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INTRODUCCION:

Cientos de personas acuden a diario al Registro Publico de la Propiedad y de
Comercio en el Distrito Federal, a tramitar desde copias simples de folios o
libros, hasta certificados de libertad de gravamen, derivado de lo anterior, a
muchos de ellos se les informa que no es posible expedirles lo solicitado, toda
vez que los informes o certificaciones del folio que estdn requiriendo se

encuentra en el area de custodia en la Direccion Juridica.

El particular o propietario al acudir a esa Direccion, se entera que su folio
contiene alguna irregularidad registral, tales como inscripciones apdcrifas,
duplicidad de folio o duplicidad de titularidad registral. Los propietarios
afectados no tienen medio de defensa alguno, ya que nunca se les informé o
notific6 que su propiedad contenia alguna irregularidad, teniendo que
someterse a un injusto y tedioso proceso de liberacién de folio.

Lo mas grave de esto, es que esta figura no tiene hasta la fecha un fundamento
|6gico-juridico sustentable, ya que si bien es cierto que los articulos en los que
se respaldan si aparece la palabra custodia, también lo es, que ésta es
aplicable unica y exclusivamente a la custodia y/o resguardo del acervo registral
que obra en sus instalaciones, es decir, en no sacar algun libro, folio o

documento de este inmueble.

En ese orden de ideas, se explicara en el capitulo primero del presente trabajo
de investigacion, los antecedentes del Registro Publico de la Propiedad, asi
como las principales figuras que se manejaban para la transmisiéon de la

propiedad.

En el segundo capitulo analizaremos el marco conceptual, en el cual se

definiran las figuras que mas se aplican en la practica en el Registro Publico de



la Propiedad, tal y como son la duplicidad de folios, duplicidad de titular
registral, inscripciones apdcrifas, asi como el proceso de liberacién al que se

tienen que someter los solicitantes.

En el tercer capitulo se desarrollard el marco juridico, es decir, todos los
articulos en los que se fundamenta el Registro Publico para “custodiar’ de
manera equivocada los folios reales a sus titulares registrales, asi como la
aplicacion correcta de esos articulos respaldados con tesis aisladas emitidas
por diversos Tribunales Colegiados de Circuito, asimismo, se concluye el
presente trabajo con una propuesta en la se reforme el articulo 3001 del Cdodigo
Civil para el Distrito Federal, donde se agregara un segundo péarrafo
estableciendo de manera clara la custodia de folios asi como sus alcances y
limitaciones, lo anterior, con el objetivo de no causar un perjuicio a todo aquel

gue cuente con alguna propiedad en esta demarcacion territorial.



CAPITULO |
ANTECEDENTES DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

El Registro Publico de la Propiedad nacio de la necesidad de satisfacer la
seguridad juridica, que como principio y fin del derecho enmarca la vida
social, a efecto de garantizar a los individuos la situacion de la propiedad

inmobiliaria y de los derechos constituidos sobre los bienes inmuebles.

1.1  En el extranjero

Su origen se remonta a paises como Grecia, Egipto, Roma, Alemania,
Francia, Australia y Espafia entre otros, paises en los cuales empieza a
tomar forma el Registro Publico de la Propiedad en sus respectivas
concepciones, aunque es pertinente aclarar que los antecedentes remotos
los encontramos en instituciones del Derecho Romano tales como la
Mancipatio, In jure cesio y la Traditio (%), instituciones que no constituyen de
facto el antecedente del Registro Publico de la Propiedad, sino que vienen
siendo la génesis de algunas de las figuras juridicas que se prevén en

nuestro derecho.
1.1.2 GRECIA

El primer lugar donde se conoce que fue implementado el registro de la
propiedad respecto de inmuebles fue en la antigua Grecia, recordemos que
Grecia es la cuna de grandes pensadores, filésofos, legisladores y lideres
politicos, tales como Solon, Clistenes, Efialtes y el mayor y mas antiguo lider
democratico duradero Pericles, quien contribuyé al desarrollo de la

democracia Ateniense.

W La Mancipatio, In jure cesio y la Traditio fueron formas solemnes para adquirir la
propiedad en la Roma antigua.



Durante esta civilizacién, se encuentran los primeros registros que se
conocen respecto a las compraventas de bienes inmuebles y los
mecanismos que empleaban para que éstas fueran licitas, tal es el caso de
la “anagrafe”, la cual fue creada con el propésito de evitar engafios en las
compraventas, por lo que se exigia se pusiera un cartel en la via publica
para mostrar los inmuebles afectados por el cumplimiento de las
obligaciones contraidas por su duefio; la venta de inmuebles era anunciada

por pregoneros y los gravamenes se individualizaban en libros.

Las instituciones griegas reconocen que los oroi (donde se inscribian los
débitos), fueron en un principio simples mojones (termini di confini) que mas
tarde se colocaron en los campos o cerca de los edificios gravados con
hipotecas, estos mojones eran medios de una publicidad elemental, noticias
sin sancidn, no condiciones indispensables para la validez de la hipoteca o

para hacerla eficaz contra terceros.
1.1.3 EGIPTO

Los egipcios contaban con dirigentes capaces de planear, organizar y
controlar a miles de trabajadores en la ejecucion de sus monumentos. Las
pirdAmides de Egipto son evidencias actuales de que se intentaron proyectos
de enorme alcance, que emplearon decenas de miles de personas, con

bastante anticipacion a los tiempos modernos.

La ley egipcia emanaba directamente del rey, la cual una vez que se dictaba,
se publicaba en papiros o estelas que pegaban en todo el imperio. La justicia
no era un privilegio de los que tenian mas dinero y poder, sino que era
también un derecho de los mas humildes, tal y como lo dice el cuento del

campesino elocuente ().

@ El cuento del campesino elocuente, es una historia antigua egipcia que se refiere a un
hombre sencillo que habia sido tratado injustamente y su deseo de justicia se cumplio frente
al faradn, quedando satisfecho.



Sin embargo también existieron unas primeras normas legales emanadas

directamente del dios Toth (°).

Egipto tenia una economia planeada y un sistema administrativo bastante
amplio, debido a los medios de comunicacién, maritimos y fluviales, asi
como el uso comunal de la tierra, fue necesario que tales servicios y bienes
fueran administrados de manera publica y colectiva, a través del gran poder
del gobierno central, el cual respecto a la materia registral manejaba dos

clases de oficios:

72
L34

La (bibliozeke democién logon) archivos de negocios; en
donde se conservaban las declaraciones hechas cada catorce

afos, que servian de base a la percepcion del impuesto, y;

< La (enkteseon bibliozeke) archivo de adquisiciones; regida por

<,

funcionarios analogos a nuestros registradores actuales
(bibliofilakes), que intervenian en la contratacion inmobiliaria y

en la transmisién de derechos de igual caracter.

En caso de enajenacién o gravamen de fincas, se solicitaba autorizacion del
bibliofilakes para realizar el acto, por medio de una instancia en la que se
hacia constar la inscripcion a nombre del disponente y las circunstancias del
contrato proyectado, terminado con la peticibn de que se ordenara al

fedatario la autenticacion del mismo.

® Seguin el Historiador griego Diodoro de Sicilia, el Toth era un personaje mitolégico, mas
divino que humano, el cual naci6 al instante de la civilizacion egipcia y que posteriormente
se convirtio en un rollo o una serie de hojas de papiro que contenian todos los secretos de
los diversos mundos y daban un poder considerable a sus poseedores.



1.2 ROMA

El derecho romano constituy6 la base de la mayoria de los ordenamientos
juridicos de todo el mundo, ya que sus colonias se compusieron de la mayor
parte de Europa desde la constitucion de la Republica en el 509 A.C., con la
muerte de Cesar, con su sucesor Otavio Augusto y con el paso del tiempo
los futuros lideres militares y politicos como la dinastia Julio-Claudia tales
como: Tiberio, Caligula, Claudio y Nerén. Siguiéndole la dinastia Flavia con:

Vespasiano, Tito y Domiciano.

El imperio llegbé a estar compuesto por lo que ahora es Portugal, Espafia,
Francia, Suiza, Bélgica, Austria, Holanda, Alemania, Republica Checa,
Eslovaquia, Hungria, Eslovenia, Croacia, Bulgaria, Grecia, Albania,
Macedonia, Turquia, parte de Marruecos, Argelia, Tunez, Libia y Egipto por

citar algunos.

El crecimiento fue espectacular, quintuplicAndose la poblacion en dos siglos,
con altos niveles de inmigracion y movimientos de esclavos de las
provincias. Las distribuciones de grano y las costosas obras publicas fueron
financiadas con impuestos imperiales y rentas de propiedades publicas

arrancadas de los territorios de otros Estados.

Esta situacion privilegiada dur6 hasta finalizar el siglo Ill, momento en que
Diocleciano introdujo una administracion publica en lItalia y cred impuestos

sobre la propiedad y de capitacion.

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 adquirentes. Se distinguen dos periodos

principales: El Clasico y el Justinianeo los cuales veremos a continuacion:

X Periodo Clasico: En este periodo podemos citar cinco fuentes

principales, tales como son.



La jurisprudencia: Cabe resaltar que la jurisprudencia en éste periodo fue
una manera de crear derecho por quienes poseian el saber juridico y no por
quienes se adjudicaban el poder; ademas, esto no afectaba negativamente
al derecho privado, sino que por el contrario, lo ayudd a progresar
obteniendo una estructura sélida; el jurisconsulto se extendi6 a casi toda la

vida juridica romana.

El edicto del pretor: Dentro de las atribuciones ordinarias de los
magistrados republicanos estaba la facultad de dictar edictos, sin embargo,
los encargados de dictarlos en el derecho privado eran los pretores, quienes

tenian a su cargo la administracion juridica.

Los senadoconsultos: originalmente eran simples consejos dirigidos por el
senado a otras autoridades o al pueblo. Muchas veces se trataba de
contestaciones a algun magistrado que solicitaba la opinion del senado

sobre algun problema que no queria resolver bajo su propia responsabilidad.

Las leyes: En las leyes, el magistrado preparaba el proyecto con la asesoria
de algunos juristas, durante treinta dias previos a la reunién de los comicios
de votaciéon se discutia. El proyecto definitivo se presentaba a los comicios
por centurias o por tribus, en ellos, los ciudadanos podian aprobarlo o

rechazarlo mas no modificarlo.

Los plebiscitos: Consistian en toma de decisiones por la plebe en los
concilia-plebis (*), sobre la proposicién de un tribuno, y que se aplicaban

desde luego a ella sola.

“ La plebe con sus respectivos tribunales, lograron a través de plebiscitos tener senadores
llamados “conscripti” y cualquier clase de magistratura; se logro hacer un cédigo civil que
permitiera que por primera vez el matrimonio entre patricios y plebeyos.



< Periodo Justinianeo: El Cédigo de Justiniano, ha conservado
el Derecho romano de una forma inigualable, dando los
principios juridicos fundamentales que gobiernan la mayor
parte de nuestras sociedades contemporaneas, por lo que es

pertinente citar sus principales aportaciones:

El Derecho Romano-Justinianeo esta constituido fundamentalmente por las

colecciones que llevan por nombre:

= Cddigo (Codex Justinianus).

- Digesto o Pandectas (Digesta, Pandectae).
= Instituciones o Institutas (Institutiones) v;

] Novelas (Novellae constitutiones).

Tal trabajo en conjunto, suele ser denominado Corpus luris Civiles, el cual
conté con la intervencion u orientacion fundamental del gran Triboniano,

gran ministro de Justiniano.

A pesar de las naturales imperfecciones de su ejecucion y los numerosos
vicios del método que presidi6 su composicion, la excelente creacion

legislativa ha tenido una importancia universal y duradera.

Por lo que respecta al Periodo Clasico, podemos encontrar tres formas
importantisimas de transmitir la propiedad: la Mancipatio, la In jure cesio y la
Traditio. Que si bien es cierto, no contemplan los actuales principios
registrales de publicidad ni de inscripcion, también lo es que constituyeron el
origen de algunos contratos que se proveen en nuestro derecho, que de
alguna manera fueron determinantes para la configuracion de posteriores

reglamentaciones, razén por lo cual a continuacion se analizan tales figuras:



1.2.1 La Mancipatio

Es claro sefalar que “este modo solemne de adquirir es sélo eficaz respecto

de la res mancipi y entre ciudadanos romanos" .’

Continta diciendo el maestro Margadant: que para esto se requiere “la
presencia de cinco testigos, las dos partes, un Libripens (porta balanza), una
balanza y un pedazo de bronce (simbolo del precio, recuerdo de una época
pre monetaria). En caso de resultar que el derecho de propiedad del
vendedor no fuera perfecto, de modo que el comprador tuviera que entregar
el objeto a un tercero con mejor derecho (eviccion), el comprador podia

reclamar del vendedor una indemnizacién de dos veces el precio pagado”.®

Es este sin duda, el antecedente de nuestro actual saneamiento para el caso

de eviccion en materia de compraventa de Inmuebles.

De lo anterior se desprende que esta forma de contrato que se comenta,
reviste formalidad muy marcada pero, no obstante su forma rudimentaria, es
considerada por algunos tratadistas como antecedente del actual registro

publico.

El procedimiento para la Mancipatio era el siguiente:

El libripens (portador de la balanza) pronunciaba las palabras rituales de la
Mancipatio, ponia su mano sobre la cosa que iba a ser enajenada, (un pufo
de tierra en un plato de la balanza, que significaba el terreno o predio, por el

otro, un pedazo de bronce, que significaba el precio pagado por la cosa,

® FLORIS Margadant Guillermo, El Derecho Privado Romano, Editorial Esfinge S.A., Colima
México 1982, Pag.263.
® Ibidem.



determinandose asi, que el precio pagado por el bien, era equitativo)
golpeaba la balanza con una rama de arbol, todo esto ante la presencia de
los cinco testigos mencionados, es bueno sefalar, que este acto es el
antecedente inmediato de lo que mas tarde se conoceria como el principio

de seguridad juridica.

Cuando se trataba de una compraventa de un mueble “éste debia estar
presente; si se trataba de un inmueble habia que simbolizarlo por ejemplo,

con una teja o un terrén". ’

Solo los cinco testigos, asi como el comprador y vendedor, tenian
conocimiento de la transaccion que ante ellos se operaba; sin embargo,
éstos tenian la obligacion de velar porque el contrato fuera respetado dentro

de la comunidad.

1.2.2 Latraditio

Con el objeto de regular la adquisicion de propiedad civil durante la época de

Justiniano, se empez6 a perfeccionar este modo de adquirir la propiedad.

La Traditio consistia en una simple transmisién de posesién de las cosas, es
decir, en la entrega simple de ella, con ausencia de normas o formalidades

legales. Para que la traditio operara, debian darse los siguientes requisitos:

% Que la persona que transmitia el bien, pudiera disponer de la

cosa con caracter de duefio.

+ La posesion que se transmitia se hacia efectiva a los bienes

del adquirente.

" PEREZ Fernandez del Castillo Bernardo, Derecho Registral, Editorial Porria Quinta

Edicion, México 1995, Pag. 5.




% Previa a la Traditio, debia existir un negocio juridico.

Hemos mencionado anteriormente que la Traditio estaba exenta de normas
o formalidades, esto significa que sélo en contadas ocasiones se hacia por
escrito, el cual tenia Unicamente efectos probatorios.

Al respecto, el tratadista espafiol Roca Sastre sostiene lo siguiente; "sin
negar que en algunos territorios del imperio, pudiera prevalecer la
transmision en el sentido de hacerla constar por escrito, e incluso con su
registro en juzgados, consejos u otros organismos oficiales, no obstante la
transmision inmobiliaria estaba exenta de formalidades propiamente dichas,
el registro era cosa esporadica y la formalizacion de un escrito tenia lugar

sélo para efectos probatorios o de mera documentacién”.®

Substancialmente el sistema romano considerd la transmision inmobiliaria
“como un acto meramente privado que no requeria para su validez y eficacia
del cumplimiento de formalidad alguna, y con ese caracter fue existiendo en

ese sistema de no publicidad o clandestinidad en derecho intermedio".’

Este incipiente proceso de registro, aunque sea soOlo de algunos actos,
constituye la visualizacién de algunos puntos que mas tarde llegarian a
formar parte de los fines del Registro Publico, verbigracia: la publicidad a

terceros que actualmente ostenta.
2.2.3 Injure cessio
Tuvo un origen procesal y se trataba de un juicio “ficticio”; el enajenante y el

adquirente, comparecian en Roma, ante el pretor del Tribunal, y en las

provincias ante el presidente.

® ROCA Sastre Ramén Maria, Derecho Hipotecario, Tomo |, Séptima Edicién, Editorial
Bosch, Barcelona 1979, Pag. 25.
° Ibidem.
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El adquirente asentaba su mano sobre la cosa y afirmaba ser el propietario;

si no habia oposicidn, el magistrado asi lo declaraba.

La In jure cessio, también denominada "pleito ficticio”, que segun las XlI
Tablas, el adquirente y el enajenante sostenian ante el pretor, en el cual el
llamado enajenante (demandado), no oponia defensa, en tal virtud y por la
falta de defensa del mismo, el pretor reconocia que el derecho correspondia

al adquirente (demandante), operando con esto la In jure cessio.

Esta formalidad de compraventa, que como expusimos antes, era llevada
ante un pretor y no se limitaba a las ventas de inmuebles, sino que extendia
su campo de accion a figuras como la Manumision, o sea, la liberacion de un

esclavo.

En tal caso y con el fin de evitar que se “introdujese demasiada sangre
extranjera en la ciudadania romana, el nacionalista Augusto estableci
varias restricciones a la facultad de los sefiores de manumitir, prohibiendo al
testador manumitir por testamento mas de un cierto porcentaje de la

totalidad de sus esclavos." *°

De este modo, los formalismos van dando lugar a la aparicién de un derecho
mas agil en cuanto a la rapidez y seguridad con que era aplicado,

redundando, en consecuencia, en un mejor derecho para los adquirentes.

Consideramos que esta forma de adquirir la propiedad constituye otro
antecedente del registro publico de la propiedad, pues, si bien es cierto, s6lo
las personas que intervenian en el acto conocian de la transmision del
inmueble, el primero no era ya oculto ni tenia un caracter evidentemente

privado y carente de toda validez ante terceros.

Y FLORIS Margadant Guillermo, El Derecho Privado Romano, Editorial Esfinge S.A., Colima
México 1982, Pag.127.
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1.3 ALEMANIA

En la Alemania, el Registro Publico de la Propiedad se caracteriza por un
sistema de folio real en el que la inscripcion tiene caracter constitutivo y la

Unica realidad es la registral.

La base fisica del registro esta constituida por la descripcion de la finca en
las Oficinas de Catastro, aunque si bien es cierto los datos contenidos en los
libros catastrales carecen de valor juridico, la realidad es que el mapa
catastral se considera parte integrante y vital del registro, de tal manera que
la localizacién de las fincas o la determinacién de sus linderos, se basa en
cartografia catastral, ya que ésta es la que tiene plena eficacia probatoria

ante los tribunales de ese pais.

La finca tiene una realidad juridica de la que responde el Registro y una
realidad fisica de la que responde el Catastro, toda vez que los datos fisicos
gue constan en el Registro son los mismos que constan en el Catastro y los
datos juridicos que constan en el Catastro son los mismos que constan en el

Registro.

En el antiguo derecho germano, la transmisién de inmuebles se realizaba en

dos etapas; La Gewere y el Ausflassung, las cuales veremos a continuacion:
1.3.1 Lagewere

Primeramente la palabra Gewere significa: acto publico de guardar, vigilar o
retener una cosa, también significa investidura o legitimidad, tiene un doble

sentido: Hecho y Derecho.

Esta figura se integraba de dos aspectos: la entrega al adquirente y la

desposesion o abandono del enajenante.
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1.3.2 El auflassung

Esta figura podia ser judicial o extra judicial, cuando la transmision era
judicial se efectuaba al principio como su antecedente romano la In jure

cesio y cuyo procedimiento era el siguiente:

Las partes declaraban ante el tribunal que una finca iba a ser transmitida, y
previa peticion del adquirente, se emitia una sentencia que certificaba la

transferencia de la propiedad.

En este momento, la entrega corporal era ya innecesaria para que operara la
transmision, puesto que ante la propia autoridad, se emitian titulos
justificativos de la propiedad que eran archivadas debidamente.
Posteriormente, en algunas ciudades de Alemania, las investiduras o
acuerdos de transmisién de propiedad inmueble se registraban en libros
especiales, libros que en un principio, llevaron orden cronoldgico, sin hacer

distincién de las fincas entre si o bien de los propietarios de ellas.

Dichas formas de registro llegaron a equipararse en un momento a la
inscripcion en los libros, el testimonio judicial y el documento justificativo de
la propiedad. Con el transcurso del tiempo, el registro de la transmision de
fincas, se practicaba mediante acuerdos declarados ante el tribunal en

relacion a la modificacion juridica sobre las fincas que se transmitian.

En cuanto a la organizacién del Registro Publico, “se llevaba por fincas,
considerando a éstas como si en cierto sentido fueran entidades juridicas
independientes de la personas que adquieren algun derecho real sobre ellas,
razon por la cual cada finca tenia su propio folio real y los asientos en que
dicho folio se inscribian tienen fe publica completa, con independencia del

acto o documento que les sirvi6 de antecedente, ya que la validez o nulidad
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de uno y otro no influye en la validez de la inscripcion”. **

Por lo anterior, consideramos que este registro germanico, constituye un
acercamiento a nuestra actual legislacion, pues se vislumbra ya la anotacion
o control que debe llevarse por fincas, sistema que a la fecha todavia se

practica en esa nacion.

1.4 FRANCIA

En el derecho francés, el registro publico de la propiedad era llamado
también sistema de transcripcion o clandestinidad, su nombre deriva de la
tradicion romana, donde la adquisicion de la propiedad inmueble y la
constitucion de derechos reales se hacia por el simple consentimiento y la
transcripcion solo producia efectos ante terceros. El contenido de los
registros era conocido solo por las partes, faltando la publicidad registral. De
facto no habia una divisién entre un inmueble o un mueble, ya que al ser

ambos provenientes del derecho privado no existia una division entre éstos.

Durante la Revoluciéon Francesa, entrd en vigor la Ley Hipotecaria o bien
llamada la Ley de 11 de Brumario del afio VII, en la cual “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 intervivos y

estableci la inoponibilidad del acto”.*?

La adquisicion inmobiliaria en el sistema francés, “se adquiere solo por el
consentimiento de las partes, y las inscripciones son potestativas, pues no

tienen valor sustantivo propio, sino puramente declarativo, ni se hacen previo

' SANCHEZ Medal Ramén, De los Contratos Civiles, Teoria General del Contrato,
Contratos en Especial, Registro Publico de la Propiedad, Editorial PorrGia, Tercera Edicién,
México 1976, Pag. 473.

12 PEREZ Fernandez del Castillo Bernardo, Derecho Registral, Editorial Porria Quinta
Edicién, México 1995, Pag. 21.
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el examen judicial del titulo y, ademas, la nulidad de la inscripcién puede
producirse a consecuencia de la nulidad o invalidez del documento o acto
que le sirvio de antecedente, dado que la inscripcion no hace inatacable el

acto aun con respecto a los terceros de buena fe”. *3

La inscripcion del derecho de propiedad anteriormente citado, no producia
un efecto positivo, sino un efecto negativo, ya que consistia en hacer que el

acto pudiera perjudicar a los terceros.

En virtud de esto, en muchas ocasiones habia mas de un propietario de una
misma cosa, toda vez que el enajenante al continuar con la propiedad
registral hasta que se inscribiera en el Registro, podia venderla en varias

ocasiones.

Por lo que respecta al catastro en el sistema francés, no esta ligado al
Registro como en el aleman, ya que en el francés tiene un interés

meramente fiscal.

1.5 AUSTRALIA

Si bien es cierto que el sistema registral australiano tiene gran influencia del
germanico con su la Gewere y el Ausflassung, también es cierto que el
principal creador de su sistema fue Sir Robert Torrens, de quien veremos un

poco a continuacion:

Robert Richard Torrens naci6 en 1857 y murié en 1884, Robert llegbé con su
mujer a la Colonia del Sur de Australia en diciembre de 1840, trabajé en la
aduana maritima durante 10 afios y desde 1851 hasta 1857 fue miembro del

Consejo Legislativo.

* SANCHEZ Medal Ramén, Op Cit, Pag. 473.
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Torrens es recordado por su satisfactoria defensa de la Ley de la propiedad

y conocido por defender la transmisién del titulo de propiedad de las fincas.

Las ventajas del sistema que Sir Torrens implementd fueron reconocidas e
introducidas en diversas colonias de Australia y fuera de ella a mediados de
1860.

Torrens volvié a Inglaterra donde, como miembro de la Camara de los

Comunes, continud su labor muriendo en el afo de 1884.

Durante su permanencia y siendo Director de Aduanas en Australia, fue un
apasionado del régimen de publicidad en las transmisiones de dominio de
las naves, tuvo como principal caracteristica la defensa con respecto a la

inatacabilidad del titulo inscrito en los casos de inmatriculacion.

Después de sus innumerables estudios sobre la forma y el procedimiento
para acreditar la posesion y realizar los trdmites de inmatriculacion de una
propiedad, establecid que “el registro es Unicamente potestativo, porque
puede el propietario inmatricular o no su finca, pero una vez hecha la
inmatriculacion de ella, no puede sustraerse al registro, porque en lo
sucesivo todas las operaciones juridicas de la misma finca quedan sujetas al

registro”. 1*

Como podemos darnos cuenta, la inmatriculacion fue pieza clave para que
por medio de esta figura los poseedores de una finca, acreditaran la
“titularidad” de su propiedad, misma que en nuestro pais sigue siendo muy
importante con excepcion del Distrito Federal, quien hasta principios de los
afios noventas se podia realizar este procedimiento en el Registro Publico

de la Propiedad.

* SANCHEZ Medal Ramén, Op Cit, Pag. 475.
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En el caso de las operaciones de compraventa, el titulo se anulaba y se
sustituia por otro, o bien, el Registro hacia el endoso correspondiente al
nuevo propietario o titular. En éste sistema asi como en el germanico, no se
llevaba un registro en base a la transcripcion del titulo, sino en base de un

folio real para cada finca y en forma de extracto.
1.6 ESPANA
En este sistema se pueden establecer tres épocas para la determinacion de

la constitucion del Registro Publico de la Propiedad y su perfeccionamiento,

los cuales consistian en:

7
0.0

a).- Publicidad Primitiva.

7
0.0

b).- Iniciacion del Régimen de Propiedad inscribible.

*
0.0

c).- Consolidacion del Régimen de Publicidad.

1.6.1 Publicidad primitiva.

En esta época se establece el principio de rogacioén, el cuél de acuerdo al
tratadista Roca Sastre “es una forma de publicidad consistente en la
notificacion publica y solemne hecha por carta o escritura de la venta dirigida
a afirmar el derecho del comprador en el dominio o disfrute de la finca,

comparéandose contra reivindicaciones de un tercero.” *°

En el afio de 1528 a peticién del Rey Don Carlos y la Reina Dofia Juana, se
establecié en las Cortes de Madrid que se mandaran “todos los censos y
tributos que se hicieren que los que asi lo vendieren, o los escribanos ante
guienes pasaren sean obligados después de hechos los contratos de

llevarlos ante el escribano del consejo del lugar donde pasare dentro de

* ROCA Sastre y ROCA Mangunill Luis, Derecho Hipotecario, Tomo I, Editorial Bosch,
Barcelona 1979, Pag. 42.
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treinta dias: porque serd esto causa que ninguno venda mas de una vez lo

que quisiere: porque muchas veces se hace lo contrario." *°

Posteriormente en 1539, en las Cortes de Toledo se propuso a Don Carlos |
la organizacion de un Registro de Censos Tributos e Imposiciones, el cual a

la letra establecia que:

“Se excusarian muchos pleitos, sabiendo los compradores los censos vy
tributos, e imposiciones e hipotecas que tienen las casas y heredades que
compran, lo cual encubren y callan los vendedores, de tal manera 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 con forme 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 al

pedimento del vendedor." *’

No obstante que el Consejo de Indias fue creado en 1511 por Fernando el
Catodlico y reorganizado alrededor del afio 1524 por Carlos V como
institucion, fue hasta el afio de 1617 cuando se agreg6 que los escribanos
tenian la obligacion de tomar razén y registrar todos lo censos que se
otorgaran, asi una vez que se registraba dicho titulo, los que se hubieren
otorgado antes carecian de valor, lo que cre6 muchos conflictos en su

momento.

1.6.2 Iniciacion del régimen de propiedad inscribible.

Sin duda alguna, esta etapa tiene nacimiento al publicarse la pragmatica de

31 de enero de 1768, en la que se crean los Oficios de Hipotecas, los cuales

*® PEREZ Fernandez del Castillo Bernardo, Op Cit, P4g. 11.
7 ibiem. Pag. 11-12.
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eran, de acuerdo al diccionario Thesaurus juridico Millenium:

"Una oficina establecida en cada cabeza de partido para tomar razén de las
escrituras que se otorguen ante los escribanos de los pueblos del distrito,
con el objeto de que puedan llegar a noticia de todas las compras, ventas,
hipotecas, censos, tributes y cualesquiera otros gravamenes de los bienes
raices evitandose asi ocultaciones y fraudes, y de que en caso de perderse
los protocolos y originales puedan sacarse copias auténticas que los

reemplacen”.'

De lo anterior se desprende que los censos o tributes fuesen registrados,
pero no es sino hasta este momento cuando se establece que: "Sera
obligacion de los escribanos del 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 pueblo en que
estuvieran situadas las hipotecas, distribuyendo los asientos por afios para
que facilmente pueda hallarse la noticia de las cargas, encuadernandolos y
folidndolos en la misma forma que los escribanos lo practicaban en sus
protocolos; y si las hipotecas estuvieren situadas en diferentes pueblos, se

anotara en cada una de las que les correspondan.” *°

Lo anterior pone de manifiesto dos cosas:

Primera; las inscripciones debian hacerse por el escribano del
ayuntamiento, pues en esa época en Espafia, existian diversos escribanos,
uno de los cuales se encargaba de hacer las anotaciones a que se hace

referencia.

18 Diccionario Juridico Thesaurus Millenium CD ROM.
Y PEREZ Fernandez del Castillo Bernardo, Op Cit, P4g. 13.
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Segunda; el principio de publicidad (principio registral por excelencia) va
conformandose y extendiéndose como obligacion de todas las personas que
constituian sobre un bien alguna carga o gravamen, de tal suerte que la

inscripcion referida debia contener lo siguiente:

"la toma de razon ha de estar reducida a referirla a dato o fecha del
instrumento, los nombres de los otorgantes, su vecindad, la calidad del
contrato, obligacién o fundacién; diciendo si es imposicion, venta, fianza,
vinculo u otro gravamen de esta clase, y los bienes raices gravados o
hipotecados que contiene el instrumento, con expresién de sus nombres,
situaciones y linderos en la misma forma que se expresara en el
instrumento; y se previene que por bienes raices, ademas de casas,
heredades y otras de esta calidad inherentes al suelo, se entiendan también
los censos, oficios y otros derechos perpetuos que puedan adquirir

gravamen, o constituir hipotecas". %°

Como dato interesante con respecto a las inscripciones de dichos
documentos, cabe mencionar que los historiadores del derecho indican que
en los oficios de hipotecas para el registro, se utilizaba la primera copia del
documento formado por el escribano, mismo que se anotaba al pie del

testimonio con la referencia correspondiente al registro.

En virtud de que las anteriores disposiciones y posteriores cédulas reales no
fueron aplicadas correctamente, el consejo real dicté una circular de fecha
22 de enero de 1816, en la que se insistia sobre la anotacion en el Oficio de

Hipotecas, de los gravdmenes que sobre las fincas recaian.

1.6.3 Consolidacién del régimen de publicidad.

Respecto a la Ley Hipotecaria Espafiola de 1861, el maestro Colin Sanchez

nos dice:

2 |bidem.
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"Se afirma que la Ley Hipotecaria de 1861, es en realidad la que instituyé la
publicidad registral, con el fin de evitar la clandestinidad o el ocultamiento en
materia de trafico inmobiliario y los consiguientes perjuicios a terceros

adquirentes de buena fe". %

Es con la aplicacion de esta Ley Hipotecaria que se instituyeron por vez
primera en cuanto a su observacion, dos de los principios registrales

esenciales: Publicidad y Especialidad.

Dentro de los fines que copidé posteriormente el Codigo Civil para el Distrito
Federal de 1870, se encontraba que se pretendia hacer de dicha Institucion,
un verdadero indice de la propiedad inmueble, un censo confiable y veraz de
esos bienes que conformaban las ciudades. Se hizo mencion dentro de
dicho Caddigo el procedimiento registral, los bienes sujetos a registro,

cancelacion de gravamenes y anotaciones preventivas entre otros.

1.7 MEXICO

Finalmente el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio de la Ciudad
de México, comenzo6 a funcionar el 10 de marzo de 1871, con su reglamento
vigente a partir del 28 de febrero del mismo afio, siendo la demarcacion de
Tlalpan la primera poblacion en la que empezé a funcionar estableciéndose
posteriormente en la Delegacion de Coyoacan, Xochimilco, San Angel,
Azcapotzalco y Tacubaya, donde funcionaron hasta el afio de 1915
aproximadamente, fecha en la que se decretd la centralizacion de dichos

registros.

1.7.1 Breves antecedentes

Primeramente es claro sefialar que uno de los prohombres de nuestro pais

que impulsé la institucion del Registro Publico, fue el Lic. Benito Juarez

2L COLIN Sanchez Guillermo, Procedimiento Registral de la Propiedad, Editorial Porrda,
Tercera Edicion, México 1985, Péag. 21.
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Garcia a través de la promulgacion del Cadigo Civil para el Distrito Federal y
el territorio de Baja California, conocido como Cédigo Civil de 1870, dicho

modelo sirvié de base para la mayoria de Registros de nuestro pais.

Durante mas de un siglo se manejo la funcion registral a través del sistema
tradicional de libros, secciones y asientos registrales de manera

predominantemente manual.

Este sistema presentd con el paso del tiempo diversos problemas en su
funcionamiento, tales como acumulacion de documentos, libros mutilados
durante su consulta, falta de personal para un buen funcionamiento y una
gran demanda de solicitudes, toda vez que la Ciudad de México habia

crecido sustancialmente.

1.7.2 El Registro Publico de la Propiedad

Primeramente, el Registro Publico es una Institucion que depende del Poder
Ejecutivo, la cual tiene por objeto proporcionar seguridad juridica y
publicidad registral, Institucion que es regulada por el Cdodigo Civil para el

Distrito Federal.

Esta Unidad Administrativa depende directamente de la Consejeria Juridica
y de Servicios Legales, de conformidad con lo establecido en el articulo 35,
fraccion XIX, de la Ley Organica de la Administracién Publica para el Distrito

Federal.

Es menester citar las finalidades del Registro Publico de la Propiedad, toda
vez que son sumamente importantes para este analisis, las cuales consisten
en “proporcionar publicidad juridica al trafico de inmuebles mediante la
publicidad de la constitucién, declaracion, transmisién, modificacion,
extincion y gravamen de los derechos reales y posesion de bienes

inmuebles, dandole una apariencia juridica de legitimidad y fe pablica a lo
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que aparece asentado en el Registro Publico". %2

Por lo anterior y toda vez que el Registro Publico ademéas de garantizar la
certeza y seguridad juridica, la proteccion a la propiedad y su transmision,
asi como los gravamenes que le recaen a las propiedades debidamente
inscritas, es de suma importancia su permanencia y buena regulacién en
nuestro pais, ya que es la Unica encargada de salvaguardar los derechos de

posesion y de propiedad de nuestros patrimonios.

Asimismo, esta Institucion Registral es garante de la fe publica al servicio de
la sociedad y la operacion del Registro constituye ademas, un apoyo
invaluable en los programas de vivienda, desarrollo urbano, financiero y
comercializacion, patrimonio publico y regularizacion territorial; creada para

cumplir con los principios anteriormente citados.

El Registro Publico esta dirigido por una Direccién General, que es la que
representa el titular de esa Institucion, la que a su vez se auxilia de las
siguientes direcciones:

< Direccion de Inmuebles Publicos y Registro de Programas:

Esta Direccion se encarga de dar trdmite a las solicitudes que realiza la

Direccion General de Regularizacion Territorial (DGRT) y la Comision para la
Regularizacion de la Tenencia de la Tierra (CORETT), respecto a las
expropiaciones y decretos desincorporatorios que hace el Gobierno del

Distrito Federal en coordinacion con el Registro Publico de la Propiedad.

Solo se inscriben en dichas solicitudes las transmisiones de propiedad,

2 pEREZ Fernandez del Castillo Bernardo, Op Cit, P4g. 65.
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ventas, adjudicaciones por lotificacion, fusiones, subdivisiones respecto a
predios con un valor no mayor de seiscientos mil pesos y que sean solo de

interés social.

< Direccion de Proceso Registral Inmobiliario y de Comercio:

Aqui se da tramite a las solicitudes de inscripcion de demanda hipotecaria,
cancelacion de hipoteca, de fianza, de hipoteca por orden judicial,
compraventas con reserva de dominio, apeo y deslinde, anotaciones
preventivas de embargo, convenios judiciales, demanda, adjudicaciones de
herencia, fusiones de inmuebles, donaciones, permutas, subdivisiones,
inscripcion de sociedad conyugal, constitucion y cancelaciones de
sociedades, declaraciones de quiebras, actas de asamblea, disolucion de

asociaciones etc.

< Direccion de Acervos Registrales y Certificados:

Se dan contestacidbn a las solicitudes de busqueda de antecedentes
registrales por pantalla, por indices, de numero de folio, constancias de folios
simples o certificados sean reales, mercantilies o de personas morales,
constancias de asientos registrales de libro o folio, certificados de libertad de

gravamen etc.

L Direccion Juridica.

La Direccion Juridica se encarga de intervenir en representacion del Registro
Publico en todos los juicios en que la institucién sea parte y en aquéllos en
gue aparezca como autoridad responsable, colaborar con la Direccidn
General en la sustanciacion y resolucion de los recursos de inconformidad,
proporcionar asistencia juridica al personal de la institucion, brindar apoyo

juridico en la toma de decisiones de los registradores en su proceso de



24

calificacion, analizar y resolver la procedencia, improcedencia y liberacion de
la “custodia” de los documentos que se encuentran en el acervo, asi como

su consulta etc.

Es necesario sefalar debido al tema que nos ocupa, que antes del 11 de
marzo de 2009, el Reglamento del Registro Publico no contemplaba la figura
de “custodia”, no obstante que la aplicacion de ésta figura y su liberacion en

la practica ya existia.

Con esta reforma en el Reglamento, se intent6 de manera prematura de
forma y no de fondo, subsanar los problemas que ya existian en la
Institucién; no obstante que la reforma le ayudé a “fundamentar” de una
mejor manera sus dictamenes de “custodia”, la realidad juridica es que dicha

reforma no es suficiente como veremos mas adelante.

1.7.21 Libro

El antecedente inmediato del folio en México es el libro, ya que es y ha sido
en la mayoria de los Registros Publicos de nuestro pais, pieza clave para
dar seguimiento a los movimientos registrales de una propiedad, por lo que

es pertinente hacer referencia al mismo.

El libro es el instrumento vitalicio por medio del cual se ha seguido
plasmando todo tipo de inscripciones o anotaciones respecto de muebles,
inmuebles o sociedades debidamente constituidas, el cual se encuentra

estructurado de la siguiente forma:

En cuanto al formato del libro, éste debe medir cincuenta centimetros de
largo por treinta y dos de ancho, cada pagina contiene al margen izquierdo
un espacio de quince centimetros de ancho por dos de del lado derecho
debidamente empastados y forrados de tela con una proteccion metalica en

las cuatro esquinas.
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En la parte central de la hoja, se asientan los registros, es decir, se
transcribe lo mas importante del acto juridico, de la escritura o documento
mediante el cual se afecta de manera directa o indirecta la titularidad

registral del inmueble, mueble o sociedad en cuestion.

El margen izquierdo de la hoja, se destina Unicamente para realizar
anotaciones, es decir, todos los actos juridicos posteriores a los asientos de
la parte central, tales como compraventas en cualquier modalidad, cuando

se grave el inmueble o algin cambio o modificacién de una sociedad.

1.7.2.3 Folio Real

Después de la participacion de México en el Primer Congreso Internacional
de Derecho Registral en la Argentina, recogidas en la “Carta de Buenos
Aires”, fue a partir de 1979 durante la direccion del Lic. Guillermo Colin
Sanchez, cuando se inicio la sustitucion progresiva del sistema de libros por
el de folios, posteriormente se introdujo el uso de la computadora en el
ambito registral con lo que se aliviaron parcialmente las presiones del

enorme creciente volumen de operaciones.

Por lo anterior, debe entenderse que el folio real es un carton dividido en

cuatro secciones que se despliegan y se dividen de la siguiente forma:

. La primera parte es la caratula; donde se describen los datos
de identificacion del inmueble, como la denominacion del
mismo, su ubicacion, la colonia a la que pertenece, la
superficie en metros cuadrados con la que cuenta, sus
linderos, rumbos y colindancias, asi como delegacién a la que

pertenece el inmueble y cédigo postal.

. La segunda es la llamada de inscripciones de propiedad; es

donde se transcribe de manera integra lo mas importante del
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acto o contrato de que se trate, tal y como los cambios de

titular registral que sufra el inmueble, ya sea directa o indirecta.

= La tercera es la seccion de gravamenes o limitaciones de
dominio; aqui como su nombre lo indica, se anotan las cargas
gue pesan sobre la finca, como los actos en los que se
constituyan, reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan
derechos de hipoteca y demas derechos reales distintos del de

propiedad.

= La cuarta y dultima, se le conoce como anotaciones
preventivas; las cuales sirven para dar prelacion o preferencia
a los actos juridicos a realizar sobre un inmueble, la
preferencia de estos derechos se determinara por la prioridad
de su inscripcion o por la fecha en que haya sido ingresada al

Registro Publico de la Propiedad.

Es menester sefialar que las anotaciones preventivas son de suma
importancia, toda vez que la anotacion es el “acto procedimental por medio
del cual se inscribe al margen del asiento o inscripcion principal en forma
preventiva o provisional una situacion juridica que afecta o grava el bien o

derecho que ampara dicha inscripciéon™.*

1.7.2.3 Folio Mercantil
Las sociedades que constan inscritas en los folios mercantiles, son las

establecidas en el articulo 1 de la Ley General de Sociedades Mercantiles

gue a la letra dice:

% GALLEGOS Alcantara Eridani, Bienes y Derechos Reales, Editorial IURE, México 2004,
Pag. 294.
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Articulo 1o.- Esta Ley reconoce las siguientes especies de
sociedades mercantiles:

l.- Sociedad en nombre colectivo;

Il.-  Sociedad en comandita simple;

lll.-  Sociedad de responsabilidad limitada;

IV.- Sociedad anénima;

V.- Sociedad en comandita por acciones, y

VI.-  Sociedad cooperativa.

Dentro de los folios mercantiles a diferencia de los reales, se encuentran

divididos de la siguiente forma:

L Caratula; en la cual se encuentra los datos de identificaciéon de la
sociedad, tal y como la fecha, nombre y firma del Director General,
denominacién de la sociedad, el capital con el que cuenta segun el tipo de

sociedad y el objeto de ésta.

< Constitucion; en esta parte del folio se transcribe de manera integra
la constitucién de la sociedad, la cual debera de incluir el nUmero de entrada
y tramite del Registro Publico, fecha, clave de la operacion, rabrica del
registrador, el documento mediante el cual se constituyo la sociedad, los
datos de los socios, notario o fedatario publico, etc.

< Reformas; como su nombre lo indica, aqui se insertan todas las
reformas que sufra la sociedad desde su constitucion hasta su liquidacion, la
cual incluye todos los poderes otorgados por la persona moral para con los

integrantes de la misma o para con externos.
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1.7.2.4 Folio de Personas Morales

En este folio se encuentran inscritas Unicamente de conformidad a lo
establecido en el articulo 3071 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, las

siguientes sociedades y asociaciones:

Articulo 3071. En los folios de las personas morales se

inscribiran:

l. Los instrumentos por los que se constituyan, reformen o
disuelvan las sociedades y asociaciones civiles y sus

estatutos.

I. Los instrumentos que contengan la protocolizacion de
los estatutos de asociaciones y sociedades extranjeras
de caracter civil y de sus reformas, previa autorizacion
en los términos de los articulos 17 y 17-A de la Ley de

Inversion Extranjera; y

11K Las Instituciones, fundaciones y asociaciones de

asistencia privada.

Al igual que en los folios mercantiles, se lleva un registro integro desde su

creacion hasta la liquidacion de la misma.

En los tres folios, podemos encontrar todos los movimientos registrales, es
decir, el historial completo de los inmuebles, sociedades o0 asociaciones,
verbigracia; compraventas, hipotecas, capital social de la sociedad, fusion de

predios, cambios de denominacién social y liquidacion de la sociedad etc.

Es claro que el Registro Publico es una Institucion de suma importancia, la
cual a través del tiempo y con las necesidades de cada época, ha
evolucionado con el objeto de garantizar los principios registrales de nuestro

derecho.
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1.7.3 Principios Registrales

Publicidad; el maestro Atilio Cornejo, que “es aquella publicidad juridica que
se obtiene por medio de un érgano especifico denominado registro”,** es
decir, que toda persona ademas de tener acceso a las inscripciones,
también tiene el derecho de enterarse de su contenido tal y como lo
establece el articulo 3001 del Codigo Civil para el Distrito Federal, el cual a

la letra dice:

ARTICULO 3001. El Registro sera Publico. Los encargados del mismo
tienen la obligacion de permitir a las personas que lo soliciten, que se
enteren de los asientos que obren en los folios del Registro Publico y de los
documentos relacionados con las inscripciones que estén archivados.
También tienen la obligacion de expedir copias certificadas de las
inscripciones o constancias que figuren en los folios del Registro Publico, asi
como certificaciones de existir o no asientos relativos a los bienes que se

sefalen.

Inscripcion; aqui se establece que los derechos nacidos extraregistralmente
a una inscripcion a su antecedente inmediato, el primero es oponible al
segundo y a terceros posteriores, en ese orden, “para que un asiento o
anotacion produzca sus efectos, debe constar en el folio real o en el libro
correspondiente; de esta manera el acto inscrito surte efectos frente a

terceros".?®

Especialidad; el cual exige determinar en forma precisa el bien o derecho
de que se trate y por lo que respecta a las modificaciones posteriores de una

inscripcion, ésta solo puede modificarse por la voluntad del titular registral.

24

ATILIO Cornejo Américo, Derecho registral, Editorial Astrea 2001, Buenos Aires
Argentina, Pag. 6.
% PEREZ Fernandez del Castillo Bernardo, Op Cit, P4g. 95.
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Este principio “tiene como finalidad determinar perfectamente los bienes
objeto de inscripcion, sus titulares, asi como el alcance y contenido de los

derechos”.?®

Tracto Sucesivo; es un mecanismo técnico que tiene por objeto mantener el
enlace de las adquisiciones realizadas sobre una misma propiedad, es decir,
impide que un mismo derecho real esté inscrito al mismo tiempo a nombre
de dos 0 méas personas, toda inscripcion tiene un antecedente inmediato

anterior y debe extinguirse éste para dar lugar a uno nuevo.

Rogacion; es “una variacion de la situacién registral existente en el
momento de formularla, a no ser que se desista expresamente o tacitamente
de la peticion o ésta resulte improcedente por causas diversas de origen
legal”,>” asimismo, es aquella por medio de la cual se promueve la actuacion
del registro, es decir, este principio prohibe al registrador o persona no
autorizada a practicar inscripciones a cuenta propia, pues es necesario que

quien lo solicite se encuentre plenamente legitimado.

Propiedad; en este principio se establece que ante la presencia de dos
titulos contradictorios respecto a un mismo folio, prevalecera siempre el
primero que se hubiese sido inscrito, es decir, el que primero haya ingresado
para su inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad, primero en tiempo

primero en derecho.

Legalidad; en sentido amplio la legalidad debe entenderse como las
aplicaciones logico-juridicas que la administracion publica y los tribunales
aplican al caso concreto, en materia registral, no es otra cosa mas que el

impedir que se inscriban en el en el folio titulos contrarios al derecho o con

%5 PEREZ Fernandez del Castillo Bernardo, Op Cit, P4g. 103.
" ATILIO Cornejo Américo, Op Cit, Pag. 87.
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irregularidades, facultando al registrador para calificar estas circunstancias

con base a derecho.

En ese sentido “es aquel por el cual todo el accionar de la administracion y

toda decision de los tribunales ha de ser el resultado de la aplicacion de la

ley”.?®

Fe publica registral o legitimacién registral; tiene por objeto que todo lo
gue se encuentre registrado se tenga como verdad legal en relaciéon con un
derecho real inmobiliario, lo anterior, aparece plasmado en los articulos
3001, 3003, 3009, 3010, 3013, 3015, 3030, 3031, 3064 del Cddigo Civil para

el Distrito Federal.

8 ATILIO Cornejo Américo, Op Cit, Pag. 201.



CAPITULO II

DEL FOLIO REAL Y SUS IRREGULARIDADES

2.1 Folio Real

Primeramente explicaremos el proceso de digitalizacion y materializacién del
folio en el Registro Publico de la Propiedad, el cual se establece de la

siguiente manera:

Una vez que ingresa al Registro Publico una solicitud de inscripcion de
alguna operacion traslativa de dominio o de gravamen, el area calificadora
realizara el estudio integral de los documentos registrables para determinar
la procedencia de dicha solicitud, procediendo a su digitalizacion, es decir,
los capturan en el sistema informatico del Registro de acuerdo a los articulos

22 y 23 de su reglamento, los cuales dicen:

ARTICULO 22. Autorizados los asientos, el registrador
ordenara su impresion en hojas de seguridad. En esta
condicion, los asientos seran digitalizados e incorporados al
folio correspondiente, lo que dar4d por terminado el

procedimiento registral.

ARTICULO 23. Para garantizar la integridad, confidencialidad y
disponibilidad de la informacion registral, el sistema informatico
contara con las medidas de seguridad necesarias,
autorizaciones y procedimientos que determine el Director
General.

Consumado lo anterior, las hojas precodificadas en que se inscriban los
asientos, se haran en un papel de seguridad a efecto de evitar
falsificaciones, debiendo contener un cédigo numérico progresivo en la parte

posterior de las mismas.
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Los folios reales (cartones) deberdn ser numerados y autorizados por la
Direccion de Acervos Registrales y Certificados, cada cartén contendra los
datos de identificacion del inmueble registrado, asi como los actos juridicos

en gue ellos se indican.

Cada folio contendra una caratula de a cuerdo al articulo 28 del Reglamento

del Registro Publico de la Propiedad, el cual dice:

ARTICULO 28. La caratula del folio sera autorizada por el
servidor publico que designe el Director General, y contara con

espacios para contener:

l. El rubro: "ADMINISTRACION PUBLICA DEL DISTRITO
FEDERAL, REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD" y
logotipo autorizado de la institucion;

II. La autorizacion, en los siguientes términos: "Se autoriza el
presente folio para los asientos relativos a la finca, bien mueble
0 persona moral, segun la materia, cuyos datos registrales y de
identificacion se describen a continuacion”; fecha de la
autorizacion; sello y firma del servidor publico que autoriza,

[ll. Materia y niumero de folio, que sera progresivo e invariable;

IV. Antecedente registral, con excepcion de los casos de

inmatriculacion;

V. Tratandose de bienes inmuebles:

a) Descripcién del mismo;

b) Ubicacion;
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C) Denominacion, si la tuviere;

d) Superficie, con letra y numero;

e) Rumbos, medidas y colindancias, y

f) Numero de cuenta catastral.

VI. En el caso de bienes muebles se contendra su descripcion,
s

VII. Tratdndose de personas morales, deberan establecerse los

datos esenciales de las mismas.

Los folios reales (cartones) y las hojas precodificadas tendran los apartados

necesarios para realizar las anotaciones relativas a:

Numero de entrada

" Fecha de ingreso

. Operacion

. Asiento

" Firma del registrador

El registrador tendr& la obligacién de realizar y verificar la correcta anotacion

de los datos antes citados y autorizar con su firma cada asiento.

El registrador a quien se le asignen las hojas precodificadas y/o folios reales,
sera el responsable del uso y manejo de los mismos, debiendo procurar

adecuada y cuidadosamente su utilizacion.

La Direccion de Acervos Registrales y Certificados se encarga de supervisar
la guarda de folios, libros michofichas, legajos e indices, controlar y verificar
las actividades de obtencién y entrega de fotocopias de folios y libros a las
areas del Registro, con el fin de garantizar la preservacion y seguridad del

propio acervo registral.
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Asimismo, supervisa las actividades referentes a la busqueda de
antecedentes registrales por pantalla, asi como el despacho de las
constancias de las inscripciones de los libros y folios de inmuebles y de

comercio.

Controlar y verificar permanentemente la debida integracion de los folios, asi
como la expedicién de constancias y certificados respecto de estos, sea con

base a su constatada integracion de informacion al dia de su expedicion.

Es bueno sefalar que en caso de “custodia”, la Direccion de Acervos se
encarga de controlar los niumeros de folio durante la fase de transicion al
sistema automatizado para los asientos registrales que carezcan de ellos y
corregir en su caso los numeros asignados errGneamente, mediante

dictamen emitido por la Direccién Juridica.

En ese orden de ideas, el folio real es el “el instrumento destinado a la
realizacion material de la publicidad registral, en relacion con todos aquellos
actos o contratos que se refieran a una misma finca, bien mueble o persona
moral y que, reuniendo los requisitos formales de validez, precisen de
registro, conforme a la ley, para los efectos de su oponibilidad ante

terceros".?®

Con la materializacion y aplicacion del folio en el Registro Publico de la
Propiedad, se facilité a todos los solicitantes de una manera facil y rapida

consultar el estado juridico de un inmueble.

El sistema de transcripcion que se realiza en los folios, consiste en la
extraccion y reproduccion literal del acto juridico que se pretende inscribir, el
cual se saca de la escritura publica o contrato que se trate, incorporando de

una manera integra al folio.

?_COLIN Sanchez Guillermo, Op Cit. 122.
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De acuerdo con el articulo 26 del Reglamento del Registro Publico de la

Propiedad del Distrito Federal, se establece que el folio es:

Articulo 26. La finca, el bien mueble o persona moral,
constituye la unidad basica registral. El folio numerado y
autorizado, es el documento que contiene sus datos de
identificacién, asi como los asientos de los actos juridicos que
en ellos incidan.

Asi bien, vemos que el folio real es el documento legal, mediante el cual se
plasman todos los movimientos registrales en los que se vea afectada la

propiedad de manera inmediata o mediata.

Por lo anterior, el folio real se debe entender tal y como lo establece el
articulo 26 del Reglamento del Registro Publico de la propiedad del Distrito
Federal, como el documento que contiene sus datos de identificacion, asi

como los asientos de los actos juridicos que en ellos incidan.

Asimismo, el articulo 58 del mismo Reglamento del Registro Publico
establece:

Articulo 58. La finca es la unidad basica registral. El registro
de la propiedad inmobiliaria se llevara en un folio real para

cada finca.

El folio real esta compuesto por la caratula, inscripciones de propiedad,
gravamenes y limitaciones de dominio y la dltima es destinada para las

anotaciones preventivas.

Asi bien, se establece que tomando como base una inscripcion de dominio
de un inmueble, se abre un folio real donde “se le determina y se le da una

caracteristica de ordenamiento que, mientras no se presente otro documento
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publico posterior que modifique dicha determinacion, permanece inalterable

frente a terceros”.*®

Es decir, la persona a cuyo a favor esté hecha la inscripcion, sera el titular
registral de la propiedad, independientemente si dicha persona tiene o no la

posesion del inmueble en ese momento.

2.2 Duplicidad de Folios

La duplicidad de folios, es uno de los argumentos que con mas frecuencia
utiliza la Direccion Juridica para emitir sus dictimenes de “custodia”, toda
vez que ésta se presenta cuando una persona va a vender o gravar un
inmueble, el registrador al que se le turna la solicitud al pedir el folio
respectivo para hacer la anotaciébn o inscripcién correspondiente, se da

cuenta que existen dos folios reales con el mismo namero, remitiéndolos al

J.U.D. (jefe de unidad departamental) de Calificacion Legal a efecto que se
elaboraren los analisis correspondientes y en su caso los dictamenes

respectivos de “custodia”.

Debemos entender que la duplicidad de folios en el Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio del Distrito Federal, se presenta Unicamente
cuando existen dos folios materializados con el mismo numero
asignado, es decir, que el antecedente registral del inmueble, el titular
registral, la caratula del folio, las inscripciones de propiedad, los gravamenes
y limitaciones de dominio, asi como las anotaciones preventivas, son

totalmente distintas la de uno y el otro.

%0 ATILIO Cornejo Américo, Op. Cit, Pag. 89.
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2.3 Duplicidad de Titularidad Registral

Por lo que respecta a la duplicidad de titular registral, se presenta cuando
existen dos propietarios de un mismo inmueble, es decir, la caratula del
folio es la misma, cuentan con el mismo numero de folio, tienen el mismo
antecedente registral y las inscripciones de propiedad exactamente las
mismas con excepcion de la dltima, por lo que en su caso cada uno de los
presuntos “propietarios” debera acreditar ante el Registro Publico de la
Propiedad o en su caso ante el 6rgano judicial correspondiente, quien es el

legitimo titular registral del inmueble en cuestion.

Al igual que en el supuesto citado en el numeral que antecede, cuando el
registrador al que se le turna determinada solicitud, al pedir el folio
respectivo para hacer la anotaciébn o inscripcién correspondiente, se da
cuenta que existen dos folios reales con el mismo ndamero, pero al revisarlos
se percata que en ambos folios la Ultima inscripcién de propiedad es distinta,
remite ambos folios al jefe de unidad departamental de Calificacion Legal
(J.U.D.), a efecto que se elaborare los andlisis y emitir los dictamenes

correspondientes de “custodia”.

2.4 Inscripciones Apocrifas

Las inscripciones apécrifas se presentan cuando una inscripcién no
cumple con las formalidades que establece la ley, tal y como la falta la
firma del registrador, cuando una escritura o acta notarial le faltaren los
hologramas o sellos de la notaria, cuando en un documento privado no
hayan sido ratificadas las firmas y la voluntad de las partes ante notario,

corredor publico o autoridad judicial.

En este supuesto, cuando el registrador al solicitar el folio para hacer la
anotacién o inscripcion solicitada, se da cuenta que existen algunas

irregularidades, tales como son:
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72
4

Que carece de firma del registrador una inscripcion o anotacion

ya realizada.

< Que carece de tracto sucesivo por firmas dudosas, es decir,
gue las firmas que se encuentran asentadas no corresponden

a las que obran en la base de datos.
< Que el numero de entrada y tramite de la operacion que
antecede a la que se realizara, no corresponde a la publicada

en el boletin registral.

< Que la publicacién del boletin registral en funcion de los

<,

asientos registrales preexistentes no concuerden con los que
el notario o solicitante le informa en la solicitud de entrada y

trdmite que obra en sus manos.

En este caso, el registrador al darse cuenta que el folio se encuentra
presumiblemente alterado, lo envia al jefe de unidad departamental de
Calificacion Legal (J.U.D.), perteneciente a la Subdireccion de Dictaminacion

Registral para su andlisis y se determine su situacion legal.

Es importante sefialar que en el caso de deterioro, mutilacion y extravio de
algun antecedente registral en libro, se procedera a la busqueda de las
imagenes en micro-ficha o micro-flmadas de las paginas de los libros, las

cuales fueron tomadas a partir de 1987 a la fecha.

2.5 Folio en Custodia

El area de “custodia” nacié un par de afios posteriores al establecimiento del
sistema de folios, una vez que se comenzaron a digitalizar y materializarlos
en el afio de 1979, hubo un exceso de trabajo en la captura que incluian
ademas inmatriculaciones mal realizadas e inscripciones con muchos

defectos a la hora de imprimir las hojas de seguridad de los folios.
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Asimismo al existir también solicitudes de autoridades administrativas y/o
Judiciales ordenando al Registro Publico de la Propiedad, la suspension de
cualquier inscripcion o movimiento registral de determinados folios, en virtud
gue éstos se encuentran en litigio, la Direccion Juridica ordena de manera
interna la “custodia” del cartén original del folio y de sus antecedentes

registrales hasta en tanto se resuelva el asunto en cuestion.

De la forma referida, es como nace la figura de “custodia” sobre folios en el
Registro Publico de la Propiedad y de Comercio en el Distrito Federal a

principios de los afios ochentas.

En la practica registral, una vez que un registrador se percata en
determinada operacién que una inscripcion o anotacion segun sea el caso
carece de legitimidad, lo remite al jefe de unidad departamental de
Calificacién Legal (J.U.D.), adscrito a la Subdireccion de Dictaminacion
Registral, la cual pertenece a la Direccion Juridica del Registro Publico a
efecto de realizar el andlisis respectivo y asi emitir el dictamen
correspondiente. Consumado lo anterior, es remitirlo al area de “custodia”

ubicada en la misma Direccion Juridica.

Una vez que el folio en cuestion se encuentra en esta area, en la mayoria de
las ocasiones el titular registral no se entera de la “irregularidad” que tiene su
folio, Verbigracia; cuando un propietario pretende vender su inmueble o bien
cuando los herederos en un juicio sucesorio, el Juzgado donde se lleva a
cabo el litigio les informa a los herederos que el Registro Publico de la
Propiedad informé que el o los folios que componen la masa hereditaria se

encuentran en “custodia”.

Derivado de lo anterior y de manera unilateral, el Registro Publico de la
Propiedad a través del jefe de unidad departamental de Calificacion Legal

(J.U.D.), “custodian” el o los folios de manera indefinida hasta en tanto el
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legitimo propietario acuda de manera personal o por medio de su apoderado
legal a tramitar el proceso de liberacion de folio, perdiendo mucho tiempo y

dinero.

2.6 Proceso de Liberacién de Folio

La Direccion Juridica, a través de la Subdireccion de Dictaminacion Registral
con auxilio de la Direccion de Acervos Registrales y Certificados, se encarga
de atender Unicamente a quien tenga interés juridico en los actos inscritos
en el folio que se trate de liberar, de acuerdo a lo establecido en el articulo

3018 del Cdédigo Civil para el Distrito Federal, el cual dice:

Articulo 3018. La inscripcion o anotacion de los titulos en el
Registro Publico pueden pedirse por quien tenga interés
legitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o por el

notario que haya autorizado la escritura de que se trate.

Hecho el registro, seran devueltos los documentos al que los
presento, con nota de quedar registrados en tal fecha y bajo tal

ndmero.

Por lo anterior, s6lo podran solicitar la liberacion del folio, los titulares
registrales con la escritura respectiva, acreditando la propiedad del inmueble
en cuestion, o bien, un tercero o familiar que cuente con poder notarial para

ejercer actos de administracion y de dominio sobre la finca en cuestion.

Una vez acreditada la personalidad y la propiedad del folio en “custodia” en
original, la Direccién Juridica elaborara un dictamen de liberacion ordenando

al area operativa (inmuebles) el cumplimiento de lo ordenado.

Realizado lo anterior, el cartdén original y el folio se envia a la Direccién de
Acervos Registrales y Certificados para su trafico ordinario, notificandole de

tal situacion al solicitante por escrito.
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Por lo anteriormente vertido, nos damos cuenta que la figura de “custodia”

aplicada en el Registro Publico es innecesaria por los siguientes motivos:

] En la gran mayoria de los casos, los titulares registrales nunca
se enteran que su folio esta en “custodia”, de modo que cuando
les informan de la situacién del mismo, tienen una operacion
traslativa de dominio en puerta y/o un préstamo que no les

autorizaran ya que su folio esta en “custodia”.

- Cuando el registrador o funcionario publico remite un folio al
area de “custodia”, nunca le informan o notifican al propietario
del inmueble de estas irregularidades. Una vez que el titular
registral pretende vender afios después, es cuando se entera
de la situacién juridica de su folio, dando paso a un tedioso e
injusto proceso de liberaciobn de folio, atrasandoles su
compraventa o llegando incluso a cancelarla perdiendo tiempo

y dinero.

= La figura en cuestion es de simple inaplicabilidad, toda vez que
no es posible que el Registro Publico de la Propiedad se
fundamente en articulos de su Reglamento Interno para
justificar su accién sobre los folios, incurriendo incluso en
graves dafios en contra de los titulares registrales a los que se

aplica esta figura.

= Por lo que respecta a los demas articulos en los que se
fundamenta esa Instituciéon, tal y como los del Reglamento
Interior de la Administracion Publica y de la Ley Federal de
Responsabilidades de los Servidores Publicos ambos del
Distrito Federal, si bien es cierto que se contempla esa figura,
también es cierto que la aplican de manera equivoca e

inadecuada como lo veremos en el siguiente capitulo,



perjudicando injustamente a los duefios de los inmueble en

cuestion.

En ese orden, la figura de “custodia” es inoperante e
inconstitucional, ya que el Cédigo Civil y el de Procedimientos
ambos para el Distrito Federal, no contemplan esa figura, y
como es posible que pretendan que un Reglamento esté por
encima de una ley y sobre todo de nuestra Carta Magna, ya
que violan garantias individuales. Argumentos que se

expresaran en el desarrollo del siguiente capitulo.

Federal, tal y como lo establece el articulo 124 de nuestra Carta Magna:

ARTICULO 124. Las facultades que no estan expresamente
concedidas por esta Constitucion a los funcionarios federales,

se entienden reservadas a los Estados.

Civil del Distrito Federal el cual establece:

Articulo 3042. En el Registro Publico de la Propiedad inmueble

se inscribiran:

Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o0 extinga el dominio,
posesion originaria y los demas derechos reales sobre

inmuebles;

La constitucion del patrimonio familiar;

43

Con el objeto de concluir el presente capitulo se explicara el origen legal del
Registro Publico de la Propiedad, el cual se encuentra reglamentado por una

ley local, de acuerdo a los articulos 2999 al 3074 del Cédigo Civil del Distrito

El Registro Publico de la Propiedad tiene como fin dar publicidad sobre las

cosas Yy los derechos reales, tal y como establece el articulo 3042 del Cadigo
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. 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; y

V. Los demas titulos que la ley ordene expresamente que sean

registrados....

Para finalizar la presente investigacion, estudiaremos y analizaremos en el
siguiente apartado los articulos en los que el Registro Publico de la
Propiedad fundamenta sus dictamenes de “custodia”, a efecto de dar a
conocer las irregularidades y vicios que existen en su mala aplicaciéon de

esta figura.



CAPITULO Ill

FUNDAMENTO DE LA CUSTODIA ADMINISTRATIVA'Y SU
REGULACION

En el desarrollo de este capitulo analizaremos los articulos de los diferentes
ordenamientos en los que el Registro Publico fundamenta sus dictamenes
de “custodia”, con el objeto de evidenciar su mala aplicacion de esta figura,

tal y como veremos a continuacion:

3.1 Articulo 3 fraccion IX del Reglamento del Registro Publico de la

Propiedad y de Comercio del Distrito Federal

ARTICULO 3. Para los efectos del presente Reglamento, se

entiende por:

IX.- Custodia: Resguardo Administrativo de documentos.

El articulo antes citado, es uno de los fundamentos en los que se respalda el
Registro Publico de la Propiedad a través de la Subdireccion de
Dictaminacién Registral para “resguardar” un folio cuando se encuentra en el

al area de “custodia”, lo anterior, se hace de la siguiente manera:

Una vez que el registrador o funcionario publico detecta alguna

“irregularidad” en el folio, lo remite mediante un memorandum interno a la
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Direccion Juridica para su debida revision y elaboracion del dictamen

correspondiente sin informar o notificar al propietario del mismo.

Consumado lo anterior, sellan una copia del folio con una leyenda de
“custodia sin valor” y lo digitalizan para subirlo a la red del Registro
Pudblico, a efecto de que si alguien en un futuro solicita un certificado de
libertad de gravamen o una copia simple o certificada del folio real, le
informen al particular o gestor en su caso que no es posible
proporcionarselo, toda vez que se encuentra en “custodia” sin importar que

el peticionario sea el mismo titular registral.

Si bien es cierto, que la presente fraccion IX hace referencia a la palabra
custodia, que para el Registro Publico significa resguardo administrativo de
documentos, también es cierto que el Registro Publico aplica de manera
inadecuada y equivoca la fraccién del numeral que antecede tal y como

veremos a continuacion.

En ese orden de ideas a continuacion se insertan las definiciones exactas de
las palabras custodia, resguardo y administrativo de conformidad con los
diccionarios de la Real Academia Mexicana y de la Real Academia

Espafiola, los cuales establecen al unisono lo siguiente:

“Custodia.

1. f. Accion y efecto de custodiar.

“Resguardo.

1. m. Guardia, seguridad gue se pone en una cosa.
2....

3....

4....

m. Cuerpo de empleados destinados a este servicio.
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“Administrativo.
1. m. Parte del ordenamiento juridico, que regula la
Administracion Pudblica, su organizacion y sus servicios, asi

como sus relaciones con los ciudadanos".®!

Es claro entender e interpretar con base a los conceptos antes sefialados;
gue la custodia de un folio en el Registro Publico de la Propiedad, es la
accion que realiza un funcionario publico o empleado que se encargara de
custodiar, es decir, vigilar, cuidar u ofrecer proteccion de los acervos

registrales que obren en su poder.

Por otro lado la palabra resguardo de un folio o de cualquier otro documento
parte de los acervos registrales; es el cuidado y la seguridad que un cuerpo
de empleados o trabajadores del Registro emplea y aplica a los acervos para
el cuidado y seguridad de los mismos, los cuales no seran sustraidos o

sacados de sus instalaciones.

La palabra administrativo aplicado a la materia que nos ocupa; se refiere a
los articulos en los que se fundamenta el Registro Publico de la Propiedad
para el Distrito Federal para emitir sus dictamenes de “custodia”, los
articulos en cuestion corresponden a la Ley Federal de Responsabilidades
de los Servidores Publicos, al Reglamento Interior de la Administracion

Publica para el Distrito Federal y al Reglamento del mismo Registro.

Los articulos de referencia no deben prohibir la consulta o solicitud de
cualquier servicio que preste esa Institucion, tal y como lo establece el

articulo 3001 del Cadigo Civil para el Distrito Federal, que a la letra dice:

ARTICULO 3001. El Registro sera Publico. Los encargados del
mismo tienen la obligacion de permitir a las personas que lo

soliciten, que se enteren de los asientos que obren en los folios

%! Diccionario de la Real Academia Mexicana de la Lengua http://www.academia.org.mx
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del Registro Publico y de los documentos relacionados con las
inscripciones que estén archivados. También tienen la
obligacion de expedir copias certificadas de las inscripciones o
constancias que figuren en los folios del Registro Publico, asi
como certificaciones de existir o no asientos relativos a los

bienes que se sefalen.

Por lo anterior y ante la negativa del Registro Publico de expedir un
certificado de libertad de gravamen con la justificacion de que el folio se
encuentra en “custodia”, se transcribe la siguiente tesis aislada emitida por el

Primer Tribunal Colegiado en Materia Administrativa del Primer Circuito:

No. Registro: 255,729

Tesis aislada

Materia(s): Administrativa, Comun

Séptima Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
59 Sexta Parte

Tesis:

Pagina: 44

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. SOLICITUD DE
CERTIFICADOS. DERECHO DE PETICION.

Conforme a los articulos 1156, 3023 y relativos, del Cédigo Civil
aplicable en materia federal, el director del Registro Publico de
la Propiedad y de Comercio estd obligado a expedir los
certificados que se soliciten, sobre si algin bien esta inscrito o
no, o acerca de la persona a cuyo nombre estd inscrito. Y
conforme al articulo 8o. constitucional, ese certificado debe
ser expedido al interesado en breve término, ya que la
peticion relativa est4d protegida por la garantia

constitucional, como cualquiera peticion respetuosamente



dirigida a las autoridades. Y no puede dejarse sin efecto la
garantia constitucional alegando que antes de expedirse el
certificado es menester obtener una opinion de diversas
autoridades administrativas, para determinar si el inmueble
materia de la solicitud afecta intereses patrimoniales del
Departamento del Distrito Federal o de la Federacion; ni se
satisface el derecho constitucional de peticion informando al
peticionario que no se expedird un certificado sin conocer los
dictdmenes de aquellas autoridades administrativas. Pues no es
correcto dejar sin efecto, por acuerdos burocraticos
internos o por comodidad de las autoridades
administrativas, una garantia constitucional. Y en todo caso,
esos dictdmenes deberan recabarse oportunamente, y si no son
formulados en breve término, deberd entregarse al peticionario
el certificado solicitado, lo cual dejard a salvo los derechos
patrimoniales del Estado, los que podran ser deducidos como
corresponda en derecho en el procedimiento judicial en que sea
utilizado el certificado. Pero resulta arbitrario sustituir esa
obligacion de comparecer ante la autoridad judicial, por la mera
abstencidon de expedir los certificados que el Codigo Civil exige
como condicion para iniciar el procedimiento. O sea, que si el
Estado tiene duda sobre derechos patrimoniales que
proteger, no debe hacer uso incorrecto de sus facultades
como institucion de poder publico, para dejar de cumplir
sus obligaciones legales y demorar en forma arbitraria e
injustificada la expedicién de certificados que legalmente
tienen obligacion de expedir. Por lo demas, sera la autoridad
judicial la que deberéa resolver sobre el contenido y efectos del
certificado solicitado, y el director del Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio debera limitarse a expedirlo como se
le solicita, sin prejuzgar sobre sus efectos 0 consecuencias

legales en el procedimiento judicial en que sea utilizado.

49
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PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA
ADMINISTRATIVA DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo en revision 627/73. Concepcion Juarez viuda de
Vazquez. 26 de noviembre de 1973. Unanimidad de votos.

Ponente: Guillermo Guzman Orozco.

Derivado de lo anterior, es claro que el Registro Publico aplica de manera
equivocada el precepto legal antes citado, toda vez que el custodiar o
resguardar, no es otra cosa que cuidar de los acervos registrales que
obran en su poder y no sacarlos de sus instalaciones, mas no el
retener de manera unilateral y equivoca dichos acervos, aun para sus

titulares registrales.

Aunado a esto, el Registro Publico tiene la obligacion de expedir el
certificado de libertad de gravamen al peticionario que lo solicite y no negarlo

con este mal aplicado fundamento.

3.2 Articulo 9 fraccién VIl del Reglamento del Registro Publico de la

Propiedad y de Comercio del Distrito Federal

Articulo 9. Son atribuciones del titular de la Direccién Juridica:

l....
I....
...
VII.- Analizar y resolver la procedencia, improcedencia y
liberacion de la custodia de los documentos que se

encuentran en el acervo, asi como su consulta.

El articulo en comento, es uno mas en los que fundamenta el Registro

Publico para acreditar su actuar en la figura de “custodia”.
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Para lo cual, una vez que la Direccion Juridica a través del jefe de unidad
departamental de Calificacion Legal (J.U.D.), analiza y resuelve de acuerdo
a las irregularidades que tiene el folio real y emite su dictamen de “custodia”,
el Registro Publico lo saca textualmente de circulacion, sin informar o
notificar al titular registral.

Por lo que respecta a la fraccion VII del presente articulo que hace
referencia a varias palabras, para lo cual nos remitiremos en éste caso en
especifico a la palabra liberacion, toda vez que el folio una vez que se
encuentra en “custodia” el particular o apoderado legal, tiene que someterse

a un tedioso e injusto proceso de "liberacion de folio”.

Una vez mas el Registro Publico aplica de manera inadecuada y equivoca la
fraccién del numeral que antecede, toda vez que la definicion exacta de la
palabra liberacion conforme a los diccionarios de la Real Academia

Mexicana y da la Academia Espariola, es la siguiente:

“Liberacion.

1. f. Accidén de poner en libertad.
2....
3. f. Cancelacién o declaracion de caducidad de la carga o

cargas que real o aparentemente gravan un inmueble".*

Asimismo, en este supuesto la liberacion de un folio estad mal aplicado, ya
gue no hay nada que liberar porque nada se ha gravado, asi como tampoco
hay que realizar ninguna cancelacion, declaracién de caducidad o carga que

grave el inmueble a favor o en contra de éste.

El Registro Publico impone de manera incorrecta una supuesta carga que

%2 Ibidem.
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no debe existir sobre un folio, por lo que los articulos en los que se
fundamenta no son aplicables, violando incluso las garantias

constitucionales que mas adelante se indicaran.

De igual manera y con base al mismo supuesto que en el caso anterior, e
incluso en caso de que el predio no estuviere registrado, el Registro Publico
no se excusara en omitir su expedicion del certificado por estar en

“custodia”, de acuerdo con la siguiente tesis aislada:

No. Registro: 254,152

Tesis aislada

Materia(s): Civil

Séptima Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
83 Sexta Parte

Tesis:

Pagina: 61

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. EXPEDICION DE
CERTIFICADOS.

Este tribunal ha estimado que el Registro Publico de la
Propiedad y de Comercio no debe demorar o entorpecer la
expedicidon de los certificados que se le soliciten de que un
predio no esta registrado, ni los juicios que por falta de
expedicion de tal certificado se promuevan, en espera de que
otras autoridades del Departamento del D.F. le informen que
dicho departamento no tiene inconveniente en que se expida el
certificado, o que no tiene interés legal en el predio, ya que, en
todo caso, de haber ese interés deberdn deducirlo en las
diligencias o juicios que con el certificado solicitado se
promuevan, pero sin estorbar o impedir a los ciudadanos el

acceso a los tribunales para promover dichas diligencias, ya



53

que esto es una denegacion de justicia y viola la garantia de

audiencia.

PRIMER  TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA
ADMINISTRATIVA DEL PRIMER CIRCUITO.

Queja 111/75. Sabéas Peralta Aldana. 18 de noviembre de
1975. Unanimidad de votos. Ponente: Guillermo Guzméan

Orozco.

En esa misma tesitura, en casos de solicitudes de no inscripcion es aplicable

el siguiente criterio:

No. Registro: 266,968

Tesis aislada

Materia(s): Civil

Sexta Epoca

Instancia: Segunda Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
Tercera Parte, LIX

Tesis:

Péagina: 74

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, NEGATIVA A LA
EXPEDICION DE CERTIFICADOS DE NO INSCRIPCION.

El hecho de que un certificado de no inscripcion sea para la
tramitacion de una informacion de dominio, y el predio respecto
del cual se solicite esté constituido por un bosque de uso
comun inalienable e imprescriptible, en manera alguna
justifican la negativa de la autoridad recurrente a expedirlo, no
s6lo porque de conformidad con lo dispuesto por los articulos

3001 del Cédigo Civil para el Distrito y Territorios Federales y
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111 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio esti4 obligada a expedirlo, sino porque no existe

disposicion legal alguna que lo prohiba.

Amparo en revision 6431/61. Octavio A. Hernandez. 11 de
mayo de 1962. Unanimidad de cuatro votos. Ponente: Franco

Carrefio.

De conformidad con las tesis aisladas antes transcritas el Registro Publico
respecto a la “custodia” aplica de manera equivoca el fundamento legal que
invoca, en virtud que no hay nada que liberar, es decir, no hay que
realizar ninguna cancelacion, declaracion de caducidad o carga que
grave el inmueble a favor o en contra de éste, ya que aqui no se
establece ningln gravamen; por consiguiente, el Registro Publico tiene
una vez mas la obligacién de expedir el certificado solicitado, y no negarlo

apoyandose en su equivocado fundamento legal.

3.3 Articulo 47 fraccion IV de la Ley Federal de Responsabilidades de

los Servidores Publicos.

Articulo 47.- Todo servidor publico tendrd las siguientes
obligaciones, para salvaguardar la legalidad, honradez, lealtad,
imparcialidad y eficiencia que deben ser observadas en el
desempefio de su empleo, cargo 0 comision, y cuyo
incumplimiento dara lugar al procedimiento y a las sanciones
gue correspondan, sin perjuicio de sus derechos laborales, asi
como de las normas especificas que al respecto rijan en el

servicio de las fuerzas armadas:
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IV.- Custodiar y cuidar la documentacion e informacion
gue por razén de su empleo, cargo o comisién, conserve
bajo su cuidado o a la cual tenga acceso, impidiendo o
evitando el uso, la sustraccién, destruccion, ocultamiento

o inutilizacion indebidas de aquéllas....

Con el fundamento antes enumerado, el Registro Publico pretende justificar
Su accion en cuanto a la retencion indebida e ilicita que realizan de un folio
real, al negarle un certificado de libertad de gravamen o copia certificada del

mismo, incluso si esta peticion es de su titular registral.

Y si bien es cierto que el articulo indicado obliga a los funcionarios a
custodiar y cuidar la documentacion e informacion que obra en su poder por
razon de su trabajo, impidiendo o evitando el uso, la sustraccién,
destruccién, ocultamiento, o inutilizacién indebidas de aquellas, también es
cierto que los empleados del Registro Publico estan aplicando de manera
equivocada el precepto legal antes citado, toda vez que el custodiar o
resguardar como ya lo vimos antes , no es otra cosa que cuidar de los
acervos registrales que obran en su poder y no sacarlos de sus
instalaciones, mas no el retener de manera unilateral y equivoca dichos

acervos, aun para sus titulares registrales.

Mas aun, no pueden negar con este fundamento la expedicibn de un
certificado de libertad de gravamen, la consulta de su folio o cualquier otro
tramite referente a un inmueble, toda vez que con estos fundamentos, el
funcionario publico esta incurriendo en una responsabilidad civil grave, tal y

como lo establece la tesis aislada que a la letra dice:

No. Registro: 172,913
Tesis aislada
Materia(s): Civil
Novena Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito



Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
XXV, Marzo de 2007

Tesis: 1.30.C.604 C

Péagina: 1777

RESPONSABILIDAD CIVIL. FORMA DE DETERMINAR LA
DE LOS ENCARGADOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD DERIVADA DE LA EXPEDICION DE UN
CERTIFICADO DE GRAVAMENES.

Al ser multiples las funciones de la administracion publica
existe una divisibn de las mismas y una delegacion de
facultades que pueden ser genéricas o especificas, y a pesar
de que se deleguen pueden ser ejercidas de manera directa
por los titulares de las dependencias cuando asi lo estimen
conveniente, por lo que de la forma en que sean utilizadas y de
la clase (genéricas o especificas) a que pertenezcan las
atribuciones respectivas en cada caso, con relacion al hecho
generador del dafio, dependera la determinacion del servidor
publico que realizé la conducta productora del dafio y que, por
ende, es el directamente responsable. Por consiguiente,
tendra responsabilidad aquel servidor publico a quien
corresponda el ejercicio de las facultades, genéricas o
especificas, por virtud del cual se generé el dafo
patrimonial, y si son varios, por tener intervencion en
distintas fases del procedimiento administrativo
correspondiente, ya sea ejecutando o supervisando, todos
ellos seran susceptibles de estar obligados a resarcir los
dafios y perjuicios. De esa guisa, la expedicibn de un
documento como el certificado de existencia o inexistencia de
gravamenes forma parte de las atribuciones especificas del
director general del Registro Publico de la Propiedad y de

Comercio del Distrito Federal, en términos de lo establecido
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en los articulos 117 del Reglamento Interior de la
Administracion Publica del Distrito Federal, y 6, fraccion
VII, del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
del Distrito Federal. Es factible que la facultad descrita en la
norma invocada, y otras mas, sean delegadas en servidores
publicos de nivel jerarquico inferior, por asi autorizarlo la
fraccion X del articulo 29 del Reglamento Interior de la
Administracién Puablica del Distrito Federal, para lo cual se
requiere la expedicion de un manual administrativo por
parte de la Consejeria Juridica y de Servicios Legales, del
gue se desprende que a la Direccion de Acervos
Registrales y Certificados corresponde autorizar la
emision de certificados de existencia o inexistencia de
gravamenes. Con ese texto de organizacion y asignacion de
facultades, resulta posible determinar quiénes son los
servidores publicos directamente responsables, en ejercicio de
facultades especificas (expedicién de certificaciones) del
director general que han sido delegadas, lo que eximira de
responsabilidad a dicho servidor publico si éste se abstuvo de
ejercer personalmente su atribucion originalmente prevista a su
favor y cuya delegacion esta autorizada por una norma
juridica. Lo anterior, se convierte, entonces, en un problema de
prueba, y especificamente de carga probatoria que
correspondera a la parte que afirme que fueron ejercidas por el
propio director general las facultades delegadas a sus
subalternos, en términos del articulo 281 del Cddigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. El certificado de
existencia o inexistencia de gravamenes tratandose de un
asunto en que su emisidbn con inexactitudes o errores
constituye el punto de partida del dafio causado, es la
probanza idénea para demostrar quién realiz6 la expedicion y

si hubo o no la intervencion del director general del Registro
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Publico de la Propiedad, es decir, el ejercicio directo de sus
facultades especificas de expedicion de esa clase de
documentos. En cambio, si lo que se pretende es acreditar
gue el citado funcionario incumplié con alguna facultad
genérica que debié ejercer y no lo hizo o que hubo
ejercicio inadecuado y trascendié a la inexactitud con que
se emitio el certificado de gravdmenes, como, por ejemplo,
instrumentar las normas, procedimientos y requisitos para
la integracion, procesamiento, empleo y custodia de la
informacion registral (fraccion IV del articulo 117 del
Reglamento Interior de la Administracion Puablica del
Distrito Federal), o promover métodos y acciones de
modernizaciéon (fraccion V del mismo articulo), o establecer
sistemas de actualizacion de los acervos registrales (fraccion
VI de dicho precepto); la demostracibn de los hechos
respectivos podra lograrse con el empleo de una mayor
diversidad de medios de confirmacion, sin que exista una
probanza idonea Unica como en el supuesto antes descrito.
Empero, para fincarle responsabilidad civil por esas
circunstancias ser4 menester el planteamiento preciso en
la demanda, como origen del dafio, y en su caso, la prueba
de las mismas por parte del afectado, previa su narracion
en la demanda respectiva. No obsta en contrario, la
existencia de una norma especifica que establece la
responsabilidad no solo de los servidores publicos de menor
jerarquia sino de los encargados del Registro Publico,
tratandose de dafios y perjuicios causados, como el articulo
3003, fraccion 1V, del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
porque si bien es cierto que el encargado en el caso del
Registro Publico de la Propiedad es su director general,
también es verdad que la estructura organica y la delimitacién

de facultades que tiene lugar en esa unidad administrativa,
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permite observar que no solo dicho servidor publico de mando
superior es susceptible de ser responsable del pago de dafios
y perjuicios, sino también quienes se encuentran a cargo de
funciones especificas, como la expedicion de certificados de
gravamenes, que involucra la participacion de distintas areas y
de otros tantos encargados. Ademas, al utilizarse en el
mencionado precepto el plural "encargados”, se comprende no
s6lo al director general sino a otros encargados, como los
registradores, directores de area, jefes departamentales,
etcétera, en tanto esté a su cargo el desempefio de una
especifica atribucién, asi sea por delegacion, como ocurre con
aquellos sefialados en el manual administrativo del Registro
Pdblico, y en los articulos 4 y 9, primer parrafo, del
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal. En tal virtud, sera el servidor publico encargado
qgue haya intervenido en la expedicion del certificado de
gravamenes inexacto quien deba responder de los dafios y
perjuicios que con ello se hayan causado, y no podra
incluirse al director general, como encargado principal, si es
gue no estuvo en obligacion y posibilidad juridica de intervenir
en esa actuacion, y solo podra haber responsabilidad del titular
si es que se le hubiera atribuido y demostrado que hizo uso de

facultades genéricas o especificas en el caso concreto.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL
PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 758/2006. Enriqueta Sol6rzano Robles. 11 de
enero de

2007. Unanimidad de votos. Ponente: Nedfito Lépez Ramos.

Secretario: Raul Alfaro Telpalo.
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Por lo anterior y para concluir con el presente analisis de los articulos en los
que se fundamenta el Registro Publico en sus dictimenes de “custodia”,

estudiaremos el ultimo articulo.

3.4 Articulo 117 fraccion IV del Reglamento Interior de la

Administracion Pablica para el Distrito Federal.

Articulo 117.- Corresponde a la Direccién General del Registro
Publico de la Propiedad y de Comercio:

l....

Il....

...

IV.- Dirigir y desarrollar el Sistema de Informatica de la
Institucién e instrumentar las normas, procedimientos y
requisitos, para la integracion, procesamiento, empleo y

custodia de la informacion registral......

Con el presente articulo, el Registro Publico se fundamenta para acreditar la
retencion indebida e ilicita que realizan respecto de los folios reales y por

ende, la expedicidn de cualquier solicitud referente al folio en cuestion.

Por lo anterior, vemos de nueva cuenta que los funcionarios no se limitan al
cuidado y vigilancia del acervo registral, sino que ademas con este
fundamento y los anteriores niegan a los peticionarios o titulares registrales
la consulta de su folio real, certificado de propiedad, certificado de libertad de
gravamen o cualquier otro tramite referente a su inmueble, conducta en la
gue el funcionario publico incurre en una responsabilidad civil grave, de
acuerdo a la tesis aislada antes expuesta, con el nimero de registro
172,913, emitida en Materia Civil, Novena Epoca, Instancia Tribunales
Colegiados de Circuito y publicada en el Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta en marzo de 2007, Tesis: 1.30.C.604 C, pagina:
1777.
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A mayor abundamiento, con base a lo establecido los principios que rigen el
Registro Publico de la Propiedad, por los cuales se encuentran en nuestra
legislacion civil, la cual emana de nuestra Carta Magna, se transcribe el

siguiente criterio:

No. Registro: 172,932

Tesis aislada

Materia(s): Civil

Novena Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
XXV, Marzo de 2007

Tesis: 1.30.C.600 C

Pagina: 1757

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. PRINCIPIOS
FUNDAMENTALES QUE LO RIGEN.

El Registro Publico de la Propiedad no genera, por si mismo, la
situacion juridica a la que da publicidad, esto es, no constituye la
causa juridica de su nacimiento, ni tampoco es el titulo del
derecho inscrito, sino que se limita por regla general a declarar,
a ser "un reflejo" de un derecho nacido extraregistralmente
mediante un acto juridico que fue celebrado con anterioridad por
las partes contratantes, y la causa o titulo del derecho generado
es lo que realmente se inscribe o se asienta en la anotacion
relativa con la finalidad de hacerlo del conocimiento de terceros,
se declara asi para que sea conocido por quienes acudan a
consultar sus folios y adquieran certeza juridica del estado que
guardan los bienes sobre los que muestran interés. Por las
razones aludidas, en el Registro Publico de la Propiedad
existen una serie de principios fundamentales, a saber: El

de publicidad, conforme al cual el publico ademéas de tener



acceso a las inscripciones, también tiene el derecho de
enterarse de su contenido; el de inscripcion, por el que los
derechos nacidos extraregistralmente pueden ser oponibles a
terceros; el de especialidad, que exige determinar en forma
precisa el bien o derecho de que se trate; el de consentimiento,
en virtud del cual s6lo puede modificarse una inscripcion, con la
voluntad de la persona titular, y el titular del registro debe
consentir la modificacibn de ese asentamiento; el de tracto
sucesivo, que impide el que un mismo derecho real esté inscrito
al mismo tiempo a nombre de dos 0 mas personas, a menos que
se trate de copropiedad, puesto que toda inscripcion tiene un
antecedente y debe extinguirse para dar lugar a una nueva; el
de rogacion, que prohibe al registrador practicar inscripciones
de motu proprio, pues es necesario para ello que quien lo solicite
se encuentre legitimado, esto es, debid ser parte en el acto o
bien tratarse del notario autorizante de la escritura o el Juez del
conocimiento; el de propiedad, que es uno de los pilares del
registro, y conforme al cual ante la existencia de dos titulos
contradictorios, prevalece el primero que se hubiese inscrito; el
de legalidad, que impide se inscriban en el registro titulos
contrarios a derecho o irregulares y faculta al registrador para
calificar estas circunstancias; el de tercero registral, conforme al
cual, para efectos del registro, se entiende por tercero a quien
sin ser parte en el acto juridico que originé la inscripcion, tiene
un derecho real sobre el bien inscrito; y finalmente, el de fe
publica registral o legitimacién registral, cuyo efecto es que
se tenga por verdad legal en relacibn con un derecho real
inmobiliario, lo que aparece asentado en el Registro Publico;
principios todos ellos que se encuentran contenidos en los
articulos 3001, 3003, 3009, 3010, 3013, 3015, 3030, 3031, 3064
del Cadigo Civil para el Distrito Federal.
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TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL
PRIMER CIRCUITO.

Amparo directo 780/2006. Aurora Rosales Gaytan. l1lo. de
febrero de 2007. Mayoria de votos. Disidente: Nedfito Lopez
Ramos. Ponente: Victor Francisco Mota Cienfuegos. Secretaria:

Ana Lilia Osorno Arroyo.

Por lo anteriormente expuesto y de acuerdo al analisis en cuestion, que el
Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal, a través
de la Subdireccion de Dictaminacion Registral, esta aplicando de manera
equivocada los preceptos legales antes transcritos y estudiados, por lo que

sus dictamenes de “custodia”’ estan mal fundamentados.

Asimismo y con el objeto de terminar la presente investigacion,
terminaremos el andlisis de la figura de “custodia” con base al Manual
Administrativo del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del

Distrito Federal.

3.5 Manual Administrativo del Reglamento Del Registro Publico de la

Propiedad del Distrito Federal

De acuerdo con lo establecido en el presente manual, solo podra solicitar la
liberacién del mismo quien acredite tener interés juridico en los actos
inscritos en el folio, tal y como lo establece el articulo 3018 del Codigo Civil

para el Distrito Federal, el que textualmente dice:

Articulo 3018. La inscripcion o anotacion de los titulos en el
Registro Publico pueden pedirse por quien tenga interés
legitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o por el

notario que haya autorizado la escritura de que se trate.
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Hecho el registro, serdn devueltos los documentos al que los
presentd, con nota de quedar registrados en tal fecha y bajo tal

ndmero.

Una vez acreditada la personalidad de conformidad con el articulo antes

citado, el peticionario realizara lo siguiente:

Acudir a la Subdireccion de Ventanilla Unica y Control de Gestion,
presentando las documentales con que se acredite ser el titular
registral o apoderado legal debidamente acreditado para tales actos
ante fedatario publico, todas en original. En el cuél se le entregara al

solicitante su comprobante de ingreso.

Una vez que las documentales son enviadas a la Subdireccién de
Dictaminacién Registral, éstas son turnadas al jefe de unidad
departamental de Calificacién Legal (J.U.D.), para su debido analisis

en esa misma Subdireccion.

Una vez con las documentales se solicitan copia del folio o folios en
“custodia”, copias de los antecedentes del libro, microficha e
imagenes de informatica, las cuales le sirven para auxiliarse para

determinar si procede o no lo solicitado.

En caso de no proceder, se elabora un oficio informando al
particular o peticionario los motivos por los cuales no fue procedente
la liberacion del folio debidamente firmado por el JUD de Calificacion
Legal, se captura en el Sistema de Control de Gestion para publicarlo
en la gaceta como trdmite agotado y se manda de regreso a la
Subdireccion de Ventanilla Unica y Control de Gestién, a efecto que

el particular pase por su respuesta.

En caso de proceder, se realiza un dictamen para subsanar el motivo

de la “custodia” firmado por jefe de unidad departamental de
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Calificacién Legal (J.U.D.), y por la Subdireccion de Dictaminacion

Registral y se envia a la Direccion Juridica para su aprobacion.

Una vez aprobado y firmado por el titular de la Direccion se regresa a
la Subdireccion de Dictaminacion Registral para que se envie el
documento a la Direcciébn de Proceso Registral Inmobiliario y de

Comercio a efecto que se cumpla con lo establecido en el dictamen.

Una vez que se le da cumplimiento al dictamen, se le notifica
posteriormente a la Subdireccion de Dictaminacién Registral,
anexando la o las hojas de seguridad en donde se acredita el

cumplimiento a lo solicitado.

La Subdireccion de Dictaminacion Registral, con el cartén original del
folio en “custodia” procede a su liberacion fisica, agregando al folio
liberado la hoja de seguridad con el cumplimiento del dictamen
respectivo, enviandolo a la Direccion de Acervos Registrales y

Certificados para su archivo ordinario.

La Subdireccion de Dictaminacion Registral, informa al Area de Libros
y Folios en Custodia que esta ubicada en la Direccién Juridica, que el
folio ha quedado liberado para efectos que sea descargado del

sistema.

Una vez liberado el folio en “custodia” tanto del sistema como
fisicamente, el jefe de unidad departamental de Calificacion Legal
(J.U.D.), informa mediante oficio al particular sefialando que ha sido
procedente la liberacion de su folio, lo firma y la Subdireccién de

Dictaminacién Registral firma a la par el documento.

Una vez consumado lo anterior, se captura en el Sistema de Control
de Gestidn para publicarlo en la gaceta como tramite agotado y se
envia a la Subdireccion de Ventanilla Unica y Control de Gestion, a

efecto de entregérselo al particular.
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Por lo anteriormente vertido, nos podemos dar cuenta que el trdmite de
liberacién de un folio, resulta ser muy molesto y engorroso, toda vez que el
titular registral pierde dinero y sobre todo tiempo en apegase a este tramite
de liberacion sin fundamento alguno, siendo aplicable en el caso concreto la

siguiente tesis aislada:

No. Registro: 185,878

Tesis aislada

Materia(s): Penal

Novena Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
XVI, Septiembre de 2002

Tesis: 1.20.P.61 P

Péagina: 1453

SUPREMACIA DE LA LEY SOBRE LAS DISPOSICIONES DE
UN REGLAMENTO.

La validez de la disposicién de un reglamento o acuerdo,
para efectos de aplicacién, o bien, para propdésitos de
interpretacion o integracion normativa, estd supeditada a
gue tales disposiciones guarden congruencia con las
normas legales expresas existentes sobre la materia
especifica de regulacion de gque se trate, a mas de que se
entienden sujetas, asimismo, a los principios juridicos que
emergen directamente de la propia ley; de manera tal que las
disposiciones reglamentarias o administrativas, aun siendo
expresas, no pueden validamente regir contra la voluntad
manifiesta del texto de la ley, ni tampoco oponerse a los
lineamientos normativos contenidos en la misma, pues tales
disposiciones deben interpretarse y aplicarse en forma

armonica, sin contrariar los principios rectores que emergen de



la propia ley, atendiendo al principio fundante de la supremacia
del sistema normativo que rige el orden legal; por consiguiente,
debe estarse a aquella aplicacion legal exegética, que de
manera sistematica armonice los preceptos relativos, frente a
una interpretacion puramente literal que soslaye una adecuada
integracion juridica y se desentienda de la supremacia de las
normas, de la cual depende precisamente la validez de las
mismas, por lo que los acuerdos Yy disposiciones
reglamentarias, antes que oponerse, deben tener
fundamento en normas sustentadas en otras de nivel
superior, como lo son las leyes, las cuales, a su vez, estan
supeditadas, en cuanto a su validez, a otras normas de
mayor jerarquia, que culminan en la Ley Fundamental del
pais, la cual entrafia la suprema razon de validez del orden
juridico. En tal virtud, la validez de la supletoriedad de una
ley, légica y juridicamente, no pueden supeditarse al
contenido de un reglamento, y menos aun a las
disposiciones de un acuerdo general de orden
administrativo, asi como tampoco puede contrariar los
principios generales que emergen de las normas legales,
maxime cuando en relacibn con un punto o materia
determinada, la propia Ley Suprema del pais expresamente
establezca que deba estarse a los términos de la ley, como
acontece en tratdndose de la impugnacion del no ejercicio de
la accion penal a que hace referencia el parrafo cuarto del
articulo 21 de la Carta Magna; y siendo asi, las disposiciones
de los numerales 21 del Reglamento de la Ley Orgéanica de la
Procuraduria General de Justicia del Distrito Federal y 68 del
Acuerdo A/003/99 emitido por el titular de esa institucion, que
establecen que el querellante u ofendido tiene derecho a
inconformarse respecto de la determinacién de no ejercicio de

la accion penal en un término de diez dias contados a partir de

67



su notificacion, no pueden prevalecer respecto del articulo 57
del Cddigo de Procedimientos Penales para el Distrito Federal,
gue previene que los términos empezaran a correr desde el dia
siguiente al de la notificacion, por lo que en orden a su superior
jerarquia, debe estarse a esta regla establecida en la invocada
ley procedimental.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA PENAL
DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo en revision 2212/2001. 11 de abril de 2002.
Unanimidad de votos. Ponente: Salvador Josué Maya Obé,
secretario de tribunal autorizado por la Comisién de Carrera
Judicial del Consejo de la Judicatura Federal para desempefar
las funciones de Magistrado. Secretaria: Silvia Carrasco

Corona.

Magna.

en los articulos 8, 14 y 16 de la Constitucion, los cuales a la letra dicen:

ARTICULO 8. Los funcionarios y empleados publicos

respetaran el ejercicio del derecho de peticion, siempre que

ésta se formule por escrito, de manera pacifica y respetuosa;

68

Por lo que una vez estudiado y analizado el presente capitulo asi como su
antecedente, es claro que la figura de “custodia” en el Registro Publico esta
mal aplicada, ya que si bien es cierto que los fundamentos en los que se
respaldan contemplan esta figura, también es cierto que no es aplicada de
una manera correcta, ya que con base en la tesis aislada que antecede, un

reglamento no puede estar por encima de una ley ni de nuestra Carta

Es pertinente sefialar que el Registro Publico de la Propiedad, en relacion a

la “custodia”, a la fecha sigue violando garantias individuales consagradas
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pero en materia politica s6lo podran hacer uso de ese derecho

los ciudadanos de la Republica.
A toda peticion deberéa recaer un acuerdo escrito de la
autoridad a quien se haya dirigido, la cual tiene obligacién de

hacerlo conocer en breve término al peticionario.

ARTICULO 14. A ninguna ley se dara efecto retroactivo en

perjuicio de persona alguna.

Nadie podra ser privado de la libertad o de sus
propiedades, posesiones o derechos, sino mediante juicio
seguido ante los tribunales previamente establecidos, en el
gue se cumplan las formalidades esenciales del procedimiento

y conforme a las Leyes expedidas con anterioridad al hecho....

ARTICULO 16. Nadie puede ser molestado en su persona,

familia, domicilio, papeles o posesiones, sino en virtud de
mandamiento escrito de la autoridad competente, que

funde y motive la causa legal de procedimiento....

Asimismo y con el objeto que el titular registral ya no quede en estado de
indefensioén, con la reforma que propone el sustentante, el Registro Publico,
una vez que se percaten sus funcionarios que un folio tiene inscripciones
presumiblemente apocrifas o alguna otra irregularidad y asi lo ratifiquen
mediante dictaminen, la Direccion Juridica por medio de la Subdireccidon de

lo contencioso y Amparos deberd realizar lo siguiente:

El Registro Publico por medio de su Direccién Juridica, notificara al
propietario del folio en cuestion la irregularidad que presenta el mismo, de
conformidad con lo que dispone el articulo 3010 del Cédigo Civil para el

Distrito Federal:
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ARTICULO 3010. El derecho registrado se presume que existe
y que pertenece a su titular en la forma expresada por el
asiento respectivo. Se presume también que el titular de una
inscripcion de dominio o de posesion, tiene la posesion del

inmueble inscrito.

Consumado lo anterior, el particular no quedara en estado de indefension y
debera presentar todas las documentales con las cuales acredite su
propiedad.

El Registro Publico habré realizado de esta forma una correcta aplicacion de
ésta figura, evitandose asi en un futuro grandes problemas y juicios
innecesarios por la falta de fundamentos apropiados y aplicables en sus
dictamenes de “custodia”, asi como su mala aplicacion de los utilizados hoy
en dia.

Por otro lado y sin el animo de justificar todas las irregularidades que existen
en esa Institucion con la aplicacion de la figura de la “custodia”, es evidente
gue debido a la sobrepoblacion que existe en la ciudad de México, las
enormes solicitudes que existen a diario, la burocracia, el personal poco
capacitado y con poca vocacion para este trabajo, es obvio que con el paso
del tiempo, el Registro Publico buscara la aplicacion de figuras como la
seflalada para subsanar y salvaguardar las propiedades inscritas en esa

Institucion.

Una vez analizada la figura de “custodia” asi como su aplicacion, es
necesario darnos cuenta que no obstante que no tiene ningun respaldo
juridico para su correcta aplicacion, existen diversos supuestos en los cuales
LA CUSTODIA de folios es NECESARIA por lo siguiente:

< En la practica registral, muchas operaciones traslativas de dominio se
llegan a realizar de manera ilicita, una vez que el registrador se da

cuenta de esto con los antecedentes que solicita de manera interna,
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la Direccion Juridica se auxilia de esta figura con el objeto de

salvaguardar la propiedad del titular registral.

Cuando un registrador al realizar una operacion en un folio se da
cuenta de una inscripcién presumiblemente apdcrifa tal y como la falta
de firma del registrador en la hoja de seguridad, el nimero de entrada
anterior no corresponda a una operacion realizada o que no hay tracto
sucesivo de acuerdo con sus antecedentes registrales, la Direccion
Juridica se auxilia de ésta figura reteniendo el folio en el area de
“custodia” hasta en tanto no se determine la titularidad registral del

solicitante.

En la practica las Autoridades Administrativas, Fiscales o Laborales,
llegan a solicitar la aplicacion de esta figura sobre uno o varios folios,
dado que la persona sujeta a una averiguacion o juicio muchas veces
vende, dona o cede sus derechos inmobiliarios durante la
averiguacion, juicio o lo que se trate, con el objeto de no acreditar
ninguna propiedad a su favor y deslindarse de una presunta

responsabilidad.

Posteriormente, la Autoridad ordena mediante oficio sacar de
“custodia” los folios solicitados. Por lo que la figura de “custodia” es
muy importante para que no se simulen operaciones registrales por

determinadas circunstancias.

Muchas ordenes de “custodia” son solicitadas también por
Autoridades  Judiciales, toda vez que las documentales
proporcionadas para acreditar la propiedad de un inmueble
involucrado en un juicio carecen de validez para el Juzgado o
Ministerio Publico, por lo que en auxilio de esta figura, el Registro
Publico retiene el folio con el objeto que no se venda o grave hasta en

tanto se resuelva el litigio.
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Ya en “custodia” el inmueble y mediante diversas periciales

solicitadas, se resuelven muchos conflictos Registrales.

Por lo anterior, vemos que la figura de “CUSTODIA” es muy importante en la
practica y dada la carga excesiva de actos juridicos que se inscriben a
diario, es sin duda alguna la Unica figura que tienen para salvaguardar los

derechos registrales de sus propietarios en los supuestos antes citados.
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3.6 Propuesta:

Reformar los articulos 9 del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad, asi como el 3001 del Codigo Civil ambos del Distrito Federal, los

cuales quedarian de la siguiente forma:

ARTICULO 9. Son atribuciones del titular de la Unidad Juridica:

l....
I....
l"....
VII. Analizar y resolver la procedencia, improcedencia y
liberacion de la custodia de los documentos que se encuentran

en el acervo, asi como su consulta.

En el presente articulo es donde se propone la primera reforma,

agregandose un ultimo parrafo adicional:

Por lo que respecta a los folios que contengan alguna
irregularidad registral, la Direccién Juridica una vez que
conozca de la misma a través de la Subdireccion de lo
Contencioso y Amparos, debera notificar por escrito en un
término no mayor de 10 dias habiles al propietario o
poseedor del inmueble, de conformidad con el articulo
3010 del Codigo Civil para el Distrito Federal, lo anterior, a
efecto de que el titular registral no quede en estado de

indefensidn, ni se violen garantias constitucionales.

La segunda reforma que se propone el sustentante, se agregaria en el
articulo 3001 del Cdodigo Civil para el Distrito Federal, que nos habla del

Registro Publico y su organizacion, el cual se transcribe a continuacion:
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ARTICULO 3001. El Registro sera Publico. Los encargados
del mismo tienen la obligacién de permitir a las personas que
lo soliciten, que se enteren de los asientos que obren en los
folios del Registro Publico y de los documentos relacionados
con las inscripciones que estén archivados. También tienen la
obligacion de expedir copias certificadas de las inscripciones o
constancias que figuren en los folios del Registro Publico, asi
como certificaciones de existir 0 no asientos relativos a los

bienes que se sealen.

La reforma en cuestion, quedaria de la siguiente manera con un segundo

parrafo adicional:

ARTICULO 3001. El Registro sera Publico. Los encargados
del mismo tienen la obligacion de permitir a las personas que
lo soliciten, que se enteren de los asientos que obren en los
folios del Registro Publico y de los documentos relacionados
con las inscripciones que estén archivados, También tienen la
obligacion de expedir copias certificadas de las inscripciones o
constancias que figuren en los folios del Registro Publico, asi
como certificaciones de existir 0 no asientos relativos a los

bienes que se seiialen.

Los folios que se encuentren en el area de libros y folios
en custodia por contener alguna irregularidad registral, se
sujetaran a lo establecido en el Reglamento y en el Manual

Interno ambos del Registro Publico.

Lo anterior, a efecto que la figura quede contemplada en la Ley jerarquica de
su Reglamento, cumplimentandola para su correcta aplicacion y auxiliandose

con su Manual Administrativo Interno para su liberacion.
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CONCLUSIONES:

PRIMERA. El sistema de propiedad para los romanos fue uno de los mas
importantes, toda vez que la Mancipatio, In iure cesio y la Traditio, fueron los

medios idéneos para la adquisicion, transmision y extincion de la propiedad.

SEGUNDA. Con el paso del tiempo en Francia, al registro publico se le
empieza a dar esa formalidad de transcribir las operaciones de traslado de
dominio, con gran influencia romana, donde la adquisicion de la propiedad
inmueble y la constitucion de derechos reales se hacen por el simple

consentimiento y la transcripcion solo produce efectos ante terceros.

TERCERA. En México, el libro es el instrumento vitalicio por medio del cual
se transcriben todo tipo de operaciones traslativas de dominio de muebles e
inmuebles, asi como también se lleva el registro de sociedades debidamente

constituidas.

CUARTA. Después de la participacion de México en el Primer Congreso
Internacional de Derecho Registral en la Argentina, recogidas en la “Carta de
Buenos Aires”, en 1979 se inicia la sustitucion progresiva del sistema de

libros por el de folios.

QUINTA. En la gran mayoria de los casos, los titulares registrales nunca se
enteran que su folio esta en “custodia”, de modo que cuando les informan de
la situacion del mismo, tienen una operacion traslativa de dominio en puerta

y/o un préstamo que no les autorizaran ya que su folio esta en “custodia”.

SEXTA. Cuando el registrador o funcionario publico remite un folio al area
de “custodia”, nunca le informan o notifican al propietario del inmueble de
estas irregularidades. Una vez que el titular registral pretende vender afos
después, es cuando se entera de la situacion juridica de su folio, dando
paso a un tedioso e injusto proceso de liberacion de folio, atrasandoles su

compraventa o llegando incluso a cancelarla perdiendo tiempo y dinero.
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SEPTIMA. La figura en cuestion es de simple inaplicabilidad, toda vez que
no es posible que el Registro Publico de la Propiedad se fundamente en
articulos de su Reglamento Interno para justificar su accion sobre los folios,
incurriendo incluso en graves dafios en contra de los titulares registrales a

los que se aplica esta figura.

OCTAVA. Por lo que respecta a los demas articulos en los que se
fundamenta esa Instituciébn, como son los del Reglamento Interior de la
Administracién Publica y de la Ley Federal de Responsabilidades de los
Servidores Publicos ambos del Distrito Federal, si bien es cierto que en
dichos ordenamientos se contempla la figura de la “custodia”, también es
cierto que la aplican de manera equivoca e inadecuada perjudicando

injustamente a los duefios de los inmuebles en cuestion.

NOVENA. La figura de “custodia” es inoperante e inconstitucional, ya que
tanto el Cdodigo Civil como el de Procedimientos, ambos para el Distrito
Federal, no contemplan esa figura, en consecuencia el Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad no puede estar por encima de una ley y

sobre todo de nuestra Carta Magna, violando incluso garantias individuales.
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ANEXO:

1. Folio real 1020738, el cual tiene la leyenda de “CUSTODIA SIN
VALOR”, los cuales se sellan una vez que el Registro Publico de la
Propiedad determina que el folio tiene alguna irregularidad registral.
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