.5 del Cédigo

Civil Vigente.

Tambien el registrador debe examinar los documentos que se presentan para
anotacion preventiva. Estos encuentran su fundamento en los articulos 8.16. 8.17. y
8.18. del Codigo Civil vigente. Articulos que en lineas atras fueron transcritos y

comentados.

Ademas de examinar si es un derecho inscribible o no, el registrador califica si
el documento satisface las formas extrinsecas sefaladas por la ley, la capacidad de
las partes, y la validez del acto o contrato. Esta funcion se encuentra regulada en el

articulo 8.25 que dice:

“Los registradores calificaran bajo su responsabilidad los documentos que se

presenten, la inscripcion podra suspenderse o denegarse cuando:
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Cuando el titulo presentado no es de los que deben inscribirse o anotarse:;

El documento no revista las formas extrinsecas que establezca la ley;

Haya incompatibilidad.entre el texto y los asientos del registro;

No se individualicen los bienes del deudor sobre los que se constituya un
derecho real, o cuando no se fije la cantidad maxima que garantice un
gravamen en el caso de obligaciones de monto indeterminado;

Falte algun otro requisito que deba llenar el documento de acuerdo con este

Cadigo y otras leyes aplicables.

Como mencionamos anteriormente solo pueden inscribirse o anotarse los

documentos autenticos y fidedignos que reunan los requisitos establecidos por la ley,

tales como:

Los testimonios notariales. Estos son la copia en la que se transcribe la
escritura o el acta, con la reproduccion de los documentos que obran el
apéndice.

Los documentos auténticos, por ejemplo el decreto de expropiacion, publicado
en el Diario Oficial de la Federacion.

Las resoluciones y providencias judiciales que consten de manera autentica,
por ejemplo, la sentencia de prescripcion que para su inscripcién no requiere
ser protocolizada.

Los documentos que legalmente pueden otorgarse en contrato privado, tales

como la compraventa de inmuebles, en los términos de los articulos 7.599 y
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7.600, 7.603, cuyas firmas se ratifiquen ante notario, juez competente o ante el
registrador,
e) El contrato de sociedad y asociacion, entre otros, siempre y cuando las firmas

hayan sido ratificadas debidamente ante notario o juez.

Como resultado de la actividad calificadora, el registrador podra inscribir el
documento. Si existen faltas subsanables o insubsanables, podra suspender o
denegar la inscripcion. Al no estar de acuerdo con la calificaciéon registral, “podra
recurrirse ante el Director del Registro Publico de la Propiedad. Si este confirma la

calificacion el perjudicado por ella podra reclamarla en juicio”, Articulo 8.26

4.10. TERCERO REGISTRAL

Para los efectos del registro, se entiende por tercero a quien no siendo parte en
el acto juridico que origind la inscripcion tiene un derecho real sobre el bien inscrito.

Pero, no es el caso del embargante, cuyo derecho sigue siendo quirografario a
raiz del embargo, a menos que fuera real de antemano, de acuerdo con el titulo que le

dio origen.

Se distingue al tercero registral del tercero negocial. Este Ultimo es quien no ha

sido parte ni causahabiente de un contrato.
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Por lo que se refiere al tercero registral sus caracteristicas son:

1.- Que haya inscrito un derecho real.

2.- Que este derecho lo haya adquirido de quien aparece como titular legitimo de
acuerdo con los datos gue ofrece la publicidad del Registro Publico.

3.- Que sea de buena fe, es decir, que no haya conocido los vicios en las anotaciones
y asientos del Registro si las hay.

4 - Que haya adquirido su derecho a titulo oneroso. En caso de conflicto de derechos
entre un adquiriente a titulo oneroso y uno a titulo gratuito, se le da preferencia al

primero.

En la doctrina espaﬁbla la teoria del tercero registral la estudian como un
principio al que denominan de inoponibilidad. Asi por ejemplo José Manuel Garcia
Garcia, en su libro Derecho Inmobiliario Registral e Hipotecario, expresa:
inoponibilidad.- situacion juridica por la que un acto resulta ineficaz respecto de
determinadas personas, normalmente ajenas a su realizacion. Imposibilidad de hacer

valer un derecho o una defensa.

El principio de inoponibilidad, puede definirse como “el principio hipotecario en
virtud del cual los titulos de dominio o de derechos reales no inscritos ni anotados en
el Registro, no afectan ni perjudican al tercero que inscribié su derecho en el Registro”.
O dicho mas brevemente, “es aquel principio hipotecario en virtud del cual lo no

inscrito no perjudica al gue ha inscrito”.
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Al respeto La Suprema Corte de Justicia, en jurisprudencia definida ha

decidido:

REGISTRO PUBLICO. TERCEROS ADQUIRIENTES EN BUENA FE. Es cierto que
los derechos del tercero que adquiere con la garantia del registro prevalecen sobre los
derechos de la persona que obtiene la nulidad del titulo del enajenante porque la
legitimidad de tal adquisicidon ya no emana del titulo anulado sino de la fe publica
registral y de la estricta observancia del trato continuo o sucesivo de las adquisiciones
y enajenaciones no interrumpidas, que se traduce en una absoluta concordancia de
los asientos que figuran en el Registro Publico de la Propiedad. También es verdad
qgue las constancias de la nulidad del acto o contrato cesan donde aparece inscrito un
tercero adquiriente de buena fe del inmueble objeto del acto anulado, pero los
compradores no pueden conceptuarse como terceros de buena fe, si no ignoraron el
vicio de origen del titulo de su enajenante, que también le es oponible, ademas, no
basta que el adquirente se cerciore de que el inmueble esta inscrito a nombre de su
vendedor, sino que es necesario que examine todos los antecedentes registrados,
pues si no existe continuidad en los titulos de las personas que aparecen en el
registro, no puede precaverse de una ulterior reclamacion. (SJF, Apéndice 1917-

1985, Tesis de ejecutorias, cuarta parte, Tercera Sala, p. 732).
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4.11. PRINCIPIO DE PRESUNCION DE EXACTITUD REGISTRAL

Este principio se subdivide en dos principios capitales, que son los principios

de legitimacion y de fe publica registral, quizas los de mayor trascendencia juridica.

4.11.1. PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL:

La legitimacion en general, segun el diccionario, es justificar conforme a las

leyes la verdad y la calidad de una cosa.

Su efecto es que tenga por verdad legal en relacion a un derecho real

inmobiliario, lo que aparece asentado en el Registro Publico.

De acuerdo con él, el titular registral se encuentra legitimado para afectar el
bien inscrito, valida y eficazmente, porque se considera que la verdad registral

coincide con la verdad extrarregistral.

El principio de legitimacion, conocido también como de exactitud es uno de los
mas importantes de la actividad registral, porque otorga certeza y seguridad juridica

sobre la titularidad de los bienes y su transmision.



Carral y de Teresa dice que “Lo legitimo es lo que esta conforme a las leyes,
gue es genuino y verdadero. Es legitimado lo que ha sido completado o beneficiado
con una presuncion de existencia, integridad, exactitud que le concede mayor eficacia

juridica”. *®

Los instrumentos notariales legitiman los actos y hechos a que se refieren, al
otorgarles una presuncion de existencia gue los exonera de la prueba. La legitimacion

es, en cierto aspecto, un traslado de prueba: el legitimado no tiene que probar nada.

Por su parte, Ladaria expresa que “La legitimacion es el reconocimiento hecho

por la norma juridica del poder de realizar un acto juridico con eficacia.”

Algunas veces la legitimacion se asimila a la apariencia juridica, porque hay
una intima relacion, pero no son sinonimos, debemos tomar en cuenta que la
apariencia es la causa que determina la legitimacion porque, si se tienen suficientes

elementos para presumir la titularidad de un derecho, este llega a ser valido.

** OB. CIT. PAG. 255



La Legitimacion se clasifica en:

a) Legitimacion directa

La legitimacion ( 1.-Ordinaria

Se clasifica en: b) Legitimacion indirecta
En las situaciones de hecho
< a) De goce y conservacion
2.- Extraordinaria En las situaciones registrales
b) De disposicion
\

1.- Legitimacion Ordinaria.- Considera los actos que respetan la esfera juridica sobre

la cual inciden. Se da cuando existe coincidencia entre el derecho protegido y la

realidad de hecho.

a)

b)

Legitimacion directa.- en que el acto es ejecutado por el autor, que es el titular

de la esfera juridica en que el acto produce sus efectos. Hay identidad entre

autor y titular. La ley legitima al titular del derecho subjetivo.

Legitimacion indirecta.- en que el acto es ejecutado en nombre propio o ajeno,

eficaz y licitamente, pero sobre esfera juridica ajena, sélo que respetando esta

titularidad de representacién. Ej.: gestion de negocios, poder de



representacion. La ley legitima la actuacion de otro que respeta la esfera

juridica ajena.

2.- Legitimacion extraordinaria.- en que el acto juridico es eficaz sobre una esfera

juridica ajena, que no respeta, y que se ejecuta en nombre propio, basado en una
apariencia de titularidad. La ley legitima al que “parece” ser titular, es decir al titular

aparente.

“‘Se ve que la apariencia es soélo una parte un aspecto de la legitimacion. El
titular (verdadero) de un derecho subjetivo esta “legitimado” (con poder juridico legal)
para exigir que exista a su favor una exteriorizacion (apariencia) de su derecho, es
decir, para hacer concordar su titularidad (derecho subjetivo) con la situacidon
posesoria o registral (Lucas es duefio, puede poseer, gozar, administrar su propiedad
y registrar su titulo). Si a pesar de los medios (poderes) que le concede la ley, el
legitimado no actia y no logra esa concordancia (el comportamiento inactivo del
interesado) surge la necesidad de proteger la apariencia juridica, pues cuando hay
discordancia entre el titular verdadero y el titular aparente, se produce una apariencia
de titularidad (Lucas compra y no registra, y al no registrar, queda el anterior titular, el
“ex dominio” , ahora non dominio como titular aparente. Lucas que es el titular real por
haberle comprado, no aparece en el registro. Si el titular aparente, vende otra vez, no
siendo ya duefio, y el segundo comprador si registra y es de buena fe, queda

legitimado).™*

** IDEM, PAG. 257
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La legitimacién tiende a proteger al verdadero titular del derecho subjetivo
(legitimacién ordinaria) y sélo por necesidad y forzada, la norma protege a veces

(legitimacion extraordinaria) al titular “aparente”, es decir no verdadero.

2.a) Legitimacion extraordinaria de goce y conservacion.- (eficacia defensiva de la

inscripcion). A este tipo de legitimacion corresponde el principio de legitimacion
registral y otorga una presuncién “juris tantum” , en el articulo 8.9. del Cdédigo Civil

vigente en el Estado de México.

Articulos 8.9.- El derecho registrado se presume que existe y que pertenece a al
titular en la forma expresada por el asiento respectivo. Se presume también que el

titular de una inscripcion de dominic o de posesion del inmueble inscrito.

Lo inscrito es eficaz y crea una presuncion juris tantum de que el titular
aparente es el real, pero si se trata de actos en los cuales se afecte el interés de un
ajeno, la presuncion se vuelve juris et de jure, en proteccion a los adquirentes de

buena fe, presumiendo que un derecho inscrito existe y pertenecer al titular registral.

2.b) Legitimacion extraordinaria de disposicidn .- (eficacia ofensiva de la inscripcion)

gue es donde encaja el prindipio de fe publica registral en su articulo 8.8. del Codigo

anterior, y otorga una presuncion “iuris et de iure”
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La presuncion de validez que otorga el Registro a los actos inscritos, no
obstante su falta de coincidencia con la realidad permite la eficacia de las
transacciones realizadas con el titular registral. Asi lo establece el Cédigo Civil, al
mencionar que no obstante, a que la inscripcion no convalida los actos o contratos que
sean nulos con arreglo a las leyes es decir, no subsana los defectos de que adoleciere
segun las leyes. La norma concuerda con el principio de Ulpiano de que nadie puede
transmitir mayor ni mejor derecho del que tiene (articulo 8.7), “los actos o contratos
gue se otorguen o celebren por personas que en el Registro aparezcan con derecho a
ello, no se invalidaran en cuanto a terceros de buena fe, una vez inscritos, aunque
despues se anule o resuelva el derecho del otorgante en virtud del titulo anterior no

inscrito o de causas que no resulten claramente del mismo registro.

Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a los contratos gratuitos.” Articulo

8.8., dentro de la legitimacion de las personas con derechos inscritos.

Pero, aungue la inscripcion por si sola no convalida, si el trasmitente hubiere
inscrito su derecho, si el acto fuere oneroso y si el adquirente es de buena fe, éste ya
no podra ser perturbado por inconvenientes ajenos a su propio titulo. Dicho de otra
forma, el adquirente esta a cubierto de las reivindicaciones que se pudieran intentar

contra sus antecesores en el dominio.

La apariencia de titularidad junto con la buena fe, es el fundamento de la
legitimacion extraordinaria de que se inviste al titular aparente para realizar en nombre

propio actos eficaces, aunque ilicitos, en la esfera juridica ajena al titular verdadero.
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La legitimacion extraordinaria para realizar actos de goce y conservacion se da:

En las situaciones de hecho: la posesion los articulos 5.36, 5.37, y 5.38 del

Cadigo Civil regulan el derecho de poseedor de bienes y les otorga poderes juridicos.

En las situaciones registrales: la legitimacion deriva de la presuncion de

titularidad que establece la ley a favor del titular aparente (titular inscrito). Este es el
principio de legitimacion registral, es la presuncion “iuris tantum”. Fundamento en el

articulo 8.9 que ya mencionamos.

La presuncion de existencia del derecho inscrito asi como la demanda de
nulidad o cancelacion de la inscripcion, versan también dentro de la misma

codificacion en sus articulos:

Articulo 8.10.- No podra ejercitarse accion contradictoria del dominio del inmueble o
derechos sobre los mismos o de otros derechos inscritos o anotados en favor de
persona o entidad determinada, sin que previamente o a la vez, se entable demanda

de nulidad o cancelacion de la inscripcion en que conste dicho dominio o derechos.

Articulo 8.11.- En caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo o procedimiento de
apremio sobre bienes o de_rechos reales, se sobreseera todo procedimiento de
apremio respecto de los mismos o de sus frutos, inmediatamente que conste en los
autos, por manifestacion auténtica del Registro, que dichos bienes o derechos estan

inscritos a favor de persona distinta de aquella contra la cual se decreto el embargo o
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se siguid el procedimiento, a no ser que se hubiere dirigido contra ella la accion, como
causa habiente del que aparece dueno en el Registro.

La legitimacién nace con el asiento o anotacion en el Registro, de tal manera

que mientras no se pruebe la inexactitud de lo inscrito frente a lo real, prevalece lo que
se encuentra asentado.

Ya en el principio de

&

publicidad mencionamos el tercero registral a quien
protege la apariencia juridica

® que produce lo inscrito o anotado en el Registro
Publico de la Propiedad.

4.9.2.- PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA REGISTRAL:

Se llama también “Fides Publica’, y es la legitimacion extraordinaria, de
disposicion.

La teoria de la apariencia y de la legitimacion extraordinaria, cobra enorme

trascendencia al realizar el no titular del derecho subjetivo (titular aparente), actos de

disposicion; es decir adquisiciones “a non domino”. En esta hipdtesis caben dos
soluciones:

= EN MEXICO, EL CODIGO CIVIL RECONOCE LA APARIENCIA JURIDICA PARA INMUEBLES EN LOS
ARTICULOSB88. Y89
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1.- Declarar la ineficacia del acto dispositivo; protegiendo el derecho subjetivo

2.- Declararlo eficaz "erge omnes” es decir se protege el trafico y la buena fe

(apariencia juridica).

Lineas atras escribimos que en México el acto nace extrarregistralmente; la
inscripcion lo declara publicamente y los actos ineficaces no se convalidan por el

registro.

Pero hay excepciones en que el titular registral transfiere algo que no esta en
su patrimonio; y el fundamento que tenemos el texto del articulo 8.8 del Codigo Civil

gue dice:

El Registro protege los derechos adquiridos por tercero de buena fe, una vez
inscritos aunque después se anule o resuelva €l derecho del otorgante, excepto
cuando la causa de la nulidad resulte claramente del mismo registro. Lo dispuesto en
este articulo no se aplicara a los contratos gratuitos, ni a actos o contratos que se

ejecuten u otorguen viclando la ley.

“‘Desmembrando dicho precepto, se deducen seis requisitos para que la

proteccion legal del tercero funcione:

1.- Que el derecho del transferente esté registrado, para que por la legitimacion
podamos presumir que el derecho existe y pertenece al titular (aparente),

2.- Que el derecho pase al tercero mediante acto tras/ativo (tracto sucesivo);



3.- Que el adquirente inscriba su derecho, pues si no cumple con esa elemental
obligacién, no merece ser protegido por el mismo registro que parece serle

indiferente;

4 - La ineficacia debe ser en virtud de titulo anterior no inscrito o de causas que
no resulten claramente del mismo registro. Esto significa que se desechan los
titulos y las causas ocultas: y que si la existencia de los titulos o las causas de
invalidez si aparecen del registro, no se protege al que, a sabiendas, tomo el

riesgo;

5- Para otorgar la proteccion legal, se requiere buena fe de parte del
adquirente, o sea del .tercero, La buena fe esta en la base de toda la teoria de
la apariencia. Consiste en la ignorancia de la ignorancia de la falta de
correlacion entre la situacion registral y la titularidad verdadera; en el
desconocimiento del hecho de que la situacion es aparente, o sea, que no esta
acompanada de titularidad. Si el adquirente conocia esta situacion, hay mala fe

y no hay proteccion.

6.- Que la adquisicién sea hecha a titulo oneroso. Por equidad, no se protege a

los actos que son a titulo gratuito”. °

" ROCA SASTRE, OB. CIT. PAG. 263



4.9.3. APARIENCIA JURIDICA:

Deseamos concluir este capitulo dando cuenta de la teoria de |la apariencia
gue enuncia Alejandro Bérgamo en la pagina 243 de las Conferencias de Valencia,
1945, asi:

“a).- Los actos realizados por una persona enganada por una situacion juridica

que es contraria a la realidad, pero que presenta exteriormente las

caracteristicas de una situacion juridica verdadera, son definitivos y oponibles,

como lo serian los actos fundados en situaciones absolutamente regulares.

b).- Los derechos adquiridos al amparo de esta situacion se consolidan

instantaneamente y producen todos sus efectos “erga omnes”.

c).- Cuando estos derechos adquiridos en base de una situacion aparente se
oponga a los derechos del verdadero titular, esta yuxtaposicion, o mejor dicho,
esta superposicion debe resolverse a favor del titular aparente. Pero, al mismo
tiempo, el titular verdadero debe ser investido de una accion personal de
indemnizacion, dirigida contra el que creo la situacion aparente, causa inicial

del perjuicio.

d).- Esta simple reparaciéon por equivalencia debe exponer y expone al titular
verdadero de la situacién juridica, a sufrir las consecuencias de la insolvencia

eventual del titular aparente”.



4.10. CONCLUSIONES:

1.- El acto nace extrarregistralmente; la inscripcion lo declara publicamente y los actos

ineficaces no se convalidan por el registro.

2.- Los principios registrales explican el contenido y funcion teérica y practica del
Registro Publico de la Propiedad. Asimismo estan totalmente entrelazados unos de
otros de tal manera que no existen en forma independiente, y se refieren a la

constitucion de una técnica y elaboracion del estudio de ésta Institucion.

3.- La inscripcion no convalida los actos o contratos que sean nulos con arreglo a las

leyes”.

4.- En México, donde nos rige el sistema declarativo. lo no registrado si existe y

produce todos sus efectos entre los otorgantes.

5.- Inscripcion registral: Todo asiento hecho en un registro; es el acto mismo de

inscribir un documento”.

6.- Mediante la Inscripcion, los derechos, nacidos extrarregistralmente. al inscribirse,
adquieren mayor firmeza y proteccion, por la presuncion de exactitud de que son

envestidos, por la fuerza probatoria que el registro les da.



7.- El Registro protege los derechos adquiridos por terceros de buena fe, una vez

inscritos.

8.- El Principio de Especialidad tiene como finalidad determinar perfectamente los
bienes objeto de inscripcion, sus titulares, asi como el alcance y contenido de los

derechos

9.- En el Principio de Consentimiento, para que en los asientos del Registro Publico
de la Propiedad puedan modificarse, es necesario la voluntad de la persona titular, el
titular registral o de quien lo sustituya, en sentido negativo, nadie puede ser dado de

baja en el Registro sin su consentimiento tacito o expreso.

10.- El Principio de Tracto Sucesivo impide que un mismo derecho real esté inscrito al
mismo tiempo a nombre de dos o mas personas, a menos que se trate de
copropiedad. Toda inscripcion tiene un antecedente y debe extinguirse para dar lugar

a una nueva.

11.- También es un principio de cesion, de ordenacion, es un derivado del principio de
consentimiento, por el que el titular queda inmunizado (protegido) contra todo cambio

no consentido por él.

12.- El principio de Rogacion, prohibe al registrador practicar inscripciones ex motu
propio, alguien debe solicitarselo y tiene que estar legitimado: ser parte en el acto o el

Notario autorizante de la escritura o el Juez.
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13.- El principio de prioridad, es uno de los pilares de la seguridad proporcionada por
el Registro Publico de la Propiedad, y conforme al cual, ante la existencia de dos

titulos contradictorios, prevalece el primero en inscribirse.

14.- La legalidad es el unico principio rector, y esta encaminada a impedir que sean
objeto de registro las operaciones o actos que no satisfagan los requisitos obligados

por las normas reguladoras de aquellas.



CAPITULO V LA FUNCION REGISTRAL:

La funcién primordial del Registro Publico de la Propiedad es la de dar
publicidad a los actos juridicos que conforme a la ley deban surtir efectos contra

terceros.

Para cumplir con lo anterior es preciso observar una amplia gama de
disposiciones juridicas tanto federales, estatales y municipales de ahi que en el perfil
del registrador deban concurrir para que la finalidad de la Institucion Registral sea
cumplida cabalmente, asimismo se requiere que esa actividad sea desarrollada
integralmente por todos los servidores publicos ya que la misma no puede
desarrollarse aisladamente sino que requiere del apoyo y esfuerzo del personal en

general.

5.1. CONCEPTO:

“‘Se ha dicho acertadamente que la funcion hace al organo. Hay distintas

funciones y por consiguiente diversos organos” *

En la necesidad de una sociedad demandante fue necesario el nacimiento de
funcion que ocupara un término medio entre lo privado y lo publico para dirimir por via

legal sus litis o enemistades, evitando que se hicieran justicia por su propia mano a

= VELAZQUEZ ESTRADA OB CIT. PAG. 7
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través de la violencia hicieran valer sus derechos. Esa funcién fue y es Ia
jurisdiccional: la que mas siente la naturaleza humana, a la que mas implora el hombre

y en la que finca esperanza en cada juicio.

Asi surgida la funcién, nacié por consecuencia el 6rgano, que deberia ejercer el
que ha variado a través de la historia, de acuerdo a las formas de gobierno que han
adoptado las diferentes culturas de los paises: El jefe, el Consejo de Ancianos, el

Monarca, el Magistrado, el Juez, y el Poder Judicial ya en su caracter de Institucion.

En la necesidad de que los habitantes de las ciudades antiguas, medievales,
modernas y contemporaneas, pudieran garantizar el desarrollo de ser humano,
hicieron que se fuera cristalizando la funcion administrativa, la que a través de la
Administracion Publica satisface las necesidades e interés generales, surgiendo asi
otro organo que por regla regula el Poder Ejecutivo. Denominacién que va de acuerdo
a la forma de gobierno que se haya adoptado o se tenga en la actualidad en

determinado pais.

En el momento de ordenar las normas se fue alcanzando el caracter de
juridicas, que de alguna manera rudimentaria ya regia la conducta y la convivencia de
los seres humanos, que al irlas adaptando, modificando o sustituyendo de acuerdo a
la época 0 momento histérico dieron origen a la funcion legisiativa y ésta a un érgano:
legislativo conocido como consejo de ancianos. parlamento, asambleas deliberantes,

congreso dela union. Por eso se dice que la funcién creo al érgano.
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Con esto surge la necesidad de registrar, inscribir, o anotar los actos que la
sociedad realizaba en relacion a sus negocios e interésese particulares. Eso era ya

una funcién registral, y cuando se le imprime el elemento de su publicidad se regula

por las autoridades legalmente constituidas por la comunidad, adquiriendo el caracter

de publica emanando la necesidad de crear un organo encargado de ejercerla.

Podemos definir la funcion registral como “la tutela pacifica de los intereses
particulares por medio de una funcion publica en la que interviene el Estado, para

lograr seguridad en el tréfico juridico”. *°

Para dar el concepto de la Institucion Juridica, esta vez recurriremos a las

diversas acepciones del Registro:

Anotacion o inscripcidbn que se realiza sobre alguna cosa; libro o libros en
donde se llevan anotaciones. La oficina encargada de realizar las anotaciones o

asientos.

Asi, aunque en capitulos anteriores lo dijimos, sacrificaremos repeticion por
claridad en recordar que la idea concreta del Registro Publico de la Propiedad es de

que esta concebido como Institucién. como conjunto de libros y como oficina.

Es publico porque proporciona publicidad a favor de toda persona que de

acuerdo a sus intereses tenga necesidad de conocer el estado verdadero de la

2 DEM. PAG. 8



propiedad con todos sus antecedentes, transmision o modificacién y de otros derechos

reales.

Es de la propiedad porque la publicidad de los derechos reales sera el fin

primordial del Registro, facilitando el trafico inmobiliario.

5.2. NATURALEZA:

Para comprender la Naturaleza Juridica del Registro Publico de la Propiedad
debemos razonar analégicamente, para sostener que es una Institucion, integrada por
un conjunto de principios y reglas juridicas que estan dirigidas a un fin comun cuyos

principios, caracteres son los de duracion, organicidad y fin propio.

Es una Institucion. imbuida en principios registrales, reglas juridicas, que
facilitaba el trafico juridico, con caracteristicas de permanencia, organicidad y dirigida
hacia un fin propio: la seguridad juridica, que se plasma en todos los estados de

derecho.

“No es verdadero derecho el que se oculta como venenoso aguijon, sino el que
se luce como una armadura de gala ante los companeros y conciudadanos”.

Jeronimo Gonzalez.



5.3. OBJETO:

Para determinar el objeto del Registro Publico de la Propiedad, lo palparemos
dandonos de cara con el y contemplando sus horizontes en el rompecabezas del

derecho registral.

Publicidad enfocada desde el punto de vista del Derecho Registral, significa
notificacion hecha a terceros mediante la publicidad de los Derechos reales
constituidos, con la finalidad de proteger la buena fe amparando la seguridad del
trafico inmobiliario y favoreciendo el movimiento de la riqueza fundiaria, base de la

prosperidad individual y colectiva de un pais.

Los términos publicidad y terceros registrales afirman que el objeto del Registro
Publico de la Propiedad, es la publicidad de los actos por los cuales se constituyen,
transmiten, adquieren., modifican o extinguen derechos reales sobre inmuebles, y a

través de dicha publicidad obtener una eficaz proteccion del trafico juridico.

5.4. FINALIDADES:

La finalidad del Registro Publico de la Propiedad es la legitimacion que finca
una presuncion juris et de jure, a favor del contenido de los asientos del Registro, en

base al principio de fe publica registral de la que esta investido.
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Esto significa que la Legitimacion da a los asientos registrales la presuncion de
veracidad, que se mantiene hasta en tanto no se demuestre discordancia entre el
registro y la realidad, e, impone la credibilidad del Registro, mientras no se demuestre

su inexactitud.

Con la finalidad de los asientos del Registro es hacer constar la existencia de
un derecho o bien su transfo_rmacién o extincion, se presume que los asientos de los
derechos existen tal y como el Registro los publica, asi también los derechos que
consten en asientos cancelados se presume que han guedado extinguidos; Al titular
de un derecho inscrito se le debe de dar el trato como si realmente fuese tal titular, y al
titular de un derecho cancelado se le debe de dar el trato como si hubiera dejado de

serlo.

Asi el Registro Publico de la Propiedad tiene como finalidad una vez que el
titular del Derecho sea Legitimado, otorgarle la facultad de disposicion, pero la
presuncion legitimadora, por juris tantum, resulta insuficiente para conseguir seguridad
y proteccion plenas en el trafico juridico de inmuebles, de ahi que sea indispensable
el principio de fe publica registral, segun el cual el Registro siempre se reputa exacto
en beneficio del adquirente de buena fe que realizo el contrato confiado en el
contenido de los asientos del Registro, y en consecuencia se le protege con un
caracter absoluto en su adquisicién, es decir opera a favor del tercero la presuncién

juris et de jure.

Las finalidades del Registro Publico de |a Propiedad son:
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La Publicidad de los Derechos Reales y sentar la presuncion de exactitud del registro,

en dos manifestaciones: Primero, presume la veracidad del contenido que se plasma
en los libros registrales, hasta en tanto no se demuestre adecuadamente su
inexactitud. No obstante en beneficio de tercero adquirente de buena fe que retina las
circunstancias determinadas en la Ley. En segundo lugar, el contenido del Registro se

presume exacto Juris et de Jure, sin admitir prueba en contra.

5.5. DESARROLLO:

Desde sus origenes remotos el Registro Publico de la Propiedad ha resultado
ser indispensable y plenamente factible, pues solo en el se tiene la verdadera y unica
posibilidad de que los interesados puedan conocer la situacion juridica de un

inmueble.

Su desarrollo al igual que su evolucion ha seguido la suerte de la publicidad y
de la gradual evolucion de la importancia econémica que la propiedad inmobiliaria y su
trafico han sufrido a traves de la historia, imponiendo a la sociedad la necesidad de
sancionar las normas tendientes a reglar el ordenamiento de la propiedad o tenencia
de la tierra, en funcién con las distintas situaciones juridicas que se originan con

relacion a la misma.
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La Organizacion y Sistema del Registro Publico de la Propiedad varian segun
las Leyes de cada pais, por lo que el alcance que se atribuye a la eficacia de la
formalidad de la inscripcion, desde el punto de vista de la consolidacion del derecho

de la propiedad, ha variado también en época y pais de que se trate.

En su desarrollo el Registro Publico de la Propiedad, producto del derecho
registral, se ha venido consolidando como un beneficio social, econémico vy juridico,
hasta cristalizarse en una verdadera Institucion juridica de servicio publico, cuya
finalidad ultima es la de proporcionar seguridad juridica en el trafico inmobiliario y

coadyuvar a la conservacion de la paz social.

5.6. UBICACION DENTRO DE LA ADMINISTRACION PUBLICA:

La Administracion Publica reviste sentidos diversos, siendo los mas generales

los siguientes:

a).- “La Administracion en un sentido material u objetivo alude a la actividad o
accion, es decir, al hecho mismo de administrar los asuntos publicos.

b).- La Administracién en un sentido organico, subjetivo o formal, se refiere al
conjunto de érganos, servicios o actividades bajo la misma direccion o consejo, a fin

de perseguir una tarea determinada de interés privado o publico.”®

5 SERRA ROJAS, ANDRES. DERECHO ADMINISTRATIVO. EDITORIAL PORRUA, S.A. NOVENA EDICION, TOMO |, PAG. 75



La Administracion Publica desde el punto de vista formal “es el organismo
publico que ha recibido del poder politico, la competencia y los medios necesarios

para la satisfaccion de los intereses generales”.

Desde el punto de vista material “es la actividad de este organismo
considerado en sus problemas de gestion y de existencia propia tanto en sus
relaciones con otros organismos semejantes como con los particulares para asegurar

la ejecucion de su mision.” *°

Asi mismo desde el punto de vista formal la Administracion Publica se identifica
dentro del sistema Constitucional con uno de los poderes en los que se haya

depositado la soberania del Estado: esto es con el Poder Ejecutivo.

La Administracion Publica constituye uno de los conductos por los cuales se

manifiesta la personalidad misma del Estado.

La Administracion Publica Federal es una organizacion que forma parte de la
actividad del Estado. Depende directamente del Poder Ejecutivo Federal y se
caracteriza por un conjunto de organos centralizados, descentralizados vy
paraestatales, que tienen a su cargo atender legalmente las necesidades publicas,
organizadas en servicios publicos. Asi lo establecen los articulos 1°, 2° y 3°; de la Ley

Organica de la Administracion Publica Federal.

& |DEM. TOMO I. PAG. 121



Atendiendo al régimen federal adoptado en México, diremos que existe la
Administracién Publica Federal, y Local, que es una entidad constituida por los
diversos organos del poder Ejecutivo (Federal y Local), que tiene por finalidad realizar
tareas sociales, con caracter de permanencia y siendo eficaces de interés general,
que las constituciones (Federales o Locales) y las Leyes Administrativas sefialan al
Estado para dar satisfaccion a las necesidades generales de la Nacion o entidad

Federativa.

En el Estado de Mexico, el Registro Publico de la Propiedad, como es légico se
encuentra ubicado dentro de la Organizacion Administrativa Centralizada, ya que es

una Institucion que depende del Poder Ejecutivo Estatal.

Afirmacion que se encuentra corroborada por lo previsto en los articulos 1°, 2°,
3%y 4° del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Vigente en el Estado de

Mexico.

De las disposiciones legales antes invocadas se advierte que la Direccion del
Registro Publico de la Propiedad. asi como cada una de las oficinas registrales, en
que esta dividido el Territerio del Estado de México, se encuentran ubicadas dentro de
la Organizacion Administrativa llamada Centralizacion, pues la Ley las coloca en una
relacion de jerarquia respecto de los érganos superiores y en un plano de igualdad
frente a las demas dependen&:ias del Poder Ejecutivo, estableciéndose asi la ubicacion

organica del Registro Publica de la Propiedad en la estructura Gubernamental.



5.7. NORMAS JURIDICAS APLICABLES:

El Régimen de Derecho de los Estados Contemporaneos y el principio de
Legalidad, exigen que todos los actos del Estado sean realizados dentro de las

normas legales.

El Estado de Derecho sometido al orden juridico, asume la responsabilidad de
los problemas sociales y se preocupa en todos sus actos por proteger el interés
general y la caracteristica del Estado de Derecho, es la subordinacion de las

autoridades Publicas al mandato de la Ley.

El Registro Publico de la Propiedad, como Institucion que forma parte de la
Administracion Publica, se encuentran al igual que las demas organizaciones sometido
a las normas juridicas de Derecho Administrativo, en cuanto a su organizacion y
funcionamiento. Les son aplicables también normas juridicas de Derechos Sustantivo

Civil,

5.8. LA FUNCION REGISTRAL, FRENTE A LA FUNCION ADMINISTRATIVA Y

JURISDICCIONAL.:

La funcion registral y su érgano en la actualidad revisten una importancia
relevante, porque el Estado a través de ellos va a lograr la seguridad en el trafico

juridico, cumpliendo con ello con la garantia de seguridad juridica, con el fin de
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alcanzar la paz social, que solo se logra cuando existe seguridad en la tenencia de la

tierra.

Se proyecta la funcion registral en los paises en los que es considerada como
funcion que encuadra dentro de las de caracter administrativo, como una actividad del
Estado con peculiaridades propias y especiales, que nada tiene que ver con la
propiamente jurisdiccional que por lo general corresponde al poder judicial, se
relaciona con ella y solo tiene puntos de conexion, por el hecho de que las diversas
legislaciones asi lo han creido pertinente al incluir dentro de los documentos

registrables e inscribibles las resoluciones judiciales y administrativas.

A continuacion transcribimos el cuadro comparativo que Alfonso Velasquez
Estrada nos presenta en su libroc La Funcion Registral Frente a La Funcion

Administrativa y Jurisdiccional, con las diferencias basicas y puntos de conexion entre

estas.

LA FUNCION REGISTRAL LA FUNCION ADMINISTRATIVA | LA FUNCION JURISDICCIONAL

Sujeta a un procedimiento
especial: Codigo Civil y
Reglamento de la materia.

Esta sujeta a un procedimiento
ordinario, previsto por el Derecho
Procesal.
Tiene por objeto tutelar de

Esta sujeta a un procedimiento
ordinario, previsto por el Derecho
Administrativo.

' Tiene por objeto publicar a través
de la inscripcion un derecho real
o situacion juridica inmobiliaria.

Tiene por objeto la prestacion de
un servicio publico propiamente
dicho.

manera concreta los interésese

ajenos insatisfechos, mediante la
comprobacion definitiva y la
consiguiente actuacion de la

norma juridica al caso concreto.

| Esta limitada a los efectos de
| practicar la inscripcion o
anotacion.

Sus efectos son limitados,
circunstanciales, concretos o
particulares; prestacion de un

servicio publico en estricto

Sus efectos se limitan a declarar
el derecho en ocasion de un caso
determinado, contencicsoonoy |
__con fuerza de cosa juzgada. |




sentido.

| Recae en materias de caracter
civil o privado, porque actia
siempre en relacion a interesese
individuales y situaciones
Jjuridicas privadas.

Recae sobre materias de
materias administrativo y actua
siempre en relacion a los
intereses propios de la
Administracion Publica.

Recae sobre materias de caracter
civil, penal, mercantil, y actia
siempre en relacion a intereses
particulares y situaciones
juridicas privadas.

Protege juridicamente derechos
subjetivos privados aunque
repercuta a intereses generales y
no a los propiamente
administrativos.

Protege juridicamente en principio
intereses generales.

La actividad de la Administracion
Publica al desplegar la Funcion
Registral esta al servicio del
derecho privado por o que es una
proteccion del Estado a los
derechos privados.

es competente para llevar el
registro, autoridades judiciales o
funcionarios administrativos.

Segun la organizacion del Estado |

La Administracion Publica al
ejercer la Funcion Administrativa
esta al servicio del derecho
Publico y protege intereses
generales.

Es encomendada al Poder
Ejecutivo por regla general.

| justicia por su propia mano.

|

I E— -
Es encomendada por regla

Protege los intereses de los
particulares en el sentido de
evitar que lleguen a imponer por
fuerza su derecho y hacerse

El Poder Judicial ejerce la
Funcién Jurisdiccional, esta al
servicio del derecho plblico y

derecho privado y protege

intereses de ambas naturalezas.

general al Poder Judicial.

Responde a un poder o
jurisdiccion especial, registral o
hipotecaria.

Responde a un poder o
jurisdiccion de caracter
administrativo.

Es una funcion de tutela pacifica,
por no implicar contencion entre

Es una funcion que resuelve
controversias entre partes sobre

partes sobre derechos subjetivos
de caracter civil o privado,
Se realiza bajo un orden juridico
de derecho publico.

derechos publicos.

Responde a un poder o
jurisdiccion para declarar el
derecho y conocer y fallar en

__asuntos civiles y criminales.
Es una funcion que dirime

controversias entre partes sobre
derechos publicos y privados.

| Se realiza bajo un orden juridico
' de derecho publico.

Se pone en movimiento a peticién
| de parte con base en el principio
de Rogacion.

| 5
| Se moviliza ex oficio por si misma

persigue sus propios intereses.

Se realiza con sujecion a las
disposiciones legales de derecho
_____ publico y privado.

No se moviliza nunca por si
mismo ex oficio, se aplica solo al
impulso de parte.

Se efectlia por el propio organo:
Registrador de la Propiedad.

Se ejerce por los propios organos
administrativos,

La Funcion Registral esta sujeta a
__revision jurisdiccional.

Esta sometida a revision

Se aplica por Grganos que son
siempre distintos y estan por

Ejecutoriado el acto jurisdiccional

jurisdiccional.

no esta sujeto a revision.




5.9. LA RESPONSABILIDAD REGISTRAL:

Si la finalidad del Registro Publico es como lo hemos mencionado en varios
capitulados es proporcionar publicidad y dar seguridad juridica a los actos que
conforme a la Ley deban surtir efectos contra terceros, es indudable que este servicio
no puede ser brindado en forma empirica, se requiere entonces de un profesional, un

especialista: El Registrador.

El Registrador en su caracter de servidor publico y jurista, esta obligado a

atender Ia funcion publica que le ha sido encomendada con rectitud y honestidad.
El Registrador en el ejercicio de sus funciones puede incurrir en actos u

omisiones que lesionen al interés publico, al de los particulares o a su funcién

propiamente dicha; configurandose asi la responsabilidad registral.

5.9.1. CLASES DE RESPONSABILIDAD REGISTRAL.:

CIVIL
RESPONSABILIDAD —
PERSONAL DEL >
REGISTRADOR s
ADMINISTRATIVA:

DISCIPLINARIA POR OTRAS LEYES ADMINISTRATIVAS
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5.9.1.1. RESPONSABILIDAD CIVIL:

Es la obligacion de soportar la reaccion del ordenamiento juridico frente al

hecho danoso.

También se define como la consecuencia de la violacién del deber juridico de

no dafiar a nadie.

El articulo 7.145 del Cédigo Civil del Estado de México, dispone: El que
obrando ilicitamente o contra las buenas costumbres, aun cuando sea incapaz, cause
dafio a otro, esta obligado a repararlo, a menos que pruebe que el dafo se produjo

como consecuencia de culpa o negligencia inexcusable de la victima.

Apropiandonos del copcepto se entiende por hecho ilicito la conducta violatoria
del deber juridico de no causar dafio a nadie. La conducta del responsable es indebida
porque ha violado ese deber impuesto por el ordenamiento o porque esa violacién se
ha producido de manera indirecta, faltando al cumplimiento de una obligacion

concreta, previamente contraida.

En ambos casos la conducta es igualmente ilicita y ademas si con ella se ha
causado un dafio, la reparacion consistira “a eleccion del ofendido, en el
restablecimiento de la situacion anterior cuando ello sea posible, o en pago de dafios y

perjuicios”. Articulo 7.149 del mismo ordenamiento.
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Desmembrando el parrafo anterior se desprenden los articulos 7.346, 7.347 y

7.348.

Articulo 7.346.- el incumplimiento de una obligacion de dar, hacer o no hacer,
trae como consecuencia, ademas de importar la devoluciéon de un bien o su precio, o
la de entre ambos, en su caso, comprendera la reparacion de los dafios y la

indemnizacion de los perjuicios.

Los elementos que conforman responsabilidad civil son:

a) Un Hecho llicito.- Cuando se ha obrado con la intencion de causar el dafio o

este se ha producido por imprudencia, inadvertencia, falta de atencion de cuidado o

impericia.

La ilicitud de la conducta, es la caracteristica de la responsabilidad civil. En
este sentido el Codigo Civil postula el concepto de ilicitud en su articulo 7.71.- “Es

ilicito el hecho que es contrario a las leyes de orden publico”.

No surge la responsébilidad civil, si el dafo es causado por caso fortuito o
fuerza mayor; si el dafio se ha causado en el ejercicio de un derecho o se produjo por

el hecho de la victima.

b) La existencia de un dano.- Articulo 7.347.- Se entiende por dano la pérdida o

menoscabo sufrido en el patrimonio por falta de cumplimiento de una obligacion.
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Imbuido en el concepto anterior encontramos el de perjuicio en el articulo
7.348.- Se reputa perjuicio la privacion de cualquier ganancia licita, que debiera

haberse obtenido con el cumplimiento de la obligacion.

c) La relacion de causalidad entre el hecho v el dafio.- El nexo consiste en

establecer la consistencia y realizacion de los supuestos necesarios para imputar las

consecuencias de Derecho que produce un dano injusto.

“La responsabilidad civil en el ambito registral resulta de los dafios y perjuicios
ocasionados a terceros por incumplimiento de los ordenamientos juridicos implicados
con el quehacer del Registrador, lesion que se traduce en el computo de dafos y
perjuicios causados a terceros, o por causa de infracciones cometidas en el

desempefio de su cargo publico™. *

Respondiendo, la responsabilidad por su origen, el Registrador unicamente
puede incurrir en responsabilidad extracontractual, en virtud de que el incumplimiento
de deberes no deriva de una relacion preestablecida entre él y el usuario del servicio,

sino que emana del incumplimiento de sus deberes funcionales.

La legislacion vigente en el Estado de Mexico, contempla la responsabilidad
civil del Registrador en diversos ordenamientes.

1.- En el Codigo Civil y el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

% GOBIERNO DEL ESTADO DE MEXICO, SECRETARIA DE GOBIERNO. DIRECCION GENERAL DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD. LA RESPONSABILIDAD PERSONAL DEL REGISTRADOR.



La responsabilidad civil en que incurre el Registrador nace de la abstencion o

actuacion ilicita culposa o dolosa cuando encuadre en los siguientes supuestos:

a) Si se rehusa a admitir el documento, sino extiende el asiento de
presentacion con los datos que constaran en una boleta que se
entregara a los interesados, o del aviso preventivo de conformidad
con el articulo 23 del Reglamento citado, y del articulo 8.18 del
Cadigo Civil.

Articulo 8.18.- El registrador procedera a anotar el aviso preventivo, al
margen del asiento correspondiente, sin cobro de derechos por este

concepto.

Articulo 23.- Inmediatamente que sea presentado un documento, se
asentara en el mismo, constancia de la hora, dia, mes, afio y numero de
presentacion datos que constaran en una boleta que se entregara a los
interesados para justificar su recibo, en la que se especificara, ademas
la naturaleza dél acto, el nombre y firma de quien lo recibe y el sello de

la oficina.

En este sentido. cabe recordar que la actuacion del Registrador y Ia

presentacion del servicio en si mismo es a peticion de parte interesada, es decir es un
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acto rogado y nunca de oficio, sin embargo es obligatoria y no puede abstenerse o
excusarse de admitir los documentos que se presenten, pues seria violatorio de lo
preceptuado por el articulo 8° Constitucional, que consagra el derecho de peticion. Por
lo que, aun cuando desde el momento de presentacion, sea obvio que el titulo adolece
de alguna deficiencia, el Registrador tiene la obligacion de recibirlo y proceder a
denegar o suspender la inscripcion por escrito, dicha negativa debera estar
plenamente fundada y motivada en los articulos 8.25 del Cddigo Civil y 25 del

Reglamento.

Articulo 8.25.- "Los registradores calificaran bajo su responsabilidad los
documentos que se presenten, la inscripcion podra suspenderse o denegarse cuando:
I. Cuando el titulo presentado no es de los que deben inscribirse o anotarse;

Il.  El documento no revista las formas extrinsecas que establezca la ley;

Ill. Haya incompatibilidad entre el texto y los asientos del registro;

IV. No se individualicen los bienes del deudor sobre los que se constituya un
derecho real, o cuando no se fije la cantidad maxima que garantice un
gravamen en el caso de obligaciones de monto indeterminado;

V. Falte algun otro requisito que deba llenar el documento de acuerdo con este

Cadigo y otras leyes aplicables.

Articulo 25.- “Presentado el documento para su inscripcion o anotacién, el

registrador examinara dentro de los tres dias habiles siguientes, si es inscribible o



anotable, si retune las condiciones extrinsecas exigidas por la ley, y, en su caso si

contiene los datos a que se refiere el articulo 21 de este reglamento.

En caso afirmativo, fqrmularé la liquidacion de derechos respectiva; si éstos
fueron cubiertos previamente, verificara que hayan enterado correctamente. De no ser
asi extendera la liquidacién por las diferencias o no se exhibe el recibo oficial del pago,
dentro de los 10 dias habiles siguientes, contados a partir de la fecha de notificacion
de la liquidacién de derechos o diferencias, que se publique en la lista que para tal
efecto debera fijarse en cada oficina registral, se procedera a cancelar el asiento de

presentacion y se pondra a disposicion del interesado el documento presentado.

Una vez cubiertos los derechos o las diferencias que en su caso resulte, el
registrador firmara la inscripcion o anotacion de que se trate dentro de los tres dias

habiles siguientes.

Si de la calificacion legal del documento resulta que su inscripcion o anotacién
no es procedente, quedara a disposicion del interesado, con la expresion de las
causas y fundamentos legales por los que se niega la inscripcion o anotacion. La
denegacion de la inscripcion o anotacién, si no fuese impugnada o si se confirmara por
resolucion de autoridad competente, privara de sus efectos prelatorios al asiento de

presentacion, el cual sera cancelado.



Si los derechos fueron previamente pagados a la presentacion del documento y
la solicitud de inscripcion o anotacion fue negada, en el supuesto de que de nueva
cuenta sea presentado el documento debidamente requisitado, el registrador debera
asentar y autorizar con su firma el nuevo numero de presentacion del documento en el
recibo oficial de pago, para que el entero de los derechos correspondientes sea valido

para la inscripcion o anotacién que se practique.

El registrador suspendera la inscripcion o anotacion solicitada cuando los

efectos u omisiones del documento de que se trate sean subsanables.

La suspension no interrumpira la prelacion del documento, si el defecto u
omision es subsanado dentro del término de tres dias habiles siguientes a aquel en
que se notifique al interesado la determinacion del registrador. En caso contrario, se
negara de plano la inscripcion o anotacion solicitada, quedando el documento a
disposicion del interesado y cancelandose en consecuencia el asiento de

presentacion”.

El Registrador al no extender el asiento de presentacion por el orden de
entrada del documento o del aviso preventivo a que se refiere el articulo 8.18 del
Cddigo Civil, el cual transcribi.mos en paginas anteriores; pero no debemos olvidar que
si uno de los principios registrales mas importantes es de prioridad o prelacion, que se
basa en que es primero en derecho el que es primero en registrar, estaria incurriendo

en una responsabilidad civil.



b) Si se extiende algiun documento indebidamente o rehusan

extenderlo sin motivo fundado.

El registrador en su actuar debe aplicar el principio de Legalidad, amén de
tener cuidado en la calificacién registral, lo que supone que solo se inscriben los titulos
gue son validos y que reunen los requisitos exigidos por las leyes, para su

registracion.

c) Si retardan sin causa justificada la extension del asiento a que de

lugar el documento inscribible.

También es causa de responsabilidad del Registrador si por culpa o
negligencia no se hacen las anotaciones correspondientes que dejen sin efecto un
asiento que debe extinguirse como consecuencia de la inscripcion de otro documento,

de conformidad por el Codigo Civil.

Articulo 8.34.- Las anotaciones preventivas se extinguen por cancelacion,

caducidad o por la inscripcion definitiva.

El Reglamento de la materia, no establece un término especifico para realizar
las inscripciones y anotaciones, pero se presupone que el profesionalismo del
Registrador lo obliga a llevarlo a cabo en actos inmediatos, pues no puede dejar

vigente un asiento, cuando ya inscribi6 otro que lo excluye o deja sin efecto.



Articulo 8.24.- Inscrito o anotado un titulo no podra inscribirse o anotarse otro
de igual o anterior fecha que refiriéndose al mismo bien o derecho real, se le oponga o

sea incompatible.

Si sélo se hubiere extendido el asiento de presentacion, tampoco podra
inscribirse o anotarse otro titulo de la clase antes expresada mientras el asiento esté

vigente.

Por su parte el Reglarhento del Registro Publico de la Propiedad de la Entidad
establece en su Articulo 34 - “Inmediatamente después de que se efectie una
inscripcion, anotacion o cancelacién, se pondra al calce del documento una
certificacion que contenga: la fecha de inscripcion y el nimero de asientos, las fojas, el
volumen, libro y la seccion en donde se hubiere verificado.

Esta certificacion sera firmada por el registrador y llevara el sello de la oficina.

d) Si cometen errores, inexactitudes u omisiones en los asientos.

En este sentido tanto el Cadigo Civil Estatal como el Reglamento del Registro,
hacen diferencia entre error material y de concepto, cometiéndose el primero, cuando
sin intencién conocida se inscriban unas palabras por otras, se omita la expresion de
alguna circunstancia o se equivoguen los nombres propios o las cantidades al
copiarlos del titulo, sin cambiar por eso el sentido general de la inscripcion ni el de

ninguno de los conceptos.
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Por su parte, el error de concepto se comete cuando al expresar en la
inscripcion alguno de los contenidos del titulo, se altere o varie su sentido porque el
Registrador se hubiere formado un criterio equivocado del mismo, por una erronea
calificacion del contrato o del acto en él consignado o por cualquiera otra

circunstancia.

Aun cuando la legislacion relativa preve las formas en que se pueden rectificar
los asientos que adolecen de alguno de los errores mencionados, no podemos perder
de vista que el Registrador, esta sujeto a la responsabilidad civil que pudiere resultar

de ello.

Articulo 26.- "Todos los asientos se inscribiran con claridad, con tinta o
utilizando el sistema autorizado por la Direccion, sin que se permitan correcciones o
enmendaduras. Cuando hubiere alguna equivocacion y se advierta antes de firmarse
el asiento, se haran las entrerrenglonaduras necesarias y pasara una linea delgada
sobre las palabras equivocadas, del modo que se puedan leer y antes de la firma se
salvara lo testado, con la expresion NO VALE y lo entrerrenglonado con la expresion
SI VALE. La firma que autorice el asiento se pondra en el renglén inmediato al mismo.
Después de firmado el asiento por el registrador, los errores materiales o de concepto
que en ellos se hubieren cometido, solo podran corregirse en la forma y términos
indicados en el Codigo Civil del Estado de Meéxico y en este reglamento. En las
inscripciones y anotaciones preventivas no se emplearan abreviaturas y las cantidades

deberan escribirse con letra”.’



Del articulo anterior se desprenden los articulos:

54 .- “Los errores materiales no podran salvarse con enmiendas, tachaduras ni
raspaduras, sino mediante una inscripcién o anotacién en la que exprese y rectifique
claramente el error cometido en la anterior, a no ser que el error se advierta antes de
ser firmada y pueda subsanarse en ésta con claridad, mediante la oportuna

confrontacion”.

55.- "Los errores de concepto cometidos en inscripciones o anotaciones
preventivas, se rectificaran por medio de una inscripcion. siempre que el registrador
conociere el error y hubiere la conformidad de todos los interesados manifestada en

forma auténtica o lo ordenare una autoridad judicial competente.

La rectificacion se hara mediante la presentacion de titulos ya inscritos que

exhiban los interesados o con la copia certificada del apéndice o base de datos.

Podran también rectificarse, en virtud de un titulo nuevo, si el error fuere

producido por la redaccion vaga, ambigua o inexacta del titulo primitivo”.

En lo que se refiere al gquehacer De la rectificacion de asientos el Codigo Civil

quedan expuestos los articulos:

Articulo 8.27 .- La rectificacion de los asientos por causa de error material o de

concepto, sélo procede cuando existe discrepancia entre el titulo y Ia inscripcion.



Se entendera que se comete error material: cuando se inscriban unas palabras
por otras, se omita la expresion de alguna circunstancia, se equivoquen los nombres o
las cantidades al copiarlas del titulo, sin cambiar por eso el sentido general de la

inscripcion ni el de ninguno de los conceptos. Articulo 8.28. del Cadigo Civil.

A su vez el Reglamento del Registro manda en su articulo 51.- Los
registradores podran rectificar de oficio o a peticiébn de parte, los errores materiales
cometidos en: las inscripciones. anotaciones, asientos de presentacion e indices, con
vista al documento original que se encuentre en el registro y que haya sido inscrito o
anotado a la copia del mismo que se hubiere agregado al apéndice respectivo o

almacenado mediante un sistema automatizado.

Y el siguiente determina: Articulo 52.- Si no estuvieren en el registro los
documentos inscritos o anotados, el registrador no podra rectificar los errores
materiales cometidos en las inscripciones, anotaciones o cancelaciones. Tampoco
podra rectificar dichos errores los asientos de presentacion, anotaciones de relacion o
indice, cuando los errores no puedan comprobarse por las inscripciones principales

relativas y no existan tampoco los documentos en la oficina del registro.

Sin embargo , podra hacerse la rectificacion de los asientos con vista en la
copia del documento que se hubiere agregado al apéndice o almacenado por medios

automatizados.



Si como consecuencia de errores materiales cometidos en los asientos de
jnscripcion, anotaciones preventivas, de relacion o en los indices, rectificados aquéllos

se haran las correcciones conducentes a éstos.

En cambio el mismo Caodigo en su articulo 8.29.- determina que se entendera

que se comete error de concepto cuando al expresar en la inscripcion alguno de los

contenidos del titulo. se altere o varie su sentido.

Pero cuando se trate de errores de concepto los asientos practicados en el
registro, podran rectificarse a solicitud de cualquier interesado, con la presentacion del

titulo. Articulo 8.30.

Articulo 8.31. "En caso de que el registrador se oponga a la rectificacion se

observara lo mismo que en el supuesto de que suspenda o niegue una inscripcion’.

Al respecto tambien el Reglamento prevé el supuesto en su articulo 53.- En
caso de que el registrador se negare a realizar |a rectificacion de un error material con
vista al documento inscrito. al protocolo, al apéndice o en su caso a la base de datos
que se encuentra almacenada, el interesado pedira por escrito se le indique los
motivos y fundamentos de la negativa. El registrador emitira su resolucion y quedaran
a salvo los derechos del interesado para acudir a la autoridad judicial demandado la

rectificacion.
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Cabe apuntar que en ningun caso la rectificacion perjudicara los derechos
adquiridos por tercero a titulo oneroso y de buena fe durante la vigencia del asiento

que se declare inexacto, independientemente de la responsabilidad de dafios vy

perjuicios del registrador. Articulo 8.32.

Asi entonces el concepto rectificado surtira efectos desde la fecha de la

rectificacion. Articulo 8.33.

Articulo 56.- Rectificada una inscripcion o anotacién preventiva o de relacion o
cancelacion, se rectificaran también los demas asientos relativos a la misma, aunque

estén en otros libros, si estuvieren igualmente equivocados.
Articulo 57.- Siempre que se haya rectificado un asiento, se extendera al

margen al calce del mismo o al reverso del folio una anotacion de relacién al nuevo,

cruzandose el rectificado con una linea diagonal.

e) Si_cometen errores. inexactitudes u omisiones en los certificados

que expidan o no los expidan en el término reglamentario.

El articulo 155 del Reglamento del Registro de la propiedad impone al
Registrador expedir las certificaciones que le soliciten a mas tardar dentro de las 48

horas habiles siguientes cuando se refiera a un solo inmueble o derecho, y si se
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refiere a varios inmuebles o derechos dentro de los 5§ dias habiles siguientes al de su

presentacion o al del entero de los derechos respectivos.

Por lo que se refiere a las inexactitudes u omisiones, el articulo 157 del propio
Reglamento establece, que "(;uando las certificaciones no concuerden con los asientos
a que se refieren se estara al texto de éstos, quedando a salvo la acciéon del
perjudicado por ellas, para exigir la responsabilidad correspondiente conforme a las

leyes aplicables.”
Resumiendo: Responsabilidad Civil

Hecho ilicito
Elementos: Existencia de un dano

Relacion de causalidad entre hecho y dafo

Resultado: Danos
Perjuicios '
Clases: Contractual
Extracontractual Registrador
Legislacion del Estado Cadigo Civil

De México: Reglamento del Registro Publico de la Propiedad



246

5.9.1.2. RESPONSABILIDAD PENAL:

A la idea del titulo se encuentra intimamente enlazado el concepto de delito. En
forma breve, es la accién u omisiéon que sancionan las leyes penales.”” En voces

conocedoras:
El delito segun Carrara, y con él la escuela clasica, es la relacion contradictoria
entre el hecho del hombre y la ley. Agregando, que en el delito se distingue, en

consecuencia:

1. El sujeto activo o delincuente, y los medios de que se vale;

2. El sujeto pasivo, o sea, la cosa o el hombre sobre los cuales recaen los actos

materiales; y

3. El objeto del delito, es decir el derecho violado.

En el sentido sociologico, segun Ferri y Berenini. consiste en acciones punibles
determinadas por moviles individuales antisociales, perturbadores de las condiciones

de vida y oponibles a la moralidad, en cierto precisos momento.

Delito es “una accion u omision ilicita y culpable expresamente descrita por la

ley, bajo la amenaza de una pena o sancién criminal”.*®

7 Articulo x del Codigo Penal
5 DICCIONARIO JURIDICO MEXICANO OB. CIT. PAG. 62.
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Ante las reflexiones anteriores, nos encuadraremos el la responsabilidad penal,

apartado que nos ocupa.

La responsabilidad penal “tiene caracter esencialmente aflictivo: sus fines

primordiales son intimidatorios y preventivos”

En el campo penal, e! Registrador es imputables cuando de manera intencional no
ejecuta la ley cuyo cumplimiento le incumbe, o ilegalmente la omite, o cuando rehusa
hacer o retardar un acto de su oficio. Sumariamente diriamos:

a) La responsabilidad penal dimana de la conducta delictuosa del Registrador, y

b) El delito existe cuando el Registrador, a sabiendas y con intencion de dafar no

hace lo que compete a su funcion; o bien, cuando por negligencia, impericia o

falta de cuidado no cumple con ésta.

De lo anterior, es rasgo predominante que el Registrador no goza de ningun
fuero especial ni tratamiento distinto al comun de los ciudadanos en virtud de su
cargo, estando sujeto a las penas corporales y econémicas que establece el

Cédigo Penal del Estado de México.

Los delitos en que puede incurrir el Registrador en el ejercicio de sus funciones
pueden ubicarse en los delitos de orden comun, y en cuanto a éstos el Registrador es
responsable cuando su actuacién queda encuadrada en alguno de los supuestos que

determina el Cédigo Penal en su articulo 11 que dice:

“ LARRUAD, RUFINO. CURSO DE DERECHO I\.iOTﬁ«RIAL PAG. 594



“Son responsables de los delitos:

VI.

VII.

Los que con el proposito de que se cometa un delito, instigan a otro a
cometerlo, determinando su voluntad;

Los que ejecuten materialmente el delitos;

Los que cooperan en su ejecucion con un acto sin el cual no se hubiera
ejecutado;

Los que fuerzan o coaccionan a otro, o lo inducen a error para que lo cometa;
Los que cooperan a la ejecucion del delito con actos anteriores o simultaneos;
Los que sabiendo que se estd cometiendo un delito, o se va a cometer, y
teniendo el deber legal de impedir su ejecucion, no lo impiden pudiendo
hacerlo; y

Los que, por acuerdo anterior a la ejecucion del delito, auxilien a los inculpados

después de cometido”.

Asi también, el registrador en el despliegue de su actividad, puede incurrir en

los delitos contra el Estado, partiendo que es de gue atiende una funcion publica; y en

su caracter de servidor publico, puede incurrir en ilicitos contra la Administracion

Publica. Delitos que contempla el Cédigo Penal de la Entidad de la siguiente forma:

1. Desobediencia.- El articulo 119 manda: * Se impondran de quince dias
a un afo de prision y de diez a cincuenta dias de multa, al que sin
causa legitima rehusare prestar un servicio de interés publico a que la

ley obligue o desobedeciere un mandato legitimo de la autoridad”.
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2. Cohecho.- “Incurre en este delito el servidor publico que solicite y

obtenga para .si o para otro u otros, de los particulares o de otros
servidores publicos por si o por interpdsita persona, dadivas de
cualquier tipo de en numerario o en especie para realizar u omitir un
acto o actos licitos o ilicitos relacionados con sus funciones”. Articulo
132.

Articulo 133.- “También incurre en cohecho el servidor publico que con
el proposito de obtener dadivas de cualquier tipo, realice dolosamente
alguna de las siguientes conductas:

l.- Impedir u obstaculizar a cualquier persona mediante actos u
omisiones indebidas la prestacion de peticiones, escritos o
promociones;

Il.- Retardar o negar a cualquier persona el curso, despacho o
resolucion de los asuntos, de las prestaciones o de los servicios que

tenga el deber de atender”.

Incumplimiento, ejercicio indebido y abandono de funciones
publicas.- Articulo 135.- Comete el delito de incumplimiento de funcion
publicas “El servidor publico que incurra en alguna de las conductas
siguientes:

Il.- Impedir el cumplimiento de una ley, decreto, reglamento o
resolucion judiéial o administrativa, o el cobro de una contribucién fiscal

o utilice la fuerza publica, para tal objeto... .



Articulo 136 .- “Comete el delito de ejercicio indebido de funcion publica,
el servidor publico que: -+

|- Ejerza las funciones de un empleo, cargo o comisiéon sin haber
rendido la protesta constitucional;

IV.- Se atribuya funciones o comisiones distintas a las legalmente tenga

encomendada en perjuicio de terceros o de la funcién publica™

4 - Abuso de Autoridad.- “ .Servidor publico que en razon de sus
funciones y excediendose de su gjercicio realice dolosamente un hecho

arbitrario o indebido”.

5- Trafico de Influencia.- * El servidor publico que por si o por interposita
persona promueva, gestione o preste la tramitacion o resolucién licita o
ilicita de negocios publicos de particulares, ajenos a las
responsabilidades inherentes a su empleo cargo o comision y obtenga

por ello un beneficio econémico”.”’

6.- Conclusion.- Comete éste delito “El servidor publico que a titulo de
impuesto, contribucion, derechos, recargos, cooperacion renta, rédito,
salario o emolumento exija en beneficio propio, por si o por interposita
persona, dinero, valores, servicios o cualquier cosa no debida o en

mayor cantidad de Ia que sefiala la ley.

* CODIGO PENAL ARTICULO 139
1 IDEM, ARTICULO 141
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No sera punible la conducta antes sefialada originada por errores de
otros, o por fallas de maquinas o aparatos con que se realicen los

calculos correspondientes...”.””

7.- Enriquecimiento ilicito.- Comete este delito "El servidor publico que
obtenga un lucro evidentemente desproporcionado con la percepcion
que su empleo, cargo o comision tenga asignada presupuestariamente,

sin demostrar la honesta procedencia de los bienes”.”®

5.9.1.3. RESPONSABILIDAD ADMINISTRATIVA:

La responsabilidad administrativa en que puede incurrir el Registrador, puede

ser disciplinaria y la impuesta por otras leyes administrativas.

La disciplinaria tiende a corregir infracciones que aun no ocasionan perjuicio a
alguien o bien, prevenir perjuicios mayores, pudiendo hacerla efectiva unicamente los

superiores jerarquicos.

Esta responsabilidad , deriva de otras leyes que obligan al Registrador, en
diversas formas, siendo sus sanciones, fijadas por cada uno de estos ordenamientos

juridicos, y aplicadas por cada autoridad afectada.

2 IDEM. ARTICULQ 142
3 CODIGO PENAL ARTICULO 144,
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Las cuestiones de tipo administrativo que las leyes imponen al Registrador, son

la fuente generadora de la responsabilidad administrativa.

Para que el Registrador incurra en este tipo de responsabilidad, se deben dar
los siguientes supuestos:
a) Violacion a las leyes administrativas, y

b) Que se causer perjuicios al interés publico o privado.

En la responsabilidad administrativa se reitera como en la civil la obligacion del
Estado a responder de los dafos causados por sus servidores publicos en el ejercicio

de sus funciones.

La Constitucion General de la Republica, en su articulo 116, fracciéon IV con
la finalidad de que todos los actos de los funcionarios se ajusten al derecho y la
razon, sefala: “Las Constituciones y Leyes de los Estados podran instituir Tribunales
de la Contencioso Administrativo...”; de lo cual emano la expedicion de la Ley de
Justicia Administrativa del Estado de México, la cual en su articulo primero senala
que la Justicia administrativa se impartira a través de un Tribunal de lo Contencioso

Administrativo, con Jurisdiccion en todo el territorio estatal.

El Tribunal Contencioso Administrativo, es un organo de plena jurisdiccion,
auténomo e independiente de cualquier autoridad y con el imperio suficiente para

hacer cumplir sus resoluciones o determinaciones, con una organizacion tal que
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permite hacer llegar a todos los gobernados este importante servicio, bajo los

principios de una justicia pronta y expedita.

El Tribunal para hacer cumplir sus determinaciones o para imponer el orden
podra de acuerdo a la gravedad de la falta, hacer uso de los siguientes medios de
apremio y medidas disciplinarias.

I. Amonestacion;
[l. Multa de una cantidad equivalente al monto de cinco a sesenta dias de
salario minimo vigente en la regidén del domicilio del particular;
[Il.  Arresto por treinta y seis horas;
V. Auxilio de la fuerza publica;

V. Las demas que establezca la Ley.

La actividad administrativa registral es una funcion que tiene su origen

esencialmente en los ordenamientos juridicos; esto le permite actuar dentro de un

estricto marco de facultades contenidas en los diferentes ordenamientos que la

estructuran y regulan.

Como observacion critica, cabe apuntar que en la actualidad la diversidad y
multiplicacion de los contratos, asi como la celeridad reflejo de las particularidades de

la economia del “mundo moderno” ™ trae como consecuencia que la Ley, principal

“ El crecimiento demografico, el acelerado desarrolic urbano, los flujos de informacion



fuente del Derecho, se presente impotente para regular la realidad ante la abrumadora

cantidad de leyes que actualmente existen, produciendo la ignorancia del derecho.

Y aqui jla cuchillada mordaz! El registrador como profesional del Derecho, y
técnico en la materia en la que se involucran normas del Derecho Civil, Mercantil,
Administrativo, Constitucional, Notarial, Fiscal y Penal entre otras, normatividad
juridica basta, que envuelve normas de caracter federal, estatal y municipal, y aunado
a todo el “boom"” que hemos venido analizando, entonces nos cuestionamos sobre el
cargo de registrador. ;/Eleva su calidad de jurista encontrandose en constante y
consiente estudio, conocimiento y actualizacion? ;Es suficiente como curriculum
tener el titulo de licenciado en derecho? ;Tendra una elevada y profunda

especializacion del Derecho? ¢ basan su operatividad en apoyos econémicos?

Nos parece que el intento de contestar éstas preguntas aunque implique un
cierto “pecado” de generalizacion y muchas omisiones, es una preocupacion creciente
por reccger las huellas que los estudiosos del derecho han convertido en camino, sin
capotearnos las viscitudes de improvisacion por “experiencia’. Pues desempefa un

cargo de gran trascendencia juridica.

Para consolidar el tramite no basta constatar la presencia de sus referentes, se
requiere asumir la responsabilidad y eso empieza por el saber, que es también

discernir, para optar; para poder registrar.
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El cumplimiento de una mision institucional brinda esta inmejorable oportunidad

y qué mejor encuadre que el marco legal, donde la diversidad de las formaciones

juridicas y sociales condensan el significado de la legalidad.

Resumiendo y con expresidon mas clara proporcionamos el siguiente cuadro

correspondiente a la Responsabilidad Administrativa:

~ DISCIPLINARIA

[ IMPUESTA POR OTRAS LEYES ADMINISTRATIVAS |

Subdireccion Jerarquica

l.- Legislacion Federal

- Ley Organica de la Administracion Publica del Edo. De
Meéx.

- Reglamento Interior de la Secretaria de Gobierno del
Edo. De Méx.

- Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del
Edo. De Méx.

- Ley de Fomento Agropecuario y su Reglamento

- Reglamento de la Ley Organica de la Fracc. | del Art.
27 Const.

- Ley General de Asentamientos Humanos,

- Ley Federal de Reforma Agraria.

| IL.- Legislacion Particular del Edo. De Méx.

- ley de Responsabilidades.
- Ley de Justicia Administrativa.
- Leyde Catastro.

- Leyde Asentamientos Humanos.
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5.9.1.4. RESPONSABILIDAD FISCAL:

En lato sensu, es la obligacion a cargo de las personas fisicas o morales de

contribuir para los gastos publicos conforme a las leyes fiscales respectivas.

En estricto sensu, es la obligacion contraida por una persona fisica o moral
como consecuencia de la relacion tributaria que su actividad origina para con el fisco,
y cuyo contenido lo es el pago de una contribucion y/o el cumplimiento de obligaciones

secundarias establecidas por las propias leyes fiscales.

El registrador, para su desempeno dentro del ambito fiscal debe reunir dos
caracteristicas principalmente: Ser profesional del Derecho y ademas debe tener el
caracter de funcionario publico. Hemos dicho en lineas atras que esto implica el

conocimiento de Derecho en todas sus ramas y desde luego el ambito fiscal.

La técnica fiscal consiste en “la fijacion de las modalidades de determinacion y

comprobacion y de recaudacién de impuestos”.

En virtud de que la mayoria de las actividades economicas vy los actos juridicos
se ven afectados por el fendmeno fiscal, éstos llegan al conocimiento del Registrador
por medio de los documentos que le son presentados para su inscripcion, por lo cual y
en términos de las atribuciones y obligaciones que le han sido conferidas, tiene que

realizar un examen racional para constatar que los impuestos que la ley tributaria

*ROMERC GONZALEZ. GREGORIQ. CIEN ANOS DEL REGISTRQ PUBLICO DE LA PROPIEDAD. GOBIERNO DEL ESTADO DE MEXICO.
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determina han sido cubiertos, asimismo, cuantificar (determinar) los derechos que el
interesado debera cubrir por la prestacion de los servicios en el Registro Publico de la

Propiedad.

Debe anotarse, que aun cuando la verificacion de los pagos fiscales,
generalmente corresponden a un cuerpo notarial, existen algunos actos juridicos que
se realizan sin la intervencion del Notario,”® y por tanto la responsabilidad recae en el

Registrador; como en el casa de la adquisicion de propiedad por prescripcion positiva.

Empero, citamos a continuacion algunas leyes fiscales que imponen

obligaciones a los Registradores, y consecuentemente responsabilidades.

LEGISLACION FEDERAL:

1.- CODIGO FISCAL FEDERAL.- Este ordenamiento establece que los
funcionarios y empleados publicos son responsables fiscales si en el ejercicio de sus
funciones conocen de hechos u omisiones que entrafien o puedan entrafar
infracciones a las disposiciones fiscales y no lo comunicaran a la autoridad fiscal
competente. ’*

2.- LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA.- Si bien es cierto que esta Ley
obliga a calcular y enterar el impuesto por ingresos derivados de enajenacion de los

bienes inmuebles, Unicamente a los Notarios, Corredores, Jueces y Fedatarios que

7 EL NOTARIO EN EL EJERCICIO DE SUS FUNCIONES DEBE CALCULAR. LIQUIDAR Y EN SU CASO, ENTERAR LOS IMPUESTOS QUE
GENERAN LAS ENAJENACIONES O ADQUISICIONES DE INMUEBLES HECHOS CONSTAR EN SU PROTOCOLO. LEY DEL NOTARIADO
DEL ESTADO DE MEXICO. ARTICULO 150. ARTICULO 154, FRACCION Ill, INCISO a. ARTICULO 156. FRACCION | INCISO a

7 CODIGO FISCAL FEDERAL. ARTICULO 72.



por disposicion legal tengan funciones notariales, no olvidemos que el Registrador
como técnico fiscal tiene la obligacion de comprobar que dicho impuesto se haya

cubierto o en su defecto que se haya hecho la declaracion del mismo.

3.- REGLAMENTO DE LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA.-
Articulo 127: “Tratandose de adquisiciones por prescripcion, el valor del bien se
determinara mediante avallo referido a la fecha en que ésta se hubiere consumado,

independientemente de la fecha de |la sentencia que la declare...

En los casos en que se acuda a la prescripcion positiva para purgar vicios de
los actos por medio de los cuales fueron adquiridos bienes no quedara gravado el

ingreso asi percibido”.

En éste ultimo parrafo el Registrador al cual se le solicite la inscripcion de una
resolucion judicial sobre prescripcidon positiva o usucapion, en donde la causa
generadora de la posesion sea un contrato privado de compraventa, no sera necesario

gue requiera la comprobacion del pago de dicho impuesto.

LEGISLACION PARTICULAR DEL ESTADO DE MEXICO:

1.- CODIGO FISCAL DEL ESTADO DE MEXICO.- Articulo 23.- Son responsables
solidariamente: “... VIII.- Los funcionarios y Notarios que autoricen algun acto juridico o
den tramite a algun documento, si no se cercioran de que se han cubierto los
impuestos o derechos respectivos o no den cumplimiento a las disposiciones

correspondientes que regulan el pago del gravamen”.
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Articulo 85.- Son infracciones cuya responsabilidad corresponde a los
Registradores de la Propiedad, Notarios y en general a los Funcionarios que lleven fe
publica.

... V.- Autorizar actos o contratos de enajenacion o traspaso de negociaciones; de
disolucion de sociedades u otros relacionados con fuentes de ingreso gravado por la
ley, sin cerciorarse previamente de que esté al corriente en el cumplimiento de las
obligaciones fiscales o sin dar los avisos que prevengan las leyes de la materia.

VI.- Inscribir o registrar documentos o Instrumentos que carezcan de la constancia de
pago del gravamen correspondiente.

... X.- Cooperar con los infractores o facilitarles en cualquier forma la omision total o

parcial del gravamen, mediante alteraciones, anotaciones y otros hechos u omisiones”.

Articulo 86.- Son infracciones cuya responsabilidad corresponde a los
funcionarios y empleados publicos del Estado, asi como a los encargados de servicio

publico y organos oficiales, las siguientes:

|.- Dar entrada o curso a documentos que carezcan en todo o en parte de los
requisitos exigidos por las disposiciones fiscales, y en generai, no cuidar el

cumplimiento de las disposiciones fiscales...”.

2.- LEY DE HACIENDA DEL ESTADO.- Mas que responsabilidades fiscales,
se establecen los derechos que se deberan de cubrir por la inscripcion de documentos

en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio; aqui el registrador como
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técnico fiscal tiene la obligacion de determinar los derechos correspondientes, con

fundamento en cada caso.

A continuacion presentamos un sucinto de la Responsabilidad fiscal:

DIRECTA
CLASES: (" Por sustitucion
INDIRECTA: Objetiva
< Solidaria
Por infracciones fiscales
%
DETERMINACION
TECNICA FISCAL COMPROBACION { Registrador
RECAUDACION
L Codigo Fiscal
E LEYES FEDERALES: Ley del .S.R. y Reglamento
G Ley de Adquisicion de Inmuebles
I
S Caédigo Fiscal
L LEYES PARTICULARES Ley de Hacienda
A DEL EDO. MEX. Reglamento del R.P.P. (Calificacion Fiscal)
Cc
I
0 LEYES MUNICIPALES Cadigo Fiscal
N Ley de Hacienda

A P LI CABLE
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5.10. CONCLUSIONES:

1.- La funcion registral, se puede definir, como la tutela pacifica de los intereses
particulares por medio de una funciéon publica en la que interviene el estado, para

lograr seguridad en el trafico juridico.

2.- La funcion registral y su érgano en la actualidad revisten una importancia relevante,
porque el Estado a través de ellos va a lograr la seguridad en el trafico juridico,
cumpliendo con ello con la garantia de seguridad juridica, con el fin de alcanzar la paz

social, que solo se logra cuando existe seguridad en la tenencia de la tierra.

3.- La funcién registral, esta sujeta a un procedimiento especial: Cédigo Civil y

Reglamento de la materia.

4.- Esta funcion se pone en movimiento a peticion de parte con base en el principio de

rogacion.
5.- La misma anterior esta sujeta a revision jurisdiccional.

6.- El Registrador en su caracter de servidor publico y jurista, puede incurrir en

¥

responsabilidad registral civil, penal, fiscal, o administrativa.
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CAPITULO VI: EL PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD.

6.1. ACTOS PROCEDIMENTALES:

El procedimiento registral se manifiesta a través de algo concreto; es decir,

algo que posee una forma y un contenido: Los actos procedimentales.

Todo acto registral se rige por el principio de legalidad, por ende, en él tiene su

fuente y todos sus efectos.

Los actos del procedimiento registral desde el punto de vista formal se
clasifican en:
1. Inscripciones o asientos,
2. Anotaciones y

3. Cancelaciones.

6.1.1. INSCRIPCIONES:

En el capitulo IV dijimos, que la inscripcion para el maestro Guillermo Colin, no
es un principio registral, sino que corresponde a una forma procedimental sefalada
por la ley. En consecuencia: “Inscripcion es el acto procedimental a través del cual, el

registrador, observando las formalidades legales, materializa en el libro o folio
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correspondiente el acto juridico, utilizando la forma escrita. Con ello facilita la

publicidad del mismo”. "®

En materia de propiedad, ha sido y seguira siendo de capital importancia para
el duefio de la cosa, tener potestad juridica de disposicion plena, para asi hacer

factibles las diversas situaciones que la propiedad misma genera.

Tratandose de inmuebles, la primera inscripcion es el antecedente fidedigno de

la propiedad, con sus naturales caracteres, modalidades y efectos.

“... la historia de cada finca se inicia con la inscripcion de dominio, misma que,
segun el caso, ira soportando las anotaciones que las situaciones especificas
demanden, o las consiguientes inscripciones, de acuerdo con las transacciones de
que sea objeto el derecho inscrito, por lo que se establece que, la primera inscripcion
es la base o eslabon esencial sobre el cual gravitaran una serie de anotaciones e
inscripciones debidamente ehcadenadas unas con otras y que permitiran conocer la

situacion real de la finca o derecho inscrito”.”®

’* GUILLERMO COLIN. OB. CIT. PAG. 108
“ |IDEM. PAG. 108
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6.1.2, ANOTACIONES:

Las anotaciones son actos del procedimiento, a cargo del Director o
Registrador, para patentizar situaciones que sin modificar la esencia de la inscripcion,

a la cual estan referidas, de algiin modo afectan el contenido de Ia misma.

“La anotacion es el acto procedimental a través del cual se inscriben, al margen
del asiento o inscripcion principal, en forma preventiva o provisional una situacion

juridica que afecta o grava el bien o el derecho que ampara dicha inscripcion”.

La anotacion tiene caracter marginal, pero se encuentra condicionada a la
existencia de la inscripcion principal, la cual ocupa la parte central de las hojas

respectivas, de lo contrario no opera.

Atendiendo a su naturaleza, la anotacion es un asiento o inscripcion transitorio
gue contrasta con la comunmente llamada inscripcion en sentido estricto, que es

definitiva.

La anotacion tiene por objeto: indicar dentro de la historia de una finca, cierta
situacion juridica inmobiliaria, por ejemplo, un litigio, una garantia, una caucion o
seguridad a un acreedor frente a las facultades de disposicién del deudor titular del

derecho sobre el cual se ha llevado a cabo la anotacion.

& IDEM. PAG. 110.



Para que la anotacién se realice es necesaria la instancia de parte, o bien, el

mandato de un organo jurisdiccional o de alguna otra autoridad competente

El establecimiento de las anotaciones preventivas, es una forma de dar

publicidad y seguridad a los terceros registrales.

Las anotaciones preventivas tienen la ventaja de que si los hechos o actos en
ellas consignados, se realizan cumpliendo los requisitos sefialados por la ley, sus
efectos se retrotraen y el derecho queda inscrito en forma definitiva desde la fecha de

la anotacion.

Estas pueden realizarse a peticion del notario, del juez, o de oficio en caso de

rechazo de una inscripcion. Al respecto el Codigo Civil establece que:

Articulo 8.46 .- Se anotaran preventivamente en el Reqgistro Publico:

l. Por orden judicial. las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles
o a la constitucion, declaracion, modificacién o extincion de cualquier derecho
real sobre aquellos;

[l Los contratos de promesa de venta sobre inmuebles;

[1l. El mandamiento y el écta de embargo, que se haya hecho efectivo en bienes
inmuebles del demandado;

V. Por orden judicial, las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de
contratos preparatorios o para dar forma legal al acto o contrato concertado,

cuando tenga por objeto inmuebles o derechos reales sobre los mismos;



VI.

VII.

VIII.
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Las providencias judiciales y administrativas que ordenen el secuestro o
prohiban la enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales.

Los documentos presentados al registro. y cuya inscripcidon haya sido
denegada o suspendida por el Registrador;

Las finanzas legales o judiciales;

Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la suspension
provisional o definitiva, de actos de autorid;d de cualquier tipo que afecten o
pudieren afectar bienes o derechos inscritos en el Registro;

Cualquier otro titulo que sea anotable, de acuerdo con este Cédigo u otras

leyes.

Es muy importante tomar en cuenta que “el cierre del registro”, o mejor dicho, la

imposibilidad de efectuar nuevas inscripciones o anotaciones en relacion a un derecho

inscrito, solo se produce en los casos mencionados en las fracciones V y Il del

articulo inmediato anterior.

Los efectos retroactivos de las anotaciones preventivas, se establecen en el

articulo 8.21. que dice:

“La inscripcion definitiva de un derecho que haya sido anotado previamente, surtira

sus efectos desde la fecha de dicha anotacion preventiva”.
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Anotacion preventiva notarial: Cuando un nqtario otorgue o vaya a otorgar una
escritura, el notario debe solicitar al Registro, certificado sobre la existencia o
inexistencia de gravamenes. Nuestro codigo anterior, siguiendo al sistema argentino,
adopto el sistema conocido como primer aviso preventivo, que se trata de una
anotacion solicitada con anterioridad al otorgamiento de una escritura en el certificado

de libertad de gravamenes, para congelar el registro por el termino de treinta dias.

Pero actualmente por decreto nimero 70 el Poder Ejecutivo del Estado, publico
el la “Gaceta de Gobierno”, periddico oficial del Estado de fecha 7 de junio del dos mil
dos, se aprobo el nuevo Caédigo Civil del Estado de México, el cual derogd el primer
aviso preventivo, para contemplar solo el aviso preventivo, con una vigencia de

sesenta dias naturales a partir de la fecha de presentacion de solicitud.

Al respecto la nueva Legislacion dispone en sus articulos 8.16, 8.17, y 8.18 lo
referente al aviso preventivo, los cuales hemos trascrito en puntos anteriores. Y el
7.1063 que manda sobre la anotacidon de la fianza en el Registro publico “para que
anote en la partida relativa al inmueble que se designoé para comprobar la solvencia

del fiador”.

6.1.3. CANCELACIONES:
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La cancelacion de los actos registrados y anotados, es una forma por de la

cual, dejan de tener vigencia y surtir sus naturales efectos.
La cancelacion es el acto procedimental a traves del cual se anula y se deja sin
efecto ya sea parcial o totalmente una anotacién o una inscripcidon, por haberse

transmitido o extinguido un derecho en todo o en parte unicamente.

En base a esto, podemos decir que son objeto de cancelacion:

v Las inscripciones o asientos,
v" Las anotaciones,

v Las propias cancelaciones.

La cancelacién es indispensable para que la seguridad juridica, en cuanto al
titular del derecho, alcance vigencia, constando registralmente la transferencia,
mediante un nuevo asiento o anotacion. La inscripcion cancelada es el soporte o el

antecedente de la que va a llevarse a cabo con motivo del nuevo derecho adquirido.

La cancelacion también:

v" Recae sobre notas de presentacion o anotaciones preventivas que
consignen circunstancias o hechos que impliquen adquisicion,
modificacion o extincion de los derechos inscritos. En este caso, es

necesario dejar sin efecto esa anotacion y sustituirla con otra.
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v Puede dejar sin efectos otra cancelacion anterior, porque se aprecie
error manifiesto o por mandato de autoridad competente.
v Desde el punto de vista registral, en cuanto se deja sin efecto una

inscripcién o anotacién, se extingue el derecho inscrito o0 anotado.

Desde luego advertimos que debemos de tener en consideracion el capitulado
de inscripcion y el de anotaciones preventivas, para repasar lo que al respecto regula
el Codigo Civil. Ya que los actos, formas y formalidades mediante los cuales se
materializa fisicamente el procedimiento registral de la propiedad tienen su

fundamento mas inmediato en este Codigo.

6.2. CERTIFICACIONES:

Las certificaciones expedidas por el titular de las oficinas del registro publico

manifiestan la publicidad regiétral y se conoce como publicidad formal.®’

“La certificacion, es el acto a través del cual el registrador da fe de los actos o
constancias inscritos en el folio o en el libro correspondiente, o de que no existen, asi
como también del contenido de los documentos de los archivos de la institucion a su

n B2
cargo’.

¥ LA PUBLICIDAD MATERIAL, ES EL HECHO DE MANIFESTAR AL PUBLICO LOS CONTENIDOS REGISTRALES.
% COLIN SANCHEZ, GUILLERMQ 0B. CIT. PAG. 137
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Esta potestad, se  circunscribe a hacer constar en el documento
correspondiente lo que existe en los archivos, o lo que no existe, todo lo cual implica

una obligacion con respecto al registrador y a la vez, un derecho para el solicitante.

La certificacion en unos casos es:

» Un presupuesto legal para la celebracion de algunas operaciones, como la
compraventa. Ejemplo: certificado de libertad de gravamenes o el certificado de
no inscripcion.

~ Un requisito para el registro de algunas operaciones.

~ Un documento publico para las distintas funciones a que pueda destinarlo el

solicitante, de acuerdo con la clase de certificacion de que se trate.

Ha lugar a considerar que toda certificacion constituye también un medio de
prueba que surte los efectos legales correspondientes en diversas ramas del Derecho.
También es un documento de caracter publico de conformidad con el Codigo de

Procedimientos Civiles del Estado de México. *°

Clasificacion de Certificaciones

1.- Certificaciones de libertad o existencia de gravamenes:
Se entiende por certificacion de gravamenes “el acto por medio del cual, el
registrador de la propiedad da fe sobre el estado registral que guarda una finca, en

relacion con los gravamenes (embargo, hipoteca, etc.), o limitaciones de dominio”. *

*s ARTICULO 1.293,
% COLIN SANCHEZ GUILLERMO. OB. CIT. PAG. 139



Y por certificacion de libertad de gravamenes, el acto a través del cual, el
registrador da fe del estado de libertad absoluta que guarda una finca en relacion a

cualquier situacion concerniente a los gravamenes o limitaciones de dominio”.

Ambas, tienen las mismas consideraciones aplicables, aunque atendiendo a la

naturaleza de cada una.

La importancia del acto es que constituye una garantia de seguridad, para
quien lleva a cabo una operacion referente a la propiedad inmueble, en cuanto a su

estado, para verificar si existen gravamenes y aceptar o no, la realizacion del acto.

Por eso los Notarios, antes de proceder a la protocolizacién de determinados
actos juridicos solicitan la certificacion correspondiente, evitando fraudes por doble
venta de una misma cosa, 0 que el comprador, ignorandolo, adquiera un bien

hipotecado o embargado.

Resulta interesante mencionar y aclarar que el embargo o la hipoteca no son
obstaculo para realizar actos juridicos, valga citar como ejemplo la compraventa , pues
si el adquirente conviene en adquirir el bien con esas cargas, nada impide que pueda

hacerlo.

= DEM PAG. 142



En paginas subsecuentes abundamos en el aviso preventivo, pero sacrificando
claridad por repeticion, mencionaremos que por disposicion reglamentaria en el
Estado de México, los testimonios que traten de hipotecas o transmision de dominio,
para su inscripcion siempre iran acompanados de la certificacion de existencia o

inexistencia de gravamenes.*®

La exigencia del certificado de gravamenes no es un requisito que afecte o
altere el fondo del acto, se trata mas bien, del cumplimiento de una disposicion
reglamentaria; Por lo que el registrador tiene la obligacion de dar a quien lo solicite,
certificaciones en relacion con las inscripciones 0 anotaciones contenidas en los libros.
Estas deberan presentarse por escrito y por duplicado, cubriendo previamente los

derechos que se establecen.”

‘La solicitud de certificado de libertad o existencia de gravamenes debera
contener los siguientes datos:
|. Ubicacion del inmueble, sefalando lote, manzana, seccion y nombre si
lo tuviera;
Il. Medidas, colindancias, extension y superficie del inmueble;
1. Nombre del propietario;
V. Clave catastral del inmueble;

V. Antecedentes registrales; y

»n 88 89

VI. Nombre y firma del solicitante... y

% VER ARTICULOS 8.16, 8.17, Y 8.18 DEL CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE MEXICO
9 EL FUNDAMENTO LEGAL SE ENCUENTRA ESTIPULADO EN LOS ARTICULOS 145 Y 146 DEL MULTICITADO REGLAMENTO.
# REGLAMENTO. OB. CIT. ARTICULO 147



Cuando en la practica se trata de operaciones simultaneas, por ejemplo
cuando una persona adquiere una casa-habitacion que se encuentra en un
fraccionamiento, recurriendo al crédito, consecuentemente grava el bien adquirido,
pero supongamos que a su vez, el constructor del fraccionamiento, ha tenido que
hacer uso de su crédito para el financiamiento de su actividad, otorgando garantia
hipotecaria o fiduciaria. Como consecuencia, el particular que adquirio la casa necesita
realizar una serie de operaciones que de llevarse a la practica en etapas sucesivas
seria demasiado embrollado. Es por ello que los Notarios en un solo instrumento, dan
fe de actos como la cancelacion de gravamenes existentes sobre una finca
determinada, la venta de la misma y la constitucion de nuevas garantias con las que el

comprador responde del cumplimiento de sus obligaciones.

2.- CERTIFICACIONES DE INSCRIPCION:

“Es el acto con el que el registrador patentiza o DA FE de algun asiento en
concreto, descrito en los libros de la oficina y en relacién con la propiedad o derecho

derivado de la misma”. ®°

Su importante aplicacion se da en la practica judicial, esencialmente en la
usucapion o prescripcion adquisitiva, para satisfacer las formalidades previstas en el
Cadigo de Procedimientos Civiles y facilitar el proceso legal, ya que es un medio de

prueba, tanto en lo civil como en lo penal.

' VER ANEXO 1
* IDEM PAG. 142



Los requisitos que debe contener la solicitud de inscripcion se encuentran en el

articulo 148 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.”’

3.- CERTIFICACIONES DE NO INSCRIPCION:

“Es un acto a cargo del registrador para dar fe de que no existe registro o
asiento en los libros de la oficina, de un bien determinado, de acuerdo con los datos

proporcionados por el solicitante”. %

La solicitud de certificacion de no inscripcion expresara lo que determina el

articulo 149 del citado Reglamento.

Su finalidad es de caracter interno para la oficina del Registro Publico, por ser
un medio de control para evitar la duplicidad de inscripciones; por ende, es un
obstaculo procesal, especialmente, cuando se presenta para su inscripcion un

segundo testimonio.

Por ser un documento publico es un medio de prueba, y un presupuesto légico
para determinar situaciones juridicas como la informacion ad perpetuam y la

inmatriculacién, como lo veremos en el capitulo posterior.

# VER ANEXO 2
% IDEM
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6.4. EL AVISO PREVENTIVO: ANOTACIONES PREVENTIVAS

El establecimiento de las anotaciones preventivas, es una forma de dar
publicidad y seguridad a los terceros registrales. Estas se asientan marginalmente en

los libros.

O dicho de otra forma, tiene como objeto la proteccion del acto juridico

celebrado que consta en el protocolo notarial y que posteriormente se inscribira.

Las anotaciones preventivas tienen la ventaja de que si los hechos o actos en
ellas consignados, se realizan cumpliendo los requisitos sefialados por la ley, sus
efectos se retrotraen y el derecho queda inscrito en forma definitiva desde la fecha de

la anotacion.

Estas pueden realizarse a peticion del notario, del juez, o de oficio en caso de

rechazo de una inscripcion. Al respecto el Codigo Civil establece que:

El fin del aviso preventivo es hacer constar que se llevo a cabo el acto, a través
de la anotaciéon marginal, en el asiento correspondiente a la propiedad, para asi

adquirir el derecho de prelacion.
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Articulo 8.46.- Se anotaran preventivamente en el Registro Publico:

X.

XI.

Xl

XIII.

XIV.

XV.

XVI.

XVIL

XVIIL

Por orden judicial, las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles
o a la constitucion, declaracion, modificacion o extincion de cualquier derecho
real sobre aquellos;

Los contratos de promesa de venta sobre inmuebles;

El mandamiento y el acta de embargo, que se haya hecho efectivo en bienes
inmuebles del demandado;

Por orden judicial, las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de
contratos preparatorios o para dar forma legal al acto o contrato concertado,
cuando tenga por objéto inmuebles o derechos reales sobre los mismos;

Las providencias judiciales y administrativas que ordenen el secuestro o
prohiban la enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales.

Los documentos presentados al registro, y cuya inscripcion haya sido
denegada o suspendida por el Registrador; |

Las finanzas legales o judiciales;

Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la suspension
provisional o definitiva, de actos de autoridad de cualquier tipo que afecten o
pudieren afectar bienes o derechos inscritos en el Registro;

Cualquier otro titulo que sea anotable, de acuerdo con este Codigo u otras

leyes.

Los efectos retroactivos de las anotaciones preventivas, se establecen en el

articulo 8.21. que dice:



“La inscripcién definitiva de un derecho que haya sido anotado previamente,

surtira sus efectos desde la fecha de dicha anotacion preventiva”.

Anotacion preventiva notarial: Cuando un notario otorgue o vaya a otorgar una
escritura, el notario debe solicitar al Registro, certificado sobre la existencia o
inexistencia de gravamenes. Nuestro codigo anterior, siguiendo al sistema argentino,
adopto el sistema conocido como primer aviso preventivo, que se trata de una
anotacion solicitada con anterioridad al otorgamiento de una escritura en el certificado

de libertad de gravamenes, para congelar el registro por el termino de treinta dias.

Pero actualmente por decreto numero 70 el Poder Ejecutivo del Estado, publico
el la “Gaceta de Gobierno”, periddico oficial del Estado de fecha 7 de junio del dos mil
dos, se aprob¢ el nuevo Codigo Civil del Estado de México, el cual derogé el primer
aviso preventivo, para contemplar solo el aviso preventivo, con una vigencia de

sesenta dias naturales a partir de la fecha de presentacion de solicitud.

Al respecto la nueva Legislacion dispone en sus articulos 8.16, 8.17, y 8.18 lo

referente al aviso preventivo, los cuales hemos trascrito en puntos anteriores.

Concluyendo, el aviso preventivo notarial, una vez relacionado en el libro
respectivo del Registro y durante el término legal de su vigencia, debe suspender la
inscripcion de cualquier otro acto o contrato relativo al mismo bien a que se contrae el

propio aviso.



6.5. COMPRAVENTA:

Los contratos como fuente de las obligaciones tiene como finalidad el crear o

transmitir, derechos y obligaciones.

Las obligaciones gue se crean por medio del contrato pueden consistir en dar,
hacer, o no hacer y son de gran trascendencia juridico-econdémica, pero como en
relacion a los contratos podriamos hacer otra tesis, analizamos solo dos de ellos, de
manera genérica, pues a Fo-largo de la investigacion hemos mencionado varios de

ellos a manera de casos o ejemplos, enfocandonos a la funcion registral.

Concepto.- El Codigo Civil en su articulo 7.532 indica.- "Hay compraventa cuando uno
de los contratantes se obliga a transferir la propiedad de un bien o de un derecho, y el

otro, a su vez, se obliga a pagar por ello un precio cierto y en dinero”.

La compraventa es una inagotable fuente de obligaciones y uno de los

negocios mas frecuentes y de mayor trascendencia juridico-economica.

Sus elementos son tres:

*

%+ Las partes contratantes;
< El objeto, o sea la cosa cuya propiedad se transfiere; y

&

%+ Los derechos y obligaciones que del propio contrato se deriven.
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En lo referente a las partes, es requisito indispensable para la validez del
contrato, la capacidad, es decir deben tener la libre disposicion de sus bienes, lo
mismo puede afirmarse del mutuo consentimiento, porque sin libre voluntad no puede

haber contrato valido.

El objeto debe ser cosa cierta, que exista o pueda existir en el futuro, que esté

en el comercio y sea susceptible de apropiacion por parte del comprador.

En cuanto a las obligaciones y derechos de las partes, fundamentalmente. el

vendedor se obliga a entregar la cosa, ya sea en forma real o juridica y en el tiempo y

lugar convenidos: y a garantizar al comprador la calidad de la cosa vendida y la
posesion practica de ella, defendiendola en juicio o saneandola en caso de ser

vencido; es decir prestando Ie_l eviccion.

En cuanto al comprador, este se obliga en los terminos del propio contrato y

especialmente, a pagar el precio de la cosa en el tiempo, lugar y forma convenidos.

Ademas de la capacidad, el consentimiento y la licitud del objeto, es requisito
para la validez del contrato, la forma, elemento que mas interesa desde el punto de

vista registral.

El Cédigo Civil del Estado de México en su capitulo VII De la forma del contrato
de compraventa menciona por una parte en su articulo 7.598.- "El contrato de

compraventa requiere para su validez la forma escrita”. Pero por otro lado, en su
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articulo 7.600 que habla de la formalidad de la compra de inmuebles, nos dice: “Si se

trata de bienes inmuebles, |la venta debe otorgarse en escritura publica”.

El mismo ordenamiento regula en su articulo 7.546, que los gastos de escritura

y registro , salvo convenio en contrario, correran por cuenta del comprador.

Cabe apuntar que la legislacion civil, no establece como requisito para la
validez del contrato de compraventa, su inscripcion en el Registro Publico de la
Propiedad, quiere esto decir que, aun cuando se prescinda del registro. la venta es

valida y no puede por esa causa ser reputada nula.

El articulo 8.1. del Codigo citado mencioﬁa que la publicidad de los actos
juridicos para que surtan efectos se da mediante el Registro Publico de la Propiedad, y
el 8.2.- informa que las inscripciones hechas dentro del registro mencionado tienen
efectos declarativos y no constitutivos, por lo que los derechos provienen del acto
juridico, pero no de su inscripcién, por lo que su finalidad es dar publicidad y no

constituir el derecho.

Resumiendo, la inscripcion en el registro produce el efecto de oponibilidad del
derecho inscrito contra derechos, pero ni da, ni resta validez al contrato, el cual si

produce todos sus efectos entre los contratantes.

“Por otra parte, debe de tomarse en cuenta que los terceros a que alude la ley

en este caso, no lo son, ilimitadamente, todos aquellos que no hayan figurado como
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parte contratante, sino quienes tengan adquirido algun derecho respecto del objeto
materia del contrato, o que puedan deducir alguna accion, como consecuencia de
derechos reales o embargos inscritos con anterioridad en el Registro. Otros terceros,
como los acreedores personales del vendedor, no podran invocar en su favor los
mencionados articulos, porque para ellos surtira todos sus efectos el contrato de
compraventa, aun cuando no se haya procedido a. su registro, dado que con éste, o
sin él, el contrato tiene validez y el bien materia de la compraventa ha salido del

patrimonio del deudor”.*

Ejemplo: cuando un acreedor personal registra un embargo sobre un bien

inscrito y esto se lleva a cabo con anterioridad a la venta de dicho bien.

Si adquiere el caracter de tercero, al realizar la venta, no podra ser perturbado
en el ejercicio de su derecho, teniendo el comprador que absorber el gravamen en la
misma forma que si se tratara de un derecho real; pero en el caso de derechos reales
Inscritos, éstos subsistiran aun cuando se hayan constituido después de la venta no
registrada del bien sobre el que recae el comprador, tendra que asumir las

obligaciones del vendedor con respecto al bien adquirido.

En caso contrario, es la inscripcion de un embargo sin que aparezca
previamente inscrito el bien embargado, lo cual no puede darse en la practica registral,
toda vez que los embargos son simplemente objeto de anotacion al margen de la

inscripcion principal; por otra parte, del respectivo reglamento se desprende que, solo

% COLIN SANCHEZ, GUILLERMO. OB CIT. PAG, 212'Y 213
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se podran inscribir los actos juridicos que en cualquier forma afecten el uso, disfrute o

disposicion de una propiedad, si ésta aparece inscrita.

6.6. CONTRATO DE MUTUO:

Definicion
“El mutuo es un contrato por el cual el mutuante se obliga a transferir la
propiedad de una suma de dinero o de otros bienes fungibles al mutuatario, quien se

obliga a devolver otro tanto de la misma especie y calidad”. *

Clasificacion

El mutuo es un contrato:

a) Traslativo de dominio.- porque por medio de el se transfiere la propiedad de
una cantidad de dinero o de algun bien fungi-ble.

b) Es principal.- porque para su existencia o validez no depende de otro contrato,

es decir tiene fines y vida propia.

5t CODIGO CIVIL. ARTICULO 7.655



c)

f)

g9)

Bilateral.- porque en él se crean derechos y obligaciones para ambas partes:
el mutuante debe transmitir la cantidad de dinero o de los bienes fungibles, y el

mutuatario, restituir otro tanto de la misma especie y calidad.

Gratuito por naturaleza y oneroso por excepcion.- es gratuito por
naturaleza, pues el mutuatario no estéd obligado a pagar contraprestacion
alguna si esta no se pacta expresamente. Es oneroso cuando se establece una
contraprestacion a la que se denomina interés, la cual puede consistir en dinero

0 género.

Libertad de formalidades.- para la validez del contrato de mutuo no se
requiere formalismo alguno, de tal manera que puede realizarse verbalmente,

por escrito privado o en escritura publica.

De tracto sucesivo.- porque las prestaciones se cumplen a través de cierto
tiempo. Por ejemplo cuando hay obligacion de restituir la cantidad mutuada en
un afo y mensualmente se deben pagar intereses, en cambio en los contratos
de ejecucion instantanea como la compraventa al contado, las prestaciones se

crean y se terminan en el mismo momento.

Es conmutativo.- pues desde el momento de la celebracion del contrato las
partes conocen las cargas y los gravamenes por ser éstas ciertas y

determinadas.



Especies de mutuo

El contrato de mutuo puede ser:

a)

D)

d)

e)

Civil.- tiene el caréctér civil por exclusiéon, es decir, cuando no sea mercantil o
este regulado por leyes especiales, se regira por las disposiciones del Cédigo
Civil.

Mercantil.- se reputa mercantil el préstamo cuando se contrae en el concepto y
con expresion de que las cosas prestadas se destinen a actos de comercio y
no para necesidades ajenas de este. Se presume mercantil el préstamo que se
contrae entre comerciantes, La diferencia con el civil es que este se caracteriza
por ser de naturaleza oneroso. Las leyes mercantiles regulan diferentes tipos
de mutuos. Ejemplo: apertura de crédito, simple o en cuenta corriente; cartas
de crédito; o emision de obligaciones.

Bancario.- la Ley de Instituciones de Crédito establece que una de las
finalidades de los bancos, es otorgar préstamos los cuales se regulan por la
propia ley y supletoriamente por las leyes mercantiles.

Administrativo.- son otorgados por algunas organizaciones de Ila
administracion publica federal como el Infonavit, o el Issste, y estan regulados
por sus propias leyes.

Simple o con interés.- tiene el caracter de simple, cuando el mutuatario no
esta obligado a pagar ninguna contraprestacion por lo recibido. Es con interés
cuando el mutuatario se obliga expresamente a pagar una retribucion que

puede consistir en una cantidad de dinero u otros bienes.



Registro

Como en todos los contratos, el calificador registral tendra en cuenta que exista

consentimiento y objeto.

El calificador tendra presente que el mutuo no causa impuesto sobre la renta,

sin embargo, sera necesario determinar si se pacto interés.

6.7.

ACTOS ORDENADOS PARA SU REGISTRO POR LOS ORGANOS

JURISDICCIONALES:

Dentro del mundo Juridico existen actos que dictan los drganos jurisdiccionales

y otras autoridades, que son objeto de registro. Aqui mencionamos como ejemplo los

siguientes:

Cédula hipotecaria:

Embargo;

Secuestro;

Informacion de posesion y de dominio;
Diligencias de apeo y deslinde;
Usucapion;

Disoluciéon de sociedad conyugal:
Adjudicacion de bienes en remate;

Adjudicacion de bienes por herencia;
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= Suspension provisional y definitiva;
= Resoluciones en materia de amparo; y

= Embargos o secuestros ordenados por autoridades de trabajo.
En la vasta diversidad del tema que nos ocupa, y dada la limitacién de espacio,

nos conformaremos con dar cuenta de su existencia, analizando y comparando

solo algunos de ellos.

6.7.1.- EMBARGO:

El embargo es uno de los actos registrables de gran importancia y tiene lugar

s6lo por medio del mandato judicial.

‘El embargo es una intimacion hecha a un deudor por juez o tribunal

competente a efecto de asegurar bienes, de cuya libre disposicion se priva al deudor,

poniéndolos bajo la jurisdiccion del juez para que queden afectos al pago de la

deuda”.®

% COLIN SANCHEZ GUILLERMO, OB. CIT. PAG. 296
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Analizando la definicion es importante aclarar que la restriccion que afecta la
libre disposicion de lo embargado, no debe entenderse como una privacion, sélo

como una limitacion, del derecho de propiedad.

Tampoco el embargo pierde posesion de los bienes afectados, de conformidad
con el articulo 5.29. del Codigo Civil, deudor y depositario seran considerados como

poseedores, teniendo el primero la posesion originaria y el segundo la derivada.

Por la importancia que reviste en materia de prelacion. es conveniente sefialar
que el embargo no constituye un derecho real. La jurisprudencia existente niega
categéricamente que el embargo engendre derechos reales. Es una institucion de
derecho procesal, y por tal no puede asimilarse a las categorias de derecho real o

personal,

Comenzamos diciendo que el embargo, fundamentalmente se propone el
aseguramiento de bienes suficientes para garantizar el pago de alguna obligacién.

Como tal, puede ser decretado por la autoridad competente en diversos casos:

~ Providencias precautorias,
~ Juicios: ejecutivos o hipotecarios, de desahucio, de divorcio, de concurso civil,

de quiebra, laborales, y en |a via de apremio.

Los efectos fundamentales derivados de la practica de un embargo son:
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v" Los bienes quedan sujetos a la jurisdiccion del juez que lo decreto,
salvo cuando exista un embargo anterior ordenado por juez distinto, o
cuando se haya efectuado sobre los mismos bienes, alguna cédula
hipotecaria.

v'El acreedor adquiere el derecho de ser pagado, con el producto de la
venta de los bienes, o con estos mismos, cuando proceda su
adjudicacion por la via legal.

v El acreedor tiene derecho a que se dé publicidad al mandamiento y al

acta de ejecucion del embargo, por lo que el juez ordenara la
inscripcion respectiva en el Registro Publico de la Propiedad.

v El acreedor también tiene derecho de nombrar un depositario para la
guarda y conservacion de los bienes embargados.

v' Deudor y depositario seran poseedores de dichos bienes, teniendo el
primero la posesion originaria y el segundo la derivada.

v El depositario podra ejercitar las acciones posesorias tendientes a la

recuperacion de los bienes.

Del juicio ejecutivo el Cddigo de Procedimientos Civiles menciona sobre el auto
de ejecucion en su articulo 2.150.- “Admitida la demanda se dictara auto ordenando
gue se requiera de pago al deudor y de no pagar se le embarguen bienes suficientes

para garantizar la deuda y costas.

Materia Registral
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Los diversos ordenamientos legales unicamente prescriben la obligacion de
registrar las actas de embargo que recaigan sobre bienes raices, por supuesto si
aparecen inscritos a nombre del deudor en el Registro Publico correspondiente, toda
vez que el mandamiento respectivo y el acta de ejecucién, soélo ameritan por

disposicion expresa de la ley, una anotacion marginal o preventiva.

El registro del embargo sobre inmuebles se fundamenta en el Articulo 2.201 -

“El embargo de inmuebles puede inscribirse en el Registro Publico de |la Propiedad”.

Si se trata de embargos trabados en bienes de negociaciones o personas
juridicas, sin la expresion concreta de lo embargado, podra practicarse la anotacion,
solo en forma preventiva, cuando la persona juridica o negociacion demandada
aparezcan registradas en la seccion correspondiente del Registro.

La anotacion de un acto de embargo No procede cuando:

1.- Se trate de bienes no embargables. Articulo 2.188.- No son susceptibles de
embargo:
|. Los bienes que constituyen el patrimonio de familia;
lI. Ellecho, los vestidos y los muebles de uso ordinario del deudor, de su conyuge
o de sus hijos, incluyendo juguetes;
lIl.  El menaje de cocina,
IV. Los instrumentos, aparatos y Utiles necesarios para el arte, oficio o profesion a

que el deudor esté dedicado;



VI

VII.

VIII.

XI.

XII.

XIII.

XIV.

XV,

290

La maquinaria, instrumentos y animales propios para el cultivo agricola, en
cuanto fueren necesarios para el servicio de la finca a que estén destinados;
Los efectos, maquinaria e instrumentos propios para el fomento o giro de las
negociaciones mercantiles o industriales, en cuanto fueren necesarias para su
servicio y movimiento pero podran ser intervenidos juntamente con la
negociacion a que esten destinados;

Las mieses, antes de ser cosechadas, pero si los derechos sobre las siembras;
El derecho de usufructo, pero si los frutos del mismo;

Los derechos de uso y habitacion;

Los sueldos y emolumentos de los servidores publicos, excepto tratandose de
alimentos;

Las servidumbres, a no ser que se embargue el inmueble a cuyo favor estén
constituidas; excepto la de aguas que es embargable independientemente;

La renta vitalicia;

Los sueldos y salarios de los trabajadores en los montos que establece la Ley
Federal del Trabajo, siempre que no se trate de deudas alimenticias;

Las pensiones derivadas de la seguridad social;

Los demas bienes exceptuados por la ley.

2.- Cuando los bienes aparezcan inscritos a nombre de persona distinta de

aquella en contra de la cual se decret6é el embargo o se siguio el procedimiento, a no

ser que se hubiere decretado contra ella como causahabiente del que aparece como

duefo en el Registro.



3.- Cuando exista alguna otra anotacién de las que producen el cierre del

Registro.

4 - Cuando exista alguna otra anotaciéon de las que producen el cierre del

Registro.

Ahora, una vez observados los lineamientos mencionados, diremos que una

vez recibido el oficio conteniendo el mandato judicial, se turna a la Seccion de

Calificacion para su estudio, lo cual se llevara a cabo remitiendose el calificador al libro

correspondiente; de esa manera, se advertira si el embargo debe anotarse; o bien si

existe algun impedimento para hacerlo.

2)

Como ejemplo de hipétesis mencionaremos las siguientes:

El bien objeto de embargo esta libre de gravamen; es decir no existe otro
embargo sobre el mismo. Se procede a la anotacion judicial ordenada.

El bien ya esta embar‘gado, De acuerdo al principio de prelacién, se procede a
anotar el embargo en el lugar que le corresponda, 2°, 3°, etc.

Si el bien esta en fideicomiso y éste es de garantia y no existe anterior
embargo, se anota el que ordene la autoridad judicial.

Si el bien esta en fideicomiso de los llamados de garantia y existe ya algun
embargo, se procede a la anotacion de lo ordenado y en lugar que le
corresponda.

El bien ha sido objeto de fideicomiso traslativo de dominio, en estas

condiciones, el embargo no se anota.
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6) Si el bien esta sometido a juicio hipotecario y fue inscrita la cédula hipotecaria,

el embargo no se anota.

Anotado el embargo por mandato legal, se procede a informar de ello, por medio
de oficio dirigido al érgano jurisdiccional, haciendo referencia a los datos registrales

respectivos.

La cancelacion:

% El acto registral de la cancelacion.

6.7.2. ADJUDICACION POR REMATE:

En términos del articulo 7.602.- “Las ventas en remate judicial, ademas de las
reglas especificas de la ley procesal, se regiran por las disposiciones de este titulo, en
cuanto a la sustancia del contrato y a las obligaciones y derechos del comprador y del
vendedor... "

“Las ventas judiciales tratandose de bienes inmuebles o bienes muebles de los
inscribibles en el Registro Publico de la Propiedad pasaran al comprador libre de todo
gravamen, a menos de que exista estipulacion expresa en contrario, a cuyo efecto el

-juez ordenara realizar la cancelacion o cancelaciones respectivas”. Articulo 7.603.

% VER ANEXO CIRCULAR N° 48
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Es de afirmar que el remate es el acto por el cual los bienes embargados al
deudor, son ofrecidos a distintos postores con objeto de adjudicarios a quien mejor

precio ofrezca por ellos, pudiendo ser el propio acreedor.

Importante es tener presente que no debemos confundir el remate con la
adjudicacion, esta viene despues de fincado aquél, para asi transferir la propiedad de

los bienes subastados a favor del que haya realizado la mejor postura.

Las cancelaciones de los gravamenes que se efectien en virtud de la
inscripcion de la adjudicacion por remate judicial o administrativo, no causaran el pago

de derecho alguno.

Las cancelaciones que la autoridad judicial o administrativa ordene expresa y

posteriormente a la Adjudicacion si deberan cubrir los derechos respectivos.

Para los efectos del registro y con arreglo al principio establecido en el Codigo
Civil, dicha escritura se equiparara al contrato de compraventa de inmuebles, razon
por la cual, el adjudicatario podra solicitar el registro respectivo de la escritura de

adjudicacion de los bienes que por mandato del juez se otorgara.
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6.8. CONCLUSIONES:

1.- El procedimiento registral se manifiesta a través de algo concreto; es decir, algo

que posee una forma y un contenido: Los actos procedimentales.

2.- Los actos del procedimiento registral desde el punto de vista formal se clasifican

en: Inscripciones o asientos, Anotaciones y Cancelaciones.

3.- La inscripcion es el acto procedimental a través del cual, el registrador, observando
las formalidades legales, materializa en el libro o folio correspondiente el acto juridico,

utilizando la forma escrita. Con ello facilita la publicidad del mismo

4.- La anotacion es el acto procedimental a través del cual se inscriben, al margen del
asiento o inscripcién principal, en forma preventiva o provisional una situacion juridica

que afecta o grava el bien o el derecho que ampara dicha inscripcion

5.- La cancelacion es el acto procedimental a través del cual se anula y se deja sin
efecto ya sea parcial o totalmente una anotacién o una inscripcion, por haberse

transmitido o extinguido un derecho en todo o en parte unicamente.

6.- Las certificaciones expedidas por el titular de las oficinas del registro publico

manifiestan la publicidad registral y se conoce como publicidad formal.



7.- La certificacion, es el acto a través del cual el registrador da fe de los actos o
constancias inscritos en el folio 0 en el libro correspondiente, o de que no existen, asi
como también del contenido de los documentos de los archivos de la institucion a su

cargo’.

8.- Se entiende por certificacion de gravamenes el acto por medio del cual, el
registrador de la propiedad da fe sobre el estado registral que guarda una finca, en

relacion con los gravamenes, o limitaciones de dominio.

9.- Y por certificacion de libertad de gravamenes. el acto a través del cual, el
registrador da fe del estado de libertad absoluta que guarda una finca en relacion a

cualquier situacion concerniente a los gravamenes o limitaciones de dominio

10.-Las certificaciones de inscripcion es el acto con el que el registrador patentiza o
DA FE de algun asiento en concreto, descrito en los libros de la oficina y en relacion

con la propiedad o derecho derivado de la misma.

11.- Las certificaciones de no inscripcion son un acto a cargo del registrador para dar
fe de que no existe registro o asiento en los libros de la oficina, de un bien

determinado, de acuerdo con los datos proporcionados por el solicitante.

12.- Las anotaciones preventivas son una forma de dar publicidad y seguridad a los

terceros registrales, estas se asientan marginalmente en los libros.
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13.- El fin del aviso preventivo es hacer constar que se llevo a cabo el acto, a través
de la anotacion marginal, en el asiento correspondiente a la propiedad, para asi

adquirir el derecho de prelacion.

14.- El embargo es uno de los actos registrables de gran importancia y tiene lugar sélo

por medio del mandato judicial.

15.- El embargo es una intimacion hecha a un deudor por juez o tribunal competente a
efecto de asegurar bienes, de cuya libre disposicion se priva al deudor, poniéndolos

bajo la jurisdiccion del juez para que queden afectos al pago de la deuda.
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CAPITULO VII: ACTOS REGISTRABLES CARENTES DE ANTECEDENTES

REGISTRALES

En nuestra legislacion se conservan las formas ancestrales que fueron ideadas
para resolver, en parte, a estas situaciones de tal manera que atendiendo a lo ya
establecido en la inmatriculacion, puede practicarse mediante informacion de dominio,
informacion posesoria, resolucion judicial que la ordene, inscripcion del decreto
publicado en el Diario Oficial_ que convierte en bien de dominio privado un inmueble
que no tenga tal caracter, o del titulo o titulos que se expidan con fundamento en aquel
decreto, y mediante la inscripcion del contrato privado de compraventa con certificado
de no inscripcion de la finca y un plano de la misma, tal y como lo dispone, en el orden
correspondiente, el capitulo |, Titulo Tercero referente a las disposiciones comunes a

los titulos inscribibles.

Resolver de alguna manera alguno o algunos de los complejos problemas
referentes a la llamada “regularizacion de la propiedad”, erradicar la clandestinidad de
la misma, es una nueva atribucion del Registro Publico, que se traduce, no en un

quehacer registral mas, sino en una verdadera funcion social.

El procedimiento de inmatriculacion a cargo del Registro Publico de la
Propiedad, reporta innumerables beneficios en torno a la propiedad ya que aun, el
mas eficiente sistema registral, no conduciria a resultados plenamente positivos
mientras puedan permanecer sustraidos a el, inmuebles que en todo caso le compete

abarcar.
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La complejidad de los problemas de dominio que se originan en las grandes
ciudades, plantea la necesidad de establecer medidas encaminadas a proscribir la
clandestinidad, razén por la cual, la incorporacion de bienes sustraidos hasta la fecha

a la inmatriculacién, por diversas causas, reportara grandes ventajas.

La inmatriculacion se encuentra regulada en el capitulo lll del Cédigo Civil
vigente, en el Reglamento Publico de la Propiedad, en su titulo Cuarto, Capitulo
Primero, en el Codigo de Procedimientos Civiles del Estado de México Capitulo IV, y

en la Ley Organica del Poder Judicial del Estado de México.

Inmatriculacion, segun el diccionario es la “inscripcion o anotacion de personas,
cosas, actos o derechos en el registro publico, con el fin de dar publicidad a su
existencia y alcanzar, mediante ella, los efectos juridicos previstos en la ley.

Incorporacion de una finca al registro de la propiedad”. ¥

El concepto de Inmatriculacion de acuerdo a nuestro Codigo Civil del Estado de
México, lo encontramos en el Articulo 851que dice- “La inmatriculacion es la
inscripcion de la propiedad o posesion de un inmueble que carece de antecedentes

registrales”.

Ahora bien, el articulo 8.52, del mismo ordenamiento indica: “La inmatriculacion

se verifica”:
I Mediante informacion de dominio:

% JUAN PALOMAR. OB. CIT. PAG. 721
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Mediante informacién posesoria;

Resolucion judicial que la ordene y que se haya dictado como
consecuencia de la prestacion de titulo fehaciente que‘ abarque, sin
interrupcion, un periodo por lo menos de cinco afos;

La inscripcion del decreto publicado en la Gaceta de Gobierno del
Estado que convierta en bien de dominio privado un inmueble que no
tenga tal caracter, o titulo o titulos que se expidan con fundamento en
aquel decreto;

Resolucion administrativa que la ordene y que se haya dictado como
consecuencia de la prestacion de la solicitud del interesado:

La inscripcion de los titulos de solares urbanos expedidos por el
Registro Agrario Nacional o de los documentos que conviertan un bien

ejidal a propiedad privada.

Del texto anterior se advierte que la inmatriculacion en un orden se equipara a

la informacion ad perpetuam, puesto que puede llevarse a cabo mediante informacion

posesoria o de dominio, y en parte excede los limites que juridicamente configuran la

informacién, ya que puede proceder, aun por decreto de autoridad administrativa.

En la seccion primera se llevan tres libros en los que se efectuan las

inscripciones de los actos juridicos a que se refiere el Codigo Civil, en los volumenes



que por municipios se lleven en el libro primero se inscriben “las resoluciones dictadas

por el Director General, en los procedimientos de inmatriculacion”. *®

Es importante advertir que “No podra inscribirse mediante informacién
posesoria, las servidumbres continuas no aparentes, tampoco el derecho

hipotecario”.*

“Para la inmatriculacion de inmuebles que carezcan de antecedentes
registrales los que tengan interés legitimo podran ocurrir ante el Registro Publico a

solicitarla, debiendo acompafar a su promocion

1. Certificado del Registro Publico de la Propiedad que acredite que el
bien de gue se trate no esta inscrito,
2. Comprobante del pago del impuesto predial al corriente a nombre de

quien promueve.

7.1. INMATRICULACION ADMINISTRATIVA:

Las personas que soliciten la inmatriculacion de inmuebles, deberan cumplir los

requisitos y sujetarse al procedimiento del reglamento respectivo”. '

% REGLAMENTO OB CIT. ARTICULO 87, FRACCION V.
= CODIGO CIVIL ARTICULO 8.57
® CODIGO CIVIL ARTICULO 8.59
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El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad al respecto dice:

Que el procedimiento administrativo de la Inmatriculacién, lo debera promover la
persona legitimada para ello, ante la oficina registral correspondiente a la
circunscripcion del bien, y se iniciara mediante escrito que el solicitante presente y el

escrito contendra:

I. “Nombre y domicilio;

Il. Naturaleza y descripcion del inmueble, con su nombre si lo tiene, superficie,
medidas colindantes actuales con su domicilio, si lo supiere y ubicacion,
sefalando poblacion, municipio y distrito judicial; y

Ill. Causa y origen de su posesion y tiempo que tiene de poseer el inmueble,

mencionando el nombre del original o anterior poseedor”. '’

Asimismo. a la solicitud se acompanaran:

|. Certificado del Registro Publico de la Propiedad que demuestre que el
inmueble no esta inscrito a nombre de persona alguna, que no forma parte de
otro inmueble con mayor superficie e inscrito a favor de una persona diversa a
la senalada en la solicitud;

[I. Constancia que acredite que el inmueble de que trata la solicitud de
inmatriculacion, se encuentra al corriente en el pago del impuesto predial;

lll. Plano descriptivo y de localizacion del inmueble;

" REGLAMENTO OB, CIT. ART. 125



I\VV. Constancia del comisario ejidal o comunal de que el inmueble no tiene esa
naturaleza, cuando se encuentre localizado en zonas préximas sujetas a ese
régimen;

V. Constancia de la autoridad municipal de posesion del inmueble y de que no
forma parte del dominio del poder publico; y

VI. Los documentos con los que justifique su derecho a inmatricular, y que en todo
caso se trate de documentos que la ley reconozca como validos para la

transmision de bienes inmuebles.

Una vez reunidos los requisitos sefialados, el registrador, asignara el nimero de
orden de presentacion, numero progresivo del expediente, dicho numero debera

anotarse en todas las promociones y actuaciones que se produzcan con el mismo.

En la cédula de notificacion el registrador debera asentar la hora, dia, mes y afio,
el nombre de la persona con quien se entendio la diligencia de notificacion, el punto
cardinal con el que colinda el inmueble que se va a inmatricular, certificando que se
realizo la notificacion, nombre y firma del colindante y notificador. Si la persona con
quien se entiende la diligencia se negara a firmar también debera estipulario el

servidor publico en la cédula de notificacion.

Con la notificacion efectuada, el registrador ordenara la publicacién de la

solicitud de inmatriculacién en la Gaceta de Gobierno y en periédico de mayor
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circulacién perteneciente a la ubicacion del inmueble. Loe edictos seran a costa del

interesado y por tres veces, de tres en tres dias, en ambas publicaciones.

Para oponerle procedimiento se requiere:

“|.- Presentar el escrito que debera contener:
a) Nombre y domicilio del oponente;
b) Interés legitimo que le asista para oponerse, y
c) Las causas y fundamentos en los que se base la oposicion.
Il.- Anexar al escrito anterior el documento o constancia que le acredite
como legitimo propietario o poseedor del bien inmueble que se pretende
inmatricular; y

l1l.- Que no se haya dictado la resolucién correspondiente”.'®

“Si el expediente se encuentra en la Direccion General para su resolucion el
registrador remitira de inmediato la oposicion, a efecto de que el Director General tome

en consideracion al momento de emitir la resolucién respectiva”.'®

Si la oposicion es fundada, el registrador da por terminado el procedimiento
administrativo, el Director General dictara la resolucion en la que procedié la

inmatriculacion, y se ordenara su inscripcion en el Registro Publico correspondiente.

1% REGLAMENTO. 0B, CIT, ARTICULO 132
o DEM
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No hay que olvidar que “dictada la resolucion de inmatriculacion de un
inmueble, se ordenara su inscripcion, previo pago de los derechos por este concepto”.

De conformidad con el articulo 8.62 del Cddigo civil vigente.

7.2. INMATRICULACION JUDICIAL:

La inmatriculaciéon procede en los casos sefialados por el Cédigo mencionado,
en el articulo 8.58, mismo que regula el procedimiento y que dice: “El que tenga titulo
fehaciente que abarque cuando menos un periodo ininterrumpido de cinco anos
inmediatamente anteriores a su promocion, podra inmatricular su predio mediante
resolucion judicial, siempre y cuando se satisfagan los requisitos que senala el

Codigo de Procedimientos Civiles.

Pero tambien se adhiere el articulo 8.53 determina la Informacion Posesoria:
El que haya poseido bienes inmuebles por el tiempo y con las condiciones exigidas
para prescribirlos y no tenga titulo de propiedad o, teniéndolo no sea inscribible, podra
demostrar ante el juez competente que ha tenido esa posesion, rindiendo la
informacion respectiva en los términos que establezca el Cddigo de Procedimientos

Civiles. '™

104 ES MUY IMPORTANTE REITERAR LA ADVERTENCIA DE QUE EN TODO EL TRABAJO NOS HEMOS REMITIDO A LA LEGISLACION
CIVIL Y REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD VIGENTES EN EL ESTADO DE MEXICO.



“El que justifique tener derecho a los bienes cuya inscripcion se solicite
mediante informacion de dominio o de posesién, podra alegarlo ante autoridad
judicial”.

Transcurridos cinco anos desde su inscripcion de posesion, sin que en el
Registro aparezca algun asiento que la contradiga, tiene derecho el poseedor, a que el
juez declare que se han convertido en propietario en virtud de la prescripciéon y ordene

se haga en el Registro la inscripcidén de dominio.'®

7.2.1. REQUISITOS PARA LA INFORMACION DE DOMINIO Y POSESORIA:

Los requisitos seran presentados mediante solicitud del que tenga interés de

rendir la informacién de dominio y debera contener:

|. “Certificado de no inscripcion del inmueble, en el Registro Publico de la
Propiedad;
Il. Constancia de estar al corriente del pago del impuesto predial;

lIl. Plano descriptivo y de localizacion del inmueble;

5 ARTICULO 8.55
106 CODIGO CIVIL ARTICULO 8.56



I\V. Constancia del comisario ejidal o comunal de que el inmueble no esta sujeto a

ese régimen, cuando se encuentre localizado en zonas proximas”.'®’

La informacion se recibira con citacion del Ministerio Publico, de la autoridad
municipal, de los colindantes y de la persona a cuyo nombre se expidan las boletas

prediales.

Prueba testimonial: La posesion y sus demas requisitos legales, se justificara

mediante tres testigos.

La solicitud debera publicarse mediante edictos con los datos necesarios de la
solicitud del promovente, por dos veces con intervalos de por lo menos dos dias, en la

Gaceta de Gobierno y en otro periodico de circulacion diaria.

Comprobada la posesion, el Juez declarara que el poseedor se ha convertido en

propietario.

La posesion apta para prescribir bienes inmuebles no inscritos en el Registro
Publico de la Propiedad, podra ser objeto ya objeto de registro; para cuyo efecto el
interesado acomparnard a su solicitud los documentos que se exigen para la

informacién de dominio.

7 CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE MEXICO. ARTICULD 3.20
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‘Para recibir la testimonial, previamente se citara a las autoridades y personas

y se hara la publicacion conforme a lo dispuesto para la informacién de dominio”.'*®

Las informaciones se protocolizan ante Notario Publico que designe el
interesado y se inscriben en el Registro Publico correspondiente, de conformidad con

lo estipulado en el articulo 3.29. del Codigo de Procedimientos Civiles.

Pero ahora, si existiere oposicion a la informacion de dominio o posesoria,
quien se sienta afectado lo alegara por escrito, suspendiéndose el curso del
expediente de informacion, en el caso de que ya hubiere concluido y estuviere
aprobado, el Juez debera poner la demanda en conocimiento del Registrador para que

suspenda la inscripcion o en su caso para que anote dicha demanda.

78 CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES. ARTICULD 3.26



7.3. CONCLUSIONES:

1.- La inmatriculacion es la inscripcion de la propiedad o posesion de un inmueble que

carece de antecedentes registrales

2.- El que tenga titulo fehaciente que abarque cuando menos un periodo
ininterrumpido de cinco afos inmediatamente anteriores a su promocion, podra
inmatricular su predio mediante resolucion judicial, siempre y cuando se satisfagan los

requisitos que sefala el Codigo de Procedimientos Civiles.

3.- El que haya poseido bienes inmuebles por el tiempo y con las condiciones exigidas
para prescribirlos y no tenga titulo de propiedad o, tenieéndolo no sea inscribible, podra
demostrar ante el juez competente que ha tenido esa posesion, rindiendo la
informacién respectiva en los términos que establezca el Codigo de Procedimientos

Civiles.



GLOSA

¢ Percepciones erroneas, distorsionadas, arbitrarias? Si y no. Aclarar su
contraposicion significaria resolver muchos problemas que han venido agudizandose en
los ultimos anos entre las leyes, los servidores publicos, los notarios, los abogados vy el
publico en general, muchos de’ los cuales se deben a los cambios que se han producido
dentro de ellos y entre elios, cambios cuyas particularidades juridicas, sociales,
economicas, politicas y culturales no han sido del todo comprendidas, ni mucho menos
apreciadas en su totalidad. De modo que las oposiciones abundan, se multiplican y se
refuerzan, y aunque los portavoces de fuerzas concientizadoras analizan y e
intelectualizan los diferentes enfoques, la novedad mexicana de lo desconocido y lo

misterioso, sigue produciendo el alud de las acciones juridicas.

Pero hoy en dia cambios abruptos han precipitado en la poblacion
transformaciones que provocan otro tipo de asombro; no de fascinacion sino de espanto
en la imaginacion de la poblacion. Se desarrollan simultaneamente en su mente la
seguridad juridica al proteger su patrimonio, como el temor de los altos costos, el tramite

desgastante, lo desconocido e incierto, el soborno, lo complicado.

Pese a esta polarizacion extrema y simplificadora, nos llegan desde medios
diferentes otras imagenes. otras pinceladas, otros pasos y espacios del tramite registral,
mas practicas y menos extremas, meritos salientes que confirman que el Registro, es una
Institucion dotada de una majestuosa naturaleza juridica. constancia de esfuerzos, un

continvo volver a empezar.



Ponemos aqui, tan sélo brevemente nuestro testimonio como mexiquenses, que
acompana atento las vertientes de las reformas juridicas, que ejercitan el oficio, la

capacidad y el recurso.

Y asi transcurre esta Tesis, indiscutiblemente que muchos nombres han quedado
fuera, pero las necesidades de espacio, nos impiden su bien merecida mencion,

quedamos en deuda con ellos.
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ANEXO I:

Gobierno del Estado de México

Secretaria General de Gobierno

Subsecretaria de Asuntos Juridicos

Direccién Geneéral del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio
Departamento Técnico-Juridico

Toluca, Méx., enero 8 de 1975.

CIRCULAR No. 48.

A los Registradores de 1a Propiedad
del Estado de México.
Presente.

La cancelacion es el acto registral por medio del cual se deja sin efecto, parcial o
totalmente, una inscripcion o anotacién, por haberse transmitido o extinguido un derecho,
entodo o en parte.

Cuando se trate de cumplimentar resoluciones judiciales que tengan por objeto cancelar un
asiento de inscripcion o anotacion, se haré en los términos de los articulos 61, 62, 63 y 64*
del Reglamento del Registro Publico, mediante anotacién marginal, expresando la causa.
que extingue el derecho y la razon legal que lo fundamente; esto, implica un nuevo
movimiento autorizado con la firma del Registrador y el sello de la oficina.

Por mandato judicial, se cancelaran todas aquellas inscripciones y anotaciones practicadas
en cumplimiento de un auto o de una sentencia judicial, y en general, en todos los casos en
los que por mandato expreso de la Ley requiera la intervencion del Juez o autoridad
competente, para decretar la nulidad de la inscripcion o anotacién que haya de cancelarse.

Se procedera a acatar estrictamente los términos de la resolucion o sentencia judicial,
dejando a salvo los derechos de terceros por virtud de derechos registrados.

También, por regla general, la nulidad de una cancelacion se hara por mandato judicial, en
virtud de que sus causas determinantes son, en su mayor parte, imputables al registro,
siendo el Registrador parte en el correspondiente juicio de nulidad.

;Qué consecuencias produce en otros asientos derivados del inicial que fue declarado
nulo?, al respecto al quedar cancelado por la autoridad judicial o administrativa
competente, l6gicamente éstos deberdn cancelarse. Este es uno de los casos de excepcién
para los que no se requiere instancia de parte interesada, porque el Registrador queda
obligado a cancelar “de oficio”.
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Gobierno del Estado de México

Secretaria General de Gobiemo

Subsecretaria de Asuntos Juridicos y 7 !
Direccion General del Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio
Departamento Técnico-Jurfdico )

No obstante, el Registrador debe tener cuidado de no perjudicar con ello, derechos
adquiridos por terceras personas que hayan efectuado actos juridicos validos, con arreglo a
ios Jatos proporcionados por el mismo Registro Publico, pues en tal caso, deberdn
respetarse los derechos adquiridos en esa forma, por terceros de buena fe como lo previene
:1 Articulo 2861 del Codigo Civil, quedando a criterio de la autoridad competente, resolver

obire el destino de los actos efectuados, cuando la resolucién no lo exprese, o lo haga sin la
aticiente claridad.

! o vuhificacion fiscal correspondiente se hara en los términos que para cada caso, establece
i € 6digo Financiero del Estado de México y Municipios.

ATENTAMENTE
SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION
EL DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO

DE LA PROPIEDAD DEL ESTADO.

LIC. GUILLERMO COLIN SANCHEZ.
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ANEXO Ii:

Gobierno del Estado de México

Secretaria General de Gobierno

Subsecretaria de Asuntds-uridicos

Direccion General del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio
Departamento Técnico-Juridico )

Tlalnepantla, Méx., 8 de Septiembre de 1971

CIRCULAR No.ll

Al Personal de Ia Oficina
Presente.

A fin de que el personal se dé cuenta cabal del propésito que anima al titular de esta oficina
al dictar esta serie de circulares, antes de entrar en materia, haremos algunas
consideraciones aclaratorias.

Tenemos la firme conviccion de la capital importancia que tiene, para quienes laboramos
en esta Dependencia, estar perfectamente compenetrados de la trascendencia de nuestra

tarea.

Ante todo, debemos tener en cuenta la radical transformacién que se ha venido operando en
todos los renglones de la vida econémica de esta region. En menos de dos décadas hemos
dado “el salto de la tranquila rusticidad al mare magun urbanistico”, de la economia rural a
las complejidades de la produccion en masa y a la industrializacion. Esto implica problemas
no solo de indole socioecondémica; sino muchos otros que requieren criterios nuevds para
una justa evaluacion y solucion practica, atentos a no frenar el ritmo del progreso con la
reiterada aplicacion de principios caducos.

Animados de este proposito, debemos abordar las cuestiones que se presentan en la esfera
de las relaciones entre la actividad privada de las personas, sean fisicas o morales, y las
instituciones de derecho publico sin importar cuin modesto sea el sitio desde el cual
estemos llamados a colaborar.

En esta ocasion, solo vamos a referimos a una de esas cuestiones, origen de frecuentes
controversias que, particularmente y por obvias razones, se suscitan con los sefiores

Notarios.

Como apuntamos antes, el creciente volumen y la dindmica de las transacciones que deben
constar en instrumento publico sujeto a registro, no pueden menos que entrar en conflicto
con los parsimoniosos métodos burocraticos

11



Gobierno del Estado de México

Secretaria General de Gobierno

Subsecretaria de Asuntos Juridicos

Direccion General del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio
Departamento Técnico-Juridico

{n caso muy comun es el de los adquirentes de casa-habitacién, en cualesquiera de los
fraccionamientos enclavados yendo de la circunscriptién de este Distrito. Por regla general
tiene que recurrir al crédito y, consecuentemente, gravar los bienes adquiridos. Pero a su
vez, el constructor y el fraccionador han tenido que hacer uso de crédito para el
tinanciamiento de sus actividades en las que se precisa de fuertes inversiones, otorgando
garantia hipotecaria o fiduciaria. Como consecuencia, cuando un particular adquiere una
casa, es necesario realizar una serie de operaciones que de llevarse a la prictica en etapas
sucesivas, harian demasiado embarazosos los tramites correspondientes; sobre tode porque,
como ya se dijo y es de todos sabido, son numerosas las transacciones de este género que se
realizan a diario. Es por ello que los notarios, en una sola sesion y aun en un solo
instrumento, dan fe de actos como la cancelacion de los gravdmenes existentes sobre una
finca determinada, la venta de la misma y la constitucién de nuevas garantias con las que el
comprador responde del cumplimiento de sus obligaciones.

Ahora bien, el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de México
exige en el Articulo 21*, que los documentos que contengan actos mediante los cuales se
declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga la
propiedad o posesiéon de inmuebles** deberan acompafiarse de un Certificado de
gravimenes por un periodo de veinte afios anteriores a la fecha de expedicion del
documento. Con base en esta disposicion se ha seguido la costumbre (para casos como el
antes seflalado) de exigir certificado por cada no de los actos o contratos simultineamente
otorgados ante el notario y que constituyen una sola secuencia, cuya finalidad es, al final de
cuentas, el traspaso de los bienes de una persona a otra.

fista practica entorpece en gran manera la labor notarial y consecuentemente, obstruye el
flujo de una considerable masa de negocios que constituyen un renglén vital para la
sconomia de la regién.

A este respecto, la exigencia del certificado de gravamenes no es, hablando con propiedad,
un requisito legal; es una disposicién reglamentaria; no se expide para seguridad del
Registro sino para la de los interesados en el negocio econémico juridico que se ventila. El
Registro s6lo puede expedir certificaciones de lo que aparece (o no aparece) de las
constancias existentes en sus libros, por ende, el Registrador no ha menester de certificar,
ante si mismo, la existencia de esas constancias.

Es este uno de esos casos en los que cabe una interpretacion menos apegada a la letra y més
acorde con el espiritu de la Ley. Si el Registrador debe cancelar los gravidmenes que pesen
sobre una finca porque constan en el Certificado respectivo para, a renglén seguido,
inscribir la operacion de venta de dicha finca y la imposicién de nuevos gravamenes, sabe y
le consta, sin necesidad de recurrir a renovadas e innecesarias certificaciones, que dichas

20
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Gobierno del Estado de México

Secretaria General de Gobierno

Subsecretaria de Asuntos Juridicos )
Direccion General del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio
Departamento Técnico-Juridico

inscripciones son perfectamente'prac(ical:)les en caso de no haberse omitido algin otro
requisito.

Por todo lo anterior y seguros de que esta medida esta plenamente justificada, el personas
de esta oficina observara las disposiciones siguientes:

PRIMERA. Siempre que se trate de casos como el sefialado anteriormente, es decir, de
cancelacién de gravdmenes, compraventa, e imposicién de nuevos gravamenes, todo
referido a una misma finca, se practicaran las anotaciones e inscripciones conespondiemcs,
siendo exigible que el o los documentos en que se consignen dichas operaciones se
acompaiien del certificado de gravamenes respectivo, uno solo para todos los actos a
registrar.

SEGUNDA. Una vez practicada la cancelacion de los gravamenes existentes, el encargado
de esta funcién lo hard constar asi en el certificado respectivo para que 'sin demora pueda
proceder a la inscripcién de las subsecuentes operaciones

TERCERA. Unicamente se procedera de la manera indicada cuando las operaciones
mencionadas consten en un mismo instrumento o cuando, constando de diversos
instrumentos, estos se hayan otorgado en conjunto y sean presentados para su registra en
forma simultinea. En caso contrario, sera exigible el certificado de gravamenes para cada
documento presentado.

ATENTAMENTE
SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION
EL TENEDOR DEL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD

LIC. GUILLERMO COLIN SANCHEZ

* El texto original cita el articulo 22.
* * Es el texto que contiene actualmente el articulo 21
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ANEXO IlI:

Gobierno del Estado de México - =-
Secretarla General de Gobierno
Subsecretaria de Asuntos Juridicos
Direccién General del Registro: Publico de !a Prépledad y del Ccmermo
Departamento Técnico-Juridico :

“1999 ANO DEL 175 ANIVERSARIO DEL:ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE MEXICO"

Toluca de Lerdo, octubre 1° de 1999,

CIRCULAR No.12

C.C. REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD Y DEL
COMERCIO DEL ESTADO DE MEXICO.
PRESENTES.

A partir de la vigencia del nuevo Reglamento. del’ Reg:stro Pubhoo de 4 Propiedad
rcneradamenle los usuarios del servicio, han sohcltado a esta direccion general criterio
sobre si se debe anexar o no el certificado de libertad o existencia de gravimenes asi como
el dltimo recibo de pago del impuesto predial, a los testimonios que conticnen la
protocolizacion de fusion, subdivision, lotificacién, relotificacién o constitucién del
régimen de propiedad en condominio.

Al respecto cabe seiialar que si bién el articulo 21 fraccion I11 segundo pérrafo inciso a) del
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad vigente prescribe, en su parte conducente,
que: “Tratandose de actos med:ante los cuales se decl;;u'c, reconozca, adquiera, transmita,
modifique, limite, grave o ex{mga Ta propledad 0 posesion .de bienes inmuebles, el
documento inscribible contendrd, ademas: a) Certificado de libertad o existencia de
gravimenes del inmueble sobre el cual se declare, reconozca, adquiera, transmita, limite,
grave o extinga la propiedad o posesion...” y que dicho texto fue transcrito de lo que versa
el articulo 2867 del Cédigo Civil en vigor; resulta innegable que ambos numerales aluden
al derecho de propiedad , no a la cosa sobre la cual se detenta dicho derecho.

A mayor abundamiento y aun cuando el Codigo Civil no da una definicion legal de
propiedad, el Codigo de Napoledn la definié diciendo: “ es el derecho de gozar y disponer
de la cosa de la manera més absoluta, con tal de que no se haga de ella un uso prohibido por

las leyes o por los reglamentos.”; por su parte el Cédigo Civil vigente en el Estado de’

Meéxico clasifica los bienes en inmuebles, muebles y los que son sujetos de apropiacion asi
como los que se exceptian de la misma, dicho en otras palabras, cnando una persona se
apropia o posee legalmente una cosa, nace el derecho de propiedad o posesion y el bien o
derecho real es el objeto de dicho derecho.-

Por lo antes expuesto y con la atribucién que me concede el articulo 9 fraccion VIII del

153




I
Gobierno del Estado de México::=#: = ¢
[Secretarla General de Gobierno
Subsecretarfa de Asuntos Jurldicos: i

Direccién General del:Registro Pl.'lblico de ia Pl'opledad ¥ de! Comercto
.Departamento Técnico-Juridico S S

Reglamento:.del Régistro: Publico ‘déla Propiedad vigente, doy a conocer: a usted los
criterios, que sobre el pa:tncu]ar deberé observar con caracter de obligatorio y que son los
siguientes: - iixa (shast b o

PRIMERO.- Los testimonios notariales que le sean presentados y que contengan la
protocolizacion de fusién, subdivision, lotificacién, relotificacién o constitucion de régimen
de propiedad en condominio debera inscribirlos, si redinen los requisitos establecidos por
los ordenamientos legales aplicables, sin requerir le sea exhibido el certificado de libertad
o existencia de gravamene‘;, puesto que dichos actos no constituyen meodificacién al
derecho de propiedad, sino que Unicamente mod:ﬁcan el.objeto o cosa sujeto a ese
derecho. -

SEGUNDO.- De igual forma no se requeriri, en los actos antes apuntados, que se exhiba
el ultimo pago del impuesto predial, ya que ese requisito es exigible @inicamente para
aquellos documentos. que contengan actos que deban ubicarse en cualquiera de los seis
rangos de la tarifa que preve el Cédigo Fmancrero del Estado de México y Municipios y es
el caso de que paralos actos descrltos en el ¢riterio PRIMERO, el codlgo en cita preceptia
una tarifa fija para los mismos.

ATENTAMENTE
SUFRAGIO EFECTIVO.NO REELECCION

LIC. ISMAEL VELASCO GONZALEZ
DIRECT OR GEN ERAL.
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ANEXO IV:

==ub. Gobierno del Estado de México ©/" = 5 ¢
Secretaria General de Gobierno
Subsecretaria de Asuntos Juridicos ikl

Diréccion General del Registro’ Pubhca dela Propledad y dei Comerclo
Departamento Técnico-Juridico

“Tolisea de Lerdo, junio 15 de 1999,
CIRCULAR No.8

C.C. REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD Y
DEL COMERCIO DEL ESTADO DE MEXICO.
PRESENTES.

Como es de su conocimiento el 6 de abril del afio que cursa, entr6 en vigor el nuevo
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, mismo que dispone en sus articulos 77
segundo parrafo y 86 lo siguiente:

*“Si se utilizan sistemas automatizados para la captura de los datos que debe contener cada
una de las inscripciones, los libros del registro se formaran con 300 folios separados de 34
centimetros de largo por 21.5 de ancho con margenes de 2.5 centimetros en su parte
superior e inferior, 3.5 centimetros en su parte interna y 2 centimetros en su parte externa,
al fondo el escudo distintivo de la institucion registral, el niimero de folio impreso en el
dngulo superior derecho y una marca de seguridad en el angulo inferior izquierdo.”

“El Libro Primero de la Seccion Primera, se integrara en cada oficina registral, por tantos
volimenes como municipios comprenda la oficina. Asi como por el volumen especial
destinado a la inscripcién de los bienes inmuebles propiedad del Gobierno del Estado.”

En esa virtud, a partir del 7 de abril del presente afio debi6 de proporcionirsele los folios
(en el caso de las oficinas que cuentan con sistemas automatizados) o los libros respectivos,
sin embargo y considerando que no se contaba con fecha cierta para la aprobacion y
publicacion del nuevo reglamento, no se previd, en el presupuesto correspondiente las
erogaciones que para tal fin debian contemplarse; por lo que con las atribuciones que me
concede el articulo 9 fracciones I, 11, IlI, IV y VIII del Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad vigente, doy a conocer a usted los criterios, que sobre el paruallar, debera

observar:

PRIMERO.- Debera utilizar, los volimenes del libro primero, seccion primera; en la
forma y cantidad que hasta la fecha se ha venido haciendo.
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Gobierno del Estado de México ..: . . ... .
Secretaria General de Gobiemo S

Subsecretaria de Asuntos Juridicos . e : ;
Direccién General del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio
Departamento Técnico-Juridico

SEGUNDO.- El suscrito realizara, ante el area correspondiente, las gestiones conducentes
1 1in de que en el presupuesto del afio 2000, se contemplen las erogaciones respectivas.

TERCERQO.- Una vez que se encuentren en su oficina los folios o libros, segin sea el
“as0. deberd cumplir invariablemente el contenido de los numerales antes transcritos.

ATENTAMENTE
SUFRAGIO EFECTIVO.NO REELECCION

LIC. ISMAEL VELASCO GONZALEZ.
DIRECTOR GENERAL
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ANEXO V:

b Gobierno'del Estado de México
Secretaria General de Gobierno
Subsecretaria de Asuntos Juridicos ShEED
Direccién General del Registro Publico de la Propledad ¥y del Cﬁmercm
Departamento Técnico-Juridico

Tlalnepantla, Méx., 3 de julio de 1971

CIRCULAR No.8

Al Personal de !a Oficina.
Presente.

Frecuentemente, se hacen imputables a esta Oficina demoras de las que solo son
responsables los propios interesados, motivo por el cual se recuerda’ al personal; y muy
especialmente a los encargados de tramitar los CERTIFICADOS DE GRAVAMENES que,
en cumplimiento a lo prevenido por el Reglamento vigente en los Articulos 146 y 155% las
correspondientes solicitudes deberdn presentarse por duplicado, v en ellas se expresarin
“con bastante claridad y precision” los datos de registro y demas caracteristicas que hagan
posible la exacta identificacion de los bienes, en relacién con los cuales se desea obtener el

certificado.

De no llenar estos requisitos, las solicitudes deberdn ser devueltas dentro de las cuarenta y
ocho horas siguientes a la de su presentacion, con una razon al calce redactada en estos
términos.

NO PROCEDE OBSEQUIAR LA PRESENTE SOLICITUD, EN RAZON DE QUE LOS
DATOS QUE SE PROPORCIONAN EN LA MISMA PARA LA CORRECTA
LOCALIZACION DEL (DE LOS ) INMUEBLE (S) DE REFERENCIA. SON
INEXACTOS.

Al respecto, conviene tener en cuenta que el propio Reglamento en el Articulo 157%
previene: “Cuando las certificaciones no concuerden con los asientos a que se refieren. se
estara al texto de éstos, quedando a salvo la accion del perjudicado por ellas para exigir la
responsabilidad correspondiente conforme a las leyes aplicables. “Por su parte. el Codigo
Civil vigente en el Estado, dice: “articulo 2855 “Los Registradores y los empleados del
Registro, ademas de las penias en que pueden incurrir, responderén civilmente de los dafios
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y perjuicios a que dieren lugar: ...V. Si’ cometen errores, inexactitudes u omisiones en los
certificados que expidan o no los expidan en el término reglamentario™.

ATENTAMENTE
SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION
EL TENEDOR DEL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD.

LIC. GUILLERMO COLIN SANCHEZ.

* El texto original cita los articulos 123, 124, 126 y 131.
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Toluca de Lerdo, octubre 31 de 1995.

CIRCULAR No. 18

C.C. Registradores de la Propiedad ¥ del
Comercio del Estado de Meéxico.
Presentes.

Con relativa frecuencia han sido presentados por ustedes consultas sobre la procedencia o
no de inscripeion de documentos relactonados con inmuebles y los cuales, en base a apeos
v deslindes judiciales o administrativos, incrementan sus medidas y/o superficie, por tal
motivo y atn cuando se tienen antecedentes de que tales documentos se han venido
registrando. 1al vez por costumbre, ello no impide que el suscrito, con la facultad que me
concede el articulo 9 fracciones VIII y IX* del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad vigente, dicte los criterioz que sobre el particular, deben ser observados. en
érminos de los ordenamientos juridices aplicables.

Debe mencionarse en primer término que el Codigo de Procedimientos Civiles en vigor,
establece:  El apeo y deslinde tiene Jugar siempre que no se hayan fijado los limites que
separan un predio de otro u otros, o que habiéndose fijado, haya motivo fundado para creer
que no son exactos, ya que porque naturalmente se hayan confundido. ora porque se hayan
destruido las senales que lo marcaban o porque éstos se hayan colocado en lugares distintos
del primitivo”™.  Es decir. el Juez basandose en las medidas que contenga el titulo de
propiedad, reconocera el lugar e ird colocando las sefiales que determinen los linderos o
limites del inmueble, sin variar o modificar las medidas y/o superficie del mismo.

De lo anterior se desprende que las diligencias de apeo y deslinde no son un medio apto
para adquirir la propiedad, sino de precisar los limites de un inmueble y de acreditar un
derecho que se reconoce existente. por lo tanto no debe confundirse el sefialamiento de los
limites de un predio, con la rectificacion de medidas que por un error de calculo resulten
inexactas o incompatibles con la realidad. En tal virtud la inscripeidn de las diligencias de
apeo y deslinde judicial implica una rectificacion del asiento principal en cuando a las
colindancias se refiere, de ahi que deban ser inscritas en el Libro 1°. Seccion 1°. Sin que
ello signifique que puedan asentarse al margen de dicha inscripcion, anotaciones relativas a
actos relacionados con el inmueble, menos ain expedirse certificaciones con vista a dicho
asiento.
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Respecto al apeo y deslinde administrativo, establecido en el Cédigo Financiero del
Estado de México y Municipios** atin cuando la misma no determina el objeto o efectos
de dichas diligencias; debe estimarse a la luz de lo dispuesto por el articulo 170 fraccién V
del Cédigo invocado** en relacién con el numeral 109 fraccién III° del mismo
ordenamiento**, que la finalidad de la referida diligencia administrativa es ‘determinar 1a
base real sobre la cual se determine el pago del impuesto predial, es decir, es factible que
el titulo de propiedad contenga “X” superficie y que del apeo y deslinde se desprenda que
la superficie es mayor o menor que la contenida en el titulo de propiedad, en consecuencia,
para efectos fiscales, la superficie que servira para determinar la base para el pago del
impuesto antes mencionado, lo serd la que resulte del apeo y deslinde judicial, ¢l catastral
no es un medio apto para adquirir la propiedad.

Por otra parte, la Ley Orgénica del Notariado del Estado de México prescribe’en el articulo
74 fraccion V, inciso D), que: “No deberd modificarse en una escritura la descripcion de un
inmueble, si con ésta se incrementa el drea de su antecedente de propiedad. La adicidn
podré ser hecha'si se funda en la actuacion judicial, administrativa. o notarial de ldque
asi-se desprenda”. Si bien es cierto que dicho precepto otorga facultad al notario publico
para modificar las medidas o superficie del inmueble, también lo es que ello no obliga al
registrador a inscribir el documento respectivo maxime si esto no se apega a las
disposiciones referidas deban ser précisamente un‘apeo y deslindé, ya que en todo caso la
via idonea serd la rectificacion de medidas y/o superficie, de acuerdo con lo dispuesto por
los articulos 1643 y 2872 fraccion VI del Cédigo Civil vigente; 67* del Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad en relacion con el 862 del Cadigo de Procedimientos
Civiles vigente.

Por los motivos expresados y los fundamentos de derecho invocados deberan observar con
caracter de obligatorio, los siguientes:

CRITERIOS:

PRIMERO:- Respecto a las diligencias de apeo y deslinde que se encuentren ya
registradas:

1.- El asiento relativo a ellas tiene un caricter complementario rectificatorio, razon por la
cual no debera asentarse al margen del mismo acto o nota alguna.

2.- A fin de no afectar derechos adquiridos por terceros, se inscribiran los contratos o actos
relacionados con inmuebles, alin cuando las medidas y/o superficie de los mismos se hayan
modificado a través de una diligencia de apeo y deslinde, siempre y cuando la misma ya se
encuentre inscrita con anterioridad.
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3.- Si los antecedentes registrales proporcionados en el texto de un documento que se
pretenda -inscribir o en la solicitud de certificacién que se. pretende sea expedida,
corresponden’ a la.inscripcién de un apeo y deslinde, se devolvera el documento o la
solicitud, requiriendo se proporcionen los antecedentes.de la inscripcién principal.

SEGUNDO.- Las diligencias de apeo y deslinde judicial o administrativo que se presenten
para su registro, se inscribirdn siempre y cuando mediante ellas no se modifiquen las
medidas y/o superficie del inmueble respectivo.

TERCERO.- No se registraran las diligencias de apeo y deslinde judicial o administrativo,
que se fusionen, agrupen, subdividan, lotifiquen o relotifiquen bienes inmuebles inscritos
individualmente, ain cuando las medidas y/o superficie de cada uno de ellos no se
modifique.

CUARTO.- Los actos o contratos relacionados con la transmisién de propiedad de un
inmueble o a la fusién, subdivisién, lotificacion o relotificacién de predio y en los cuales
basados en una diligencia de apeo y deslinde judicial o administrativo, se modifiquen las
medidas y/o superficie del o de los inmuebles correspondientes no se inscribirdn, sin que
previa o simultineamente se presente la reetifieacion de medidas o en su caso la
inmatriculacién de la fraccion excedente.

ATENTAMENTE
SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION

LIC. ISMAEL VELASCO GONZALEZ
DIRECTOR GENERAL

* El texto original cita articulo 12 y 67 del abrogado Reglamento del Registro Piiblico

de la Propiedad. _ _ _
** El texto original cita los articulos 1 de Ia Ley de Catastro y 3 de la Ley de Hacienda

Municipal.
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Toluca de Lerdo, agosto 2 de 1995.

CIRCULAR No. 10

C.C. Registradores de la Propiedad y del
Comercio del Estado de México
Presentes.

En términos del articulo 2179 del Codigo Civil vigente, las ventas judiciales por regla
general, pasan al comprador libre de todo gravamen, a menos que de estipulacion expresa
en contrario a cuyo efecto el juez mandard hacer la cancelaciéon o cancelaciones
respectivas; por su parte el Codigo de Procedimientos Administrativos del Estado de
Meéxico determina en su articulo 177 que: “los bienes inmuebles pasardn a ser propiedad del
postor libres de todo gravamen a fin de que se cancelen los que reportaren ¢l jefe de la
oficina ejecutora que finque el remate. deberda comunicar al Registro Publico de la
Propiedad respectivo, la transmision de dominio de los inmuebles™.

En ese orden de ideas y fundamento en lo dispuesto por los articulos 2879 y 2880 del
Codigo Civil en vigor. la extinciéon de las inscripciones o anotaciones relativas a
gravamenes, se da en virtud de la inscripcion de Ja Adjudicacion por Remanente Judicial o
Administrativo, en base a ello deberdn observar en los casos analogos que se presenten para
registro, los siguientes:

CRITERIOS APLICABLES:

PRIMERO.- Las cancelaciones de los gravamenes que se efectian en virtud de la
inscripeion de la adjudicacion por remate judicial o administrativo, no causarin el pago de

derecho alguno.

SEGUNDO.- Las cancelaciones que la autoridad judicial o administrativa ordene expresa y
posteriormente a la Adjudicacion si deberdn cubrir los derechos respectivos.
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TERCERO.- En el supuesto de que existan gravamenes, que por razon de su fecha. no se
hayan reportado en el certificado respectivo, el registro de la adjudicacion debera
efectuarse, sin cancelar los gravamenes a que se alude, pero no los asentara en el asiento
que de origen a la adjudicacion , ello en virtud de que el inmueble va salio del patrimonio
del deudor; en todo caso debera informarle al Juez que decretd la adjudicacion a efecto de
que ordene la cancelacion de los gravamenes, asi como a los Jueces que decretaron los
demas embargos con el proposito de que provean lo conducente.

ATENTAMENTE
SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION

LIC. ISMAEL VELASCO GONZALEZ
DIRECTOR GENERAL

* El punto tercero del texto original versa: No se podran cancelar los gravimenes que
por razion de la fecha de su inscripcion o anotacion, no hayan sido reportados en el
certificado de libertad o existencia de gravimenes que haya sido exhibido en la
almoneda de remate, hecho que de inmediato sera comunicado a la autoridad
correspondiente a fin de que ordene lo procedente,

Se suprimio por las razones que contiene el actual punto tercero.
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Toluca de Lerdo, enero 26 del 2000.

CIRCULAR Nod4

C.C. REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD Y
DEL COMERCIO DEL ESTADO DE MEXICO
PRESENTES

Con la atribucion que me concede el articulo 9 fraccién VIII del Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad vigente y en relacidn con las viviendas de interés social, social
progresiva o popular, doy a conocer a usted, los criterios que con cardcter de obligatorio
debera observar:

PRIMERO.- La inscripcion de documentos y la expedicion de certificaciones, debera
llevarse a cabo en los plazos establecidos por los articulos 25 y 155 del reglamento interno
de esta Institucion.

SEGUNDO.- Si los documentos carecen de requisitos o contienen errores, se procedera a
suspender la inscripcién de los mismos, otorgindoles a los usuarios un plazo de diez dias
habiles contados a partir de la fecha en que sea notificada la suspension. Ello a fin de no
afectar a los adquirentes de las viviendas quienes tendrian que pagar un cantidad superior,
por la devolucién del documento sin inscribir, a la correspondiente a los derechos por
registro de los propios documentos.

TERCERO.- Si el interesado no acude a la oficina, a informarse del tramite, en un plazo
maximo de siete dias habiles contados a partir de la fecha de presentacion del documento,
en el formato de suspension se asentard una razon sefialando ese hecho, y se tendra por
efectuada la notificacion a partir de la fecha en que se lleve a cabo la referida razon.

CUARTO.- Si no se subsanan los errores u omisiones dentro del plazo concedido,
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procedera a rechazar de plano el o los documentos y expedira en consecuencia la
liquidacion por concepto de derechos de devolucion.

ATENTAMENTE
SUFRAGIO EFECTIVO.NO REELECCION

LIC. ISMAEL VELASCO GONZALEZ
DIRECTOR GENERAL
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