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INTRODUCCION

La elaboracidén del presente trabajo tiene como finalidad
aportar a nuestro sistema registral, algunos puntos de vis-
ta para el mejor funcionamiento del mismo, toda vez que la-
Institucidn del Registro Publico en nuestro medio tiene una
gran importancia, principalmente para la seguridad, certeze,
y proteccidon juridica en las transmisiones de bienes inmue-
bles, as{ como en los derechos reales recaidos sobre los --
mismos.

Empezaremos primeramente con los antecedentes histéricds
de la Institucidn, pasando por el derecho romano, germdnico,
espafiol y mexicano; en €ste estudiaremos sus diferentes etz
pas hasta llegar a nuestros dias.

Alalizaremos los principales sistemas registrales, comen
tando cada uno de ellos y seflalando los puntos que conside-
ramos mds importantes asi como sus diferencias y semejan --
zas, '

Posteriormente pasaremos al estudio de los diferentes --
principios registrales, los que comentaremos cada uno de --
ellos de acuerdo a nuestro sistema registral, conforme al -
0ddigo Civil vigente y al Reglamento del Registro Publico.

Inmediatamente despues veremos los diferentes asientos -~
registrales que se llevan al cabo o practican en los folics
reales del Registro -Pdblico.

Estudiaremos también la organizacidén y el funcionamiento



actual del Registro Piblico de la Propiedad, anzlizando al=~
gunos aspectos positivos y negativos y proponiendo algunas-
modificaciones a nuestra legislacién registral,

Para terminar el presente trabajo proponemos un sistema-~
o método de inscripcién de bienes inmuebles, que ojald pu -

diera aportar algun beneficio a nuestro sistema registral.



CAPITULO I
ANTECEDENTES HISTORICOS
1.= DERECHO ROMANO

En el derecho romanc podemos decir que no existid publi -
cidad registral igual o semejante a nuestro actual registro,
sin embargo en ese tiempo se crearon instituciones de gran =
importancia como son: La Mancipatio, la In Jure Cessio y la-
Traditio, mds que nada eran formas de transmisidn de la pro-
piedad, en la que creemos que se daba una publicidad limita-
da.,

LA MANCIPATIO.- Consistf{a en un procedimiento en la cual=-
se expresaban ciertos formalismos y sclemnidades que perfec-
cionaban la operacidn, y as{ producir los efectos legales =--
que deseaban las partes, esto solamente lo podian efectuar -
los ciudadanos romanos y los comerciantes,

Arias Ramos (1) la descrive de la siguiente manerz:

"En presencia de cinco testigos ciudadanos romanoé Yy pd -
beres, y de otra sexta persona (libripens), que sostiene una
balanza, el que va a adquirir la propiedad (mancipio acci --
piens) golpea uno de los platos de la balanza con un trozo =-
de bronce (randusculum) y al propic tiempo pronuncia una fér

mula solemne afirmando que la cosa se hace suya con arreglo-

(1) Citado por José Castdn Tobefias, Derecho Civil Espaficl, -
Comin v Poral (8a. Fdicidn; Barcelona: Instituto Editorial =
Reus, 19%1), Volimen I, Tome I, p. 162,




al derecho de los Quirites, porque la compra valiéndose del-
metal y la balanza; hunc ego hominem (en el supuesto de que-
la cosa sea un esclavo) ex iure Quiritium meum esse aiq is -
que mihi emptsu esto hoc aere aeneaque libra, La cosa, si --
era mueble, debia estar presente; si era inmueble, se utili-
zaba algo que la simbolizase; una teja, un terrdn. Pero este
requisito desaparecid después®,

LA IN JURE CESSIO,- Era un especie de juicio reivindica -
torio ficticio en el que se segufa delante del pretor del --
tribunal en Roma y del presidente en las provincias, compare
cian ante estos el actor y el demandado, y éste confesaba la
demanda o sea se allanaba a las pretenciones del actor y asi
el juez o magistrado resolvia la operacidn declarando propie
tario al adquirente o actor.

Eugéne Petit (2) al respecto nos dice: "El cedente y el -
adquirente comparecf{an in jure, es decir, delante del Tribu-
nal del pretor en Roma y del presidente en las provincias, =
La cosa debe estar presente, siendo un inmueble, era menes -
ter transportarse a esos lugares; pero es probable que en la
época cldsica no fuere exigida esta condicidn, contentdndose
con llevar un fragmento que representase el inmueble (Gallo,
II1I, - 17). El adquirente entonces poniendo la mano sobre la
cosa, afirma ser el propietario segin el Derecho Civil, y el

magistrado pregunta despugs al cedente 8i opone pretensién -

(2) Eugéne Petit, Tratado Elemental de Derecho Romano (9a. -
Edicién; México: Editorial Nacional, 1959), p. 264.
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contraria, 5i este consiente en la enajenacidn y no protesta
de dicha afirmacidn, el magistrado la sanciona, addicil y de
clara propietario al adquirente",

Tanto la mancipatio como la in jure cessio eran medios ==
complicados y lentos de transmitir la propiedad, por lo que-
con el engrandecimiento de Roma, resultaron insuficientes pa
ra cubrir todas las necesidades‘y se empezd a utilizar un --
nuevo medio de transmisidn, desprovisto de formalidad en la-
que se aplicaba tanto a la res mancipi como a los que no\lo-
eran, que fue la traditio o entrega de la cosa que se vendia,

LA TRADITIO.=- Este modo de transmitir la propiedad consis
tia en la entrega fisica de la cosa vendida con la intencidn
del enajenante de transmitir la propiedad y por parte del =--
comprador de adquirirla,

Siguiendo a Castdn Tobeflas (3) podemos decir que en la ==
traditio existen tres elementos: el primero es formal; que =
consiste en la entrega de la cosa; el segundo es el subjeti-
vo, la intencidn de parte del enajenante de transmitir la ~=
propiedad de la cosa vendida y del comprador la voluntad de-
adquirirla, por dltimo el tercer elemento de tipo jurfdico;=-
que es la justa causa de transmisién de la propiedad de la -
cosa,

2.- DERECHO GEBMANICO

En el antiguo Derecho germdnico imperaron dos formas im -

portantes de transmisién de la propiedad inmobiliaria, por -

(3) Castdn Tobefias José, op. cit., p. 164,
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un lado tenemos la "Gewere" y por la otra al "Auflassung", -
ésta podfa llevarse ante testigos o magistrados o sea pod{a-
ser Jjudicial o extrajudieial.

LA GEWERE.- Consistfa en que el que tuviera el dominio --
absoluto de la cosa o del bien inmueble se crefa como titu -
lar del derecho o propiedad de la misma, pero no solamente -
era tener el hecho del dominio (esto era el corpus) sino que
se requerfa el animus que exteriorizaba el dominio de la co-
sa. (4)

Lo que interesa aquif es que la persona o personadﬂque tu-
vieran la investidura de la "Gewere" de un bien inmueble te-
nian también el derecho sobre el mismo, de tal suerte que --
cuando se transmit{a la "Gewere" de una cosa se daba a la ==
persona que lo adquiria seguridad acerca del titular que la=-
transmit{a.

"Por la Auflassung ante testigos, el contrato de compra -
venta u otro de finalidad traslativa seguida de la investidu
ra corporal efectuada en la misma finca ante testigos, me --
diante actos 'de realizacidn de gestos de dominacidn material,
consumaba la adquisicidn de la propiedad. Pero con el tiempo
esta investidura in loco paso a ser ideal". (5)

Mds tarde fue abandonada la prdctica de la presencia de -

las partes y de los testigos en_la finca, para después 1lle -

(4) Ramén Mar{a Roca Sastre, Derecho Hipotecario (6a. Edi =--
cidn; Barcelona: Bosch, Casa Editorial, 1968), Tomo I, p. 38.
(5) Loc. Cit.
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ar al cabo los actos fuera de ella, cambiando en consecuen-
cia la investidura en simbdlica; los actos consist{an en la-
entrega de un pufio de tierra de la finca o de la rama de un-
drbol de ella, o algunas veces el acto lo llevaban al cabo -
en una Iglesia o en reuniones piblicas. Solamente de esta ma
nera las personas podfan adquirir la propiedad de un bien.

Como se puede observar esta forma de transmitir la propie
dad guarda similitud con la mancipatio del derechoc romano,

En la "Auflassung”" ante el Magistrado, la transmisidn de-
la propiedad de bienes inmuebles se hacia ante el Tribunal o
autoridad judicial y en algunos lugares ante el Consejo de ~
la Ciudad y consistia en un juicio simulado en el que el ad-
quirente demandaba al enajenante la entrega de la cosa, =--
quien contestaba la demanda, y el juez resolvia en favor del
actor, y como consecuencia le entregaba la posesidn.

Posteriormente se redujo a un acto de jurisdiccidn volun-
taria. Esta forma era parecida a la in jure cessio.

Ia "Auflassung" o Investidura Judicial u Oficial, consig=
tia en la inscripcidn de la transmisidén de un bien inmueble-
en el libro Judicial o Municipal, libros que empezaron a lle
varse cronclégicamente para terminar abriéndo un folio para-
cada finca.

Afirma Hedeman (6) "que apartir del siglo XII algunas ciu
dades comenzaron a asentar cada negocio sobre-inmuebles en -

unos repertorios oficiales, que despuds se convirtieron en -

(6) Citado por Roca Sastre, op. cit. Tomo I, p. 41.
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libros permanentes, siendo el ejemplar mds famoso el de los-
libros de Colonia, conservados en su texto original de 1135«
a 1142, Al principlo -dice- puede que no se tuviese sino una
indefinida sensacidn de que un negocio juridico sobre bienes
inmuebles no estaba completamente en regla mientras le falta
ra la inscripcidn en los libros oficiales..., . De esta con -
viccidn, cada vez mds arraigada nacio el pensamiento jur{ --
dico de que en realidad la modificacidn de las relaciones ju
ridicas sobre el inmueble no se verificara sino en virtud de
la inscripcidn misma",

Es de hacerse notar que ya en el antiguo Derecho alemdn -
se vislumbraba la inscripcidn o registro de bienes inmuebles
en libros, aunque no puede equipararse proplamente con los.-
modernos Registros, pero creemos que en esa época fueron sa-
tisfechas las necesidades prdcticas de la publicidad en las-
transmisiones inmobiliarias, -

Con la influencia del Derecho romano, en Alemania se im -
planta el sistema de la transmisidn de la propiedad de big -
nes inmuebles, sin necesidad de la intervencidn de testigos,
gin registro y sin la intervencidn de autoridad Judicial, --
aungue la influencia del Derecho romano no se extendid en to
da Alemania, llegando a ser casi nula en algunso estados, cg
mo Sajonia, Bohemia y Moravia.

Cuando terminé la influencia del Derecho romano, se ini -
cio en el siglo XVII el resurgimiento del Derecho germdnico;

con el edicto de 1693, con la primera ordenanza de 1723, y -
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sobre todo con la ordenanza hipotecaria de diciembre de 1783
se volvio a restablecer la necesidad de que todo negocio Jju-
ridico sobre bienes inmuebles se inseribieran en los libros-
" correspondientes, de esta manera se atribuyd por primera vez
efectos sustantivos a dichas inscripciones. (7)

Posteriormente con fecha 5 de mayo de 1872 se publicé la-
ley prusiana sobre la obtencién de la propiedad y gravamenes
reales de bienes inmuebles, la cual se completo con la ley -
de Registro Inmobiliario de la misma fecha, en la que se rea
firma el principio de transmisién de bienes inmuebles. Segiln
el Registro las adquisiciones producen todos sus efectos aun
que se adquieran con personas que no son duefias, siempre que
aparezca inscrito su derecho, segin nos sefiala Carmelo Diaz-
Gonzdlez. (8)

Ta;to la ley del 5 de mayo de 1872 como la ley del Regis-
tro inmobiliario constituye el antecedente actual de la le -
gislacidn alemana respecto del sistema de inscripcidn inmo -
biliaria.

Con el fin de unificar el derecho civil, surgié un pro --
yecto de reformas por distintas comisiones y después de di -
versas modificaciones fue aprobado por el "Bundes Rat" el 14

de julio de 1896, siendo firmado por el Emperador el 18 de -

(7) Carmelo Di{az Gonzdlez, Iniciacidn de los Estudios de De-~-
recho Hipotecario (Madrid: Editorial Revista de Derecho Pri-
vado, 1967), Volimen I, pags. 18 y 19.

(8) Loc. Cit.
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agosto del mismo afio, El Cédigo Civil entro en vigor en 10 =
de enero de 1900, y paulatinamente entré en vigor el Derecho
inmobiliario del Cddigo Civil en cada distrito, en el momen-
to en que el registro haya sido establecido en é1. (9)

La ley de registro de bienes inmuebles fue sustituida por
la Ordenanza inmobiliaria de 5 de agosto de 1935, que entrd-
en vigor el 10 de abril de 1936,

Por decretos 5 y 8 de agosto de 1935 se establecio una re
gulacidn uniforme para toda Alemania, los registros funcig ~

nan por distritos, llevandolos los jueces de municipio,

3,- DERECHO ESPAROL

En la historia del Derecho espaficl respecto a la transfe-
rencia y publicidad de bienes inmuebles en orden a la seguri
dad de las transmisiones se divide en tres grandes fases o -
perfodos.

La primera fase tiene lugar en los pueblos primitivos me-
diante formalidades, entre ellas por anuncios en reuniones -
y por pregones al publico, a pesar de esa expresidn éel Dere
cho autdctono guarda ciertos contactos con el Derecho germg-
nico,

La segunda fase se deja sentir por la influencia del Dere
cho romano, en la cual elimino aquellas debiles manifestacio

nes de publicidad del trdfico inmobiliario., Y por dltimo la-

(9) Enneccerus, Kipp y Martin Wolff, Tratado de Derecho Ci--
vil (2a, Edicién; Bdrcelona: Bosch, Casa Editorial, 1951), -
Tomo I. Volimen I, p. 36.




-9 -

tercera fase se inicia mediante el sistema registral de pu -
blicidad de bienes inmuebles, que comenzé limitando a hipote
cas y demds cargas y gravamenes sobre fincas para terminar -
con un registro inmobiliario amplio. (10)

En cuanto a los anuncios o reuniones y por pregones al pu
blico, es el medio conocido con €l nombre de ",..roboracidn~-
o robracidn, que es la publicacidén solemne de las ventas pa-
ra las cuales exigen algunos fueros que se hagan por carta y
ademds que se publiquen con distintos requisitos, exigiendo-
otros que se publiquen a la salida de la misa, el domingo, ~
y otros que se hagan por pregones durante tres dfas", (11)

Esta forma de transmitir la propiedad y de dar publicidad
a las ventas de bienes inmuebles tienen investidura del Dere
cho germanico, en la que esta penetra mids en los antiguos --
fueros, haciéndose mds perdurable en la alta Edad Media.

En la segunda fase la influencia del Derecho romano se ex
tendié durante la Edad Media; con la ley de partidas desapa-
rece la corriente de publicidad e invade a Espafla el princi-
pio de clandestinidad, o sea que para la transmisidn de bie-
nes inmuebles se requerfa inicamente la voluntad de las par-
tes., Sin embargo el Derecho romano introduce el principio de
publicidad que es la insinuacién de donaciones cuando exce -
dfan de quinientos maravediés de oro. Donde la institucidn -

se manifiesta de conformidad con el principio de publicidad-

(10) Roca Sastre, op. cit. Tomo I, pags. 43 y 44.
(11) Diaz Gonzdlez, Carmelo, op. cit. Voldmen I, p. 21.
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fue en el reino de Aragén, donde las Cortes de Zaragoza en -
el afio 1398 crdenaron que las donaciones de mds de quinien -
tos sueldos se pusieran en conocimiento, para su toma de ra-
z2dén, en el Registro del Tribunal. (12)

Cabe mencionar que también en Catalufia, Navarra y Valen -
cia penetro la insinuacidn romana de donaciones, en la cual-
3 indudablemente un medio de publicidad ya que el acto de -
bia llevarse znte el Juez y en presencia de testigos.

Con el tiewpo las necesidades de la contratacidn y la vi-
da econdmica fe Espafia empezaron a reclamar una mayor seguri
dad en las trznsacciones de bienes inmuebles. Zsta necesidad
se did primeramente en materia de hipotecas y demds cargas o
gravémenes, y para satisfacer se pensé en un Registrc derde-
se inscrivieran todas las hipotecas y demds cargas a la fin-
ca.

As{ fue ccmc en el afio de 1528 las Cortes de Madrid pidig
ron a don Carles y dofia Juanuz, reyes de aquella época cue se
diera publicidzd 2 los censos respecto de bienes muedles e -
inmuebles. Siguiendo a Roca Sastre, (13) dichas Cortes soli-
citaron a los reyes gue se obligase a2 los contratantes y o~
tarios a presentar en las Secretarias de los Ayuntamientos,=-
dentro de treinta dias, tedos los contratos de imposicidn y-
ventas de censos y iributos,

Por su parte los Reyes en Toledo contestaron de la si ---

(12) Diaz Gonzilez, Tarmelo, op. cit., pdgs. 20 y 21,
(13) Roca Sastre, op., cit. Tomo I, p. 51.
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guiente manera "A esto vos respondemos que mandamos que las-
personas que de aquf en adelante pusieren censos y tributos-
gobre sus casas y heredades y posesiones que tengan atributa
das ¢ encensuadas primero 4 otro, sean obligados de manifes-
tar y declarar los censos y tributos que hasta entonces tu--
vieren cargados sobre las dichas sus casas y heredades y po=-
sesiones, s0 pena que si assi no lo hizieren, paguen con el-
dos tanto la cuantia que rescibieren por el censo que assi =
vendieren y cargaren de nuevo 4 la persona 4 quien vendieron
el dicho censo." (14)

Esta disposicién no llegd a cumplirse, y ante ello lag =--
Cortes de Toledo propusieron al emperador Carlos I de Espafia
la creacidén de un Registro para la publicidad de censos y --
tributos, as{ como de hipotecas; la proposicidn consistfa: -
n_.,en cada ciudad, villa & lugar donde ouiere cabeza de ju-
risdiccidn aya vna persona que tenga vn libro en que se re--
gistren todos los contratos de las cualidades dichas: y que=-
no registrdndose conforme 4 ellos ni per ellos sea obligado-
4 ¢osa alguna ninglin tercero poseedor; avngue tenga causa =—-
del vendedor y que el tal registro no se muestre a ninguna =-
persona sino que el registrador pueda &ar fé, si ay § no al-

gin tributo o venta anterior £ pedimento del vendedor." (15)

(14) Bernardo Pérez Ferndndez del Castillo, Apuntes para la-
Historia del Registro Pdblico de la Propiedad (México: Aso-
ciacidén Nacional del Notariade Mexicano, 1980), p. 20

(15) Ibidem., p. 21
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De lo transcrito puede observarsée que en esa época ya se-
mencionan las palabras "Registro y Registrador". Esta dispo=-
sicidén no se llevé a la prdctica, por los gue las Cortes de-
Valladolid en el afio 1548 y las de 1555 pidieron se cumplie-
ra con dicha disposicidén, y se sancionara en forma criminal-
a los gque vendieran alguna finca gravada. Nada se hizo duran
te mucho tiempo, hasta que Felipe II en el afio 1617, as{ co-
mo el Consejo de Castilla, acordaron que "en los titulos de=
registros de censos que se despachasen, se diga que los Es--
eribanos tomen la razén y registren todos los censos que se-
otorguen desde el d{a de la data del titulo y no de los que-
ge hubieren otorgado antes". (16)

Es de hacterse notar que con este acuerdo sé trataron de -
registrar los censos y tributos sobre bienes muebles e inmue
bles, sin que ésta medida llegase a tener buen éxito., Es con
veniente sefialar ademds que en aguella época ya se protegia-
al adquirente, pues por una parte el registrador tenia la fa
cultad de dar fé de la existencia de algin tributo o venta -
anterior al pedimentoc del vendedor, y posteriormente se orde
né que se castigara en forma criminal a los que vendian una-
finca gravada,

Actualmente el Director del Registro Piblico de la Propig
dad expide un certificado de libertad de gravimenes para que
se puedan otorgar escrituras, en las que se hagan constar --

transmisiones de dominio de bienes inmuebles, lo que signifi

(16) Pérez Ferndndez del Castille, op. cit., p. 22
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ca una proteccidn a los adquirentes y una obligacidn para =l
fedatario.

Por Real Pragmitica de 31 de enero de 1768, se crearon =--
los Oficios de hipotecas y que fueron los continuadores de =-
los antiguos registros de censos y tributos, Dicha Pragmiti-
ca establecf{a que en todas las cabezas de jurisdiceidn que -
se mencionaran, aunque no fueren cabezas de partido, debfan-
llevar los libros necesarios para la toma de razdén de los ac
tos sujetos a ella. Esta disposicidn se promulgd como ley ge
neral en toda Espafia a excepcién de Navarra.

Los registros se encontraban en las cabezas de partido a-
cargo de escribanos del ayuntamiento y ante éstos se tenfa -
que llevar al cabo la toma de razén; la que se llevaba en 11
bros, los que deb{an estar encuadernados y foliados, debién-
dose guardar en las casas consistoriales,

El gistema de registracidn era de toma de razdn bajo el -
correspondiente encasillado y el documento se despachaba se-
gin el orden que le correspondfa. La ley determinaba los da-
tos que debian hacerse constar en los libros,

Los actos sujetos a toma de razén eran los siguientes: Im
posiciones, ventas, rendiciones de censos o tributos, ventas
de bienes raices, fianzas en que se hipotecaren fincas, fun-
daciones de mayorazgos y obra pia. (17)

Los Oficios de hipotecas eran p&blicog y sus efectos eran

meramente negativos, o sea que los actos o negocios inseribji

(17) Roca Sastre, op. cit., Tomo I, p. 53.
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bles y que no estuvieren inscritos carec{an de valor alguno-
ante los Tribunales,

Podemos desprender que del contenido de la Real Pragmiti-
ca de 1768, es ya un antecedente bastante claro de la organi
zacidn e inscripeidn de bienes en el Registro Pdiblico actual,
aunque en forma embrionaria,

Con fecha 31 de diciembre de 1829 se cred el llamado im--
puesto de hipotecas, al respecto nos dice Sdnchez Roman (18)
"que fué altamente perjudicial, pues lo que hasta entonces =
se tomé por una garantia de cardeter civil se convirtid en -
un origen de renta piblica, desnaturalizdndose la instity --
cién, entre otras causas, por la variedad con que fué influf
da en virtud de ese doble cardcter fiécal y civil, por los -
ministerios de Hacienda ¥y Gracia y Justicia",

La disposicidn antes mencionada fue reformada por Real Dg
creto de 1845; este consistia en que la toma de razdn en los
oficios de hipotecas, de liquidacidn y recaudacién de tribu--
tos estaba a cargo de funcionarios, que eran nombradés vor -
el Ministerio de Gracia y Justicia, pero como gestores del -
impuesto de hipotecas dependf{an del Ministerio de Hacienda.

TLas dos Instituciones tanto la fiscal como la civil queda

ron sometidas a la direccidn del Ministerio de Hacienda de =

(18) Pelipe Sdnchez Roman, Estudios de Derecho Civil y el CS

digo Civil e Historia General de la Legislacidn Espafiola (2a.
Edicidn; Madrid: Ests Tipogrdficos Sucesores de Rivadeneyra-
Impresores de la Real Casa, 1900) Tomo III, p. 875.
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quien emanaba casi todas las disposiciones dictadas hasta la
publicacidn de la ley Hipotecaria de 1861,

La ley Hipotecaria de 1861. En esta ley, todavia se regu-
lan juntos el Derecho real de hipotecas y el Registro Publi-
co, 31 bien su tendencia legislativa es deficilente ya se no-
tan claramente los principios bdsicos de un sistema regis- -
tlal mds prdctico y eficiente. Y fué reformado a veces en ==
forma parcial y a veces en forma mids general como por ejem~--
plo en 1869, 1909, 1944, 1947 y as{ este dltimo Reglamento -
ha sido objeto de reforma parcial por Decreto de 17 de marzo
de 1959,

4 ,~ DERECHO MEXICANO

EPOCA COLONIAL,- Durante esta época estuvieron vigentes -
leyes que datan del viejo Derecho Espaficl, tales como: Ley -
de Siete Partidas, Ley de Indias, Novisima Recopilacién y va
rias Cédulas Reales, como la de 9 de mayo de 1778, Pragmdti-
ca de 16 de abril de 1783, instrucciones de la Real Audien--
cia de México de 23 de mayo de 1789, Circular de 22 de enero
de 1816, Decreto de las Cortes de 20 de mayo de 1821 y Cédu-
la Real de 10 de marzo de 1868 (19), Estos son antecedentes=-
de nuestro actual Registro Publico de la Propiedad, y de la-
inscripcidn de bienes inmuebles.

Durante los primeros tiempos pe la época que estamos estu

(19) Guillermo Colfin S4nchez, Procedimiento Registral de la-
Propiedad (2a. Edicién; México: Editorial Porrua S. A., 1979
p. 21,
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diando, la transmisidén de propiedad y de gravdmenes reales =
eran actos ocultos para terceros. El adquirente y el acree-
dor hipotecario no podian tener la seguridad de que el enaje
nante o el deudor fueran propietarios de la finca que enaje-~
naba o hipotecaba, ni podia saber qué gravimenes pesaban so-
bre la finca; para remediar estos inconvenientes se mardd --
por Real Cédula de 9 de mayo de 1778, que en los que se lla=-
maban dominios de América, se anotaren en los respectivos =-
oficios de anotadores de hipotecas cuantas escrituras se ~--
otorgaren con hipotecas expresas y tdcitas. As{ mismoc por --
Real Cédula de 16 de abril de 1783, se mandé que se estable-
cieran oficios de anotadores de hipotecas, con calidad de --
vendibles y renunciables, en todas las cabezas de partido de
los expresados dominios, y el 17 de septiembre de 1784, para
facilitar las medidas de cumplir estas disposiciones, se for
maron instrucciones por los Sefiores Fiscales de Hacienda, --
que en auto de 27 del mismo afio aprobd la Real Audiencia de=~
México. (20)

A continuacidn mencionaremos algunos puntos substanciales,
que creemos importante de dicha Pragmdtica:

En algunas ciudades como Veracruz, Oaxaca, Puebla, Méxicq
Toluca, Querétaro, Celaya, Guanajuato, Valladolid y Villas =
de Cuernavaca, Orizaba y Cdérdoba, la funcidn de los eseriba-

nos de los ayuntamientos seria diferente de la de los anota-

(20) Manuel Borja S&riano, ®"El Derecho Inmobiliario en Méxi-
col Datos de la Revista Notarial Tomo II, p. 6. México 1952,
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dores de hipotecas. En los demds pueblos cabezas de Jurisdig
cidn los oficios de anotadores estarfan juntos con las eseri
banfas pdiblicas. (21)

Los anotadores, escribanos y justiclas receptores tenfan-
un libre o libros para llevar las anotaciones por separado,-
en relacion con cada uno de los pueblos de su Distrito, para
que as{ se llevaran las inscripciones correspondientes, mis-
mas que se hacfan por aflo para facilitar su consulta.

Cuando los bienes inmuebles estaban ubicados en distintos
lugares, el instrumento en que constara la hipoteca debfa -~
gser registrado en cada uno de ellos, (22)

Los documentos presentados deberfan ser originales, o sea
los expedidos por el escribano por primera vez, y excepcigp -
nalmente se presentaban copias cuando aquellos eran extravia
dos, (23)

La anotacidn deberfa contener los siguientes datos: nom -
bre del escribano o Juez que habia expedido el documento, fe
cha del documento, nombre de los otorgantes y su domicilio.-
En caso de una compraventa, hipoteca, fianza o cualquier ---
otro gravamen, era necesario sefialar los bienes gravados o =
hipotecados, con mencidn de sus nombres, ubicacién y linde -
ros, Se entenderfan por bienes rafces: las casas, heredades-

y otros derechos perdurables que admitieran gravamen o forma

(21) Colin Sdnchez, Guillermo, op. cit., p. 23.
(22) Loc. Cit,
(23) Loc. Cit
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ran hipotecas,

Una vez manifestados los actos anteriores, se deberia ex-
hibir el documento para su registro, en el que se asentaba =-
lo siguiente: "Tomada la razén en el 1libro de hipotecas de -
la Ciudad, Villa o Pueblo tal, al Folio tantos, en el diz de
hoy; y concluiria con la fecha"; hecho lo anterior, debfa ==
estar autorizada con la firma completa. Los jueces recepts -
res firmaban con testigos de asistencia., (24)

Cuando se presentaban documentcs donde constaba la extir-
cidn del censo o la liberacidén de la hipoteca o fianza, era-
necesario remitirse al 1libro donde quedd asentada la obligz-
cidn o carga para dejar constancla en aquel de la extincidn-
de la imposicidn., Cuando no se encontraba registrada la obli
gacidén principal, podfia solicitar la parte interesada nue ze
tomara razdn de la liberacidén en el libro de registro en los
términos y en la forma que debfa hacerse. (25)

Los instrumentos tan pronto como se presentaren, debian -
registrarse a mds tardar dentro de las veinticuatro horas, y
dentro de tres dfas, si dicho documento era antiguo y antg -
rior a la publicacidén de las Cédulas Reales dictadas, la fal
ta de cumplimiento de lo anteriormente expuesto, trafa comc-
consecuencia la privacidn de oficio del cargo de registrader

y la obligacién de reparar los dafios causados. (26)

(24) Colin Sanchez, Guillermo, op. cit., pigs. 23 y 24.
(25) Loe. Cit.
(26) Loc. Cit.
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La no registracidn en tiempo de escrituras piblicas en la
que constaren hipotecas especiales y expresas sobre bienes -
inmuebles, trafa como consecuencia que dichos documentos no-
harfan fe en juicio ni fuera de é1, para el efecto de prose=
guir las hipotecas, ni tampoco se tenfan como gravadas las -
fincas en el instrumento cuya registracidn se habfa rechaza-
do. (26)

Con fecha 16 de julio de 1789 se expidid 1la Real Cédula -
sobre anotaciones de hipotecas, la cual completaba las ins -
trucciones de los Seflores Fiscales de Hacienda que habian gi
rado con fecha 27 de septiembre de 1784, la cual apfobé la -
Real Audiencia. As{ mismo por Bando de 30 de junio de 1789 =
se mandd publicar en la Nueva Espafla la aprobacidn de provi-
dencias para la creacién de oficios de anotadores de hipote-
cas, para que los Intendentes y Justicias, la Real Audiencia,
la Real Sala del Crimen, los Fiscales de lo Civil, los Obis~
pos, Tribunales Seculares y Eclesidsticos, Directores Genera
les y Juzgados de la Capital, quedaran enterados de tal si -
tuacidn. (27)

MEXICO INDEPENDIENTE.- Es bien sabido que la Independen -
cia de México se 1levd al cabo el dia 15 de septiembre de ==
1810 por el cura don Miguel Hidalge y Costilla, consumdndose
el 27 de septiembre de 1821, por Agustin de Iturbide.

Asi tenemos que despues de la Independencia, se siguieron

(26) Colin Sdnchez, Guillermo, op. cit., p. 25.
(27) Pérez Ferndndez del Castillo, op. cit., p. 67.
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aplicando en México todas las disposiciones que existieron -
en tlempos de la colonia, réferentes a los oficios de hipote
cas,

No obstante con el tiempo fueron expedidas nuevas leyes y
disposiciones que poco a poco separaron el derecho mexicano-
del espafiol; y as{ para el afio de 1828 entra en vigor el pri
mer Cédigo Civil para el Estado de Oaxaca; éste Cdédigo no re
gulaba nada sobre hipotecas.

En 1829 se publica en el Estade de Zacatecaz un proyecte-
de Cédigo Civil, presentado por el Segundo Congreso Constitu
cional, y en uno de sus capitulos regulaba el Registro de E}i
potecas., (27)

Posteriormente se promulgaron nuevas leyes y surgieron --
proyectos de Cédigos Civiles tales como el de Garcia Goyena=
de 1851; el Cddigo Civil Mexicano de 1861, redactado por ele
Jurisconsulto don C. Justo Sierra; el Cédigo Civil de Vera -
cruz de 17 de diciembre de 1868, Estos ordenamientos no los-
analizaremos por no considerarlos importantes para nuestro -
estudio,

No es sino hasta la promulgacidén del Cédigo Civil para el
Distrito Federal y Territorio de la Baja California de 1870,
basade en la Ley Hipotecaria Espafiola de 9 de febrero de ---
1861 en la que no solamente regulé la hipoteca, sino en rea-
lidad sienta las bases legales del Registro Pdblico, adoptan
do el principio de publicidad de Derecho alemdn.

(27) Pérez Ferndndez del Castillo, op. cit., p. 67.
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Antes dé mencionar algunos puntos importantes del mencio-
nado Cédigo y en especial del Regilstro Pdiblico y de la ins -
cripcién de bienes inmuebles en el mismo, transcribiremos --
algunos parrafos de los pasos que se siguieron para la forma
cidn del citado Cddigo. En conferencia efectuada en el Regis
tro Pdblico de la Propiedad, de fecha 21 de agosto de 1970,-
Don Manuel Borja Martfnez manifesto lo siguiente:

"En un momento muy similar al en que se cred la ley de np
tarios y actuarios en 1867, se empieza también a preocupar =
Don Benito Juirez por el Registro Puiblico de la Propiedad. -
No acaba de entrar a la Capital de la Repdiblica, después de-
haber vencido al imperio de Maximiliano de Austria, cuando -
le encarga ..., al Dr. Don Justo Sierra 0°Reilly, por conduc-
to del Ministro de Justicia, Liec., Don Manuel Ruiz, para la =
redaccidn de un proyecto del Cddigo Civil Mexicano, por lo -
que en cumplimiento e invitacidén que le hac{a la suprema au-
toridad de la Repiblica, el citado Dr, Justo Sierra 0"Reilly,
se trasladd al convento de la "Mejorada", en la Ciudad de M¢
rida, Yucatdn, realizando esta labor, como se lo comunicé al
mencionado Ministro de Justicia, Lic. Don Manuel Ruiz, toman
do como Cddigos de referencia para el desarrollo del proyec-
to del Cédigo Civil, el Cddigo Francés y los de la Luisiana,
Holanda, Vaud, Baviera, Rusia, Suecia, Suiza, Friburgo, Argo
via, y el Proyecto del Cddigo Civil Espafiol, publicado como=-
Motivos, concordancias y comentarios del Cédigo Civil Espa =

#0l, escrito por Don Florencio Garc{a Goyena. Este trabajo -
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lo tituld el maestro Sierra O’Reilly como "Froyecto de un ==
Cédigo Civil Mexicano, formado de orden del Supremo Gobier--
no",

El Presidente Don Benito Judrez, encomendd a una primera-
comisidn, formada por José Maria Lacunza, Pedro Escudero, ==
Jos€ Pernando Ramirez y Luis Mendez, el estudio de ese pro--
yecto cuyos trabajos se interrumpieron en Mayo de 18f3, por-
la intervencidén francesa. Con posterioridad, en Enero de - -
1866, durante el Gobiernc del emperador Maximiliano, €ste en
comerdd a la misma comisidn, terminar el estudio del proyec-
to para su promulgacién ,.. cuando se restaurd la Repiiblica-
21 Ministro Martinez de Castro integrd una nueva comisidn ==
formada por Mariano Yafies, José Marf{a lafragua, Isidro Mon--
tiel y Duarte y Joagquin Eguia Lis, Unz vez revisado el pro--
yecto fué aprobads por ¢l Congreso de la Unidn por Decreto -
de 8 de Diciembre de 1870 y entrd en vigor el 1o de Marzo de
1871, bajdé el titulo de "Codigo Civil del Distrito Federal y
Territorio de Baja California”, (28)

En cuanto al Registro de hipotecas, se establecid en este
Céiigo, en el capitulo IV, hacia referencia al registro de =
hipotecas, en la que esta sdlo surtiria efectos tan pronto -
como fuera registrada. Se ordend que estos registros se hi--
cieran en los libros de oficios de hipotecas con todos los -
detalles de las personzs y los objetos mobiliarios; Podemos-

decir en concreto que suprimid las hipotecas tdcitas y fund$

{28) Térez Ferndndez del Castille, op. cit., p. 84 y 85.
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un nuevo sistema de publicidad de toda carga real y de cual-
quier acto traslativo de bienes inmuebles.

Para llevar algunas operaciones ante el registro, debe -;
rian mencionarse datos personales tanto del acreedor como -
del deudor, tales como nombre, domicilio, profesién, edad, -
estado civil. En tratdndose de personas morales, debian ex -
presar el nombre oficial, razdn social, naturaleza del cré -
dito, la autoridad que la suscribiera, la fecha y hora de --
presentacidn en el fegistro, la especie de derecho que se ==
constitufa, transmitfa, modificaba, o extinguia por el titg-
lo, la procedencia del crédito, el tiempo en la que se po -«
dria exigir el pago del capital, los nombres, ubicacidn de -
los predios hivotecados, etec.

las anotaciones de los registros se enumeraban progresi -
vamente, 3in que tuviéran enmendeduras o raspaduras, y siem=
pre se firmaban por el encargado que llevaba el registro,

La Institucién de Registro Piblico tuvo éste cardecter, --
toda vez gue facultaba al titular de la funcidn registral, =
para que cualquier persona pudiera consultar los libres de -
registro,’ademés podian expedir copias certificadas de 1i --
bertad de gravdmenes de las fincas.

la funcién registral fue tan importante que llegd a tal -
grado que si el encargado del registro se negaba a recibir ;
los documentos para su inscripecidén, o si cometia omisiones =
al expedir certificaciones, el perjudicado pod{a acreditar -

el hecho mediante informacién judicial, la que podfa ser uti
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lizada en el juicio correspondiente.

Con fecha 28 de febrero de 1871, el Gobierno de Judrez ex
plde el reglamento del t{tulo XXIII del Cédigo Civil del Dis
trito Federal y Territorio de ﬂa Baja California, ordenando-
se instalara la oficina denominada Registro Piblico de 1a =--
Propiedad en la capital Tlalpaj y en la capital del Territo-
rio de Baja California.

Tanto para la capital TlalpaL como para la de Baja Cali--
fornia se les asignd un director para cada una, as{ como of}i
ciales y escribientes encargados de las secciones,

Los oficios de hipotecas se tonsideraron como seccidén se=-
gunda y el registro dependia del Ministerio de Justicia,

Se establecieron los requisitos para ser director, asi cg'
mo las obligaciones que debf{a desempefiar.

El tftulo segundo mencionaba que t{tulos estaban sujetos-
a inscripeidn y qué titulos no. Se definid como titulo: "To-
do documento pdblico y fehaciente entre vives o por causa de
muerte en que se funda un derecho® .

El t{tulo tercero reglamentd la forma y efectos de las ==
inseripeciones. Para cada finca se abrfa un registrc en los -
libros correspondientes a las cuatro secciones. Una vez efec
tuada la inscripeidn, los t{tulos se devolvian a la persona-
interesada; cuando 3e enajenaban o gravaban bienes en un nmis
mo t{tulo, situados en diferentes partidos, se. inscribia ca-
da uno de ellos en 193 regpectivgs registros.

Se fijaron reglas para la exactitud de las inscripciones,
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en las que los registradores debfan cumplir con lo siguien -
te: la naturaleza, situacidén judicial, poblacidn donde se ==
hallaban, medidas, derechos que ampararan el vélor de las -~
fincas, condiciones, plazos consignados en el titulo, cargas
reportadas por el bien, nombres de los contratantes, e impor
te de los derechos de inscripcidn, También se establecieron-
reglas sobre derechos hereditarios, normas de calificacidn -
de t{tulos; cuando uno de éstos no reunia los requisitos in-
dispensables se declaraba nulo y se suspendia su insecrip -
c¢ién, y las autoridades correspondientes daban aviso al re -
gistrador.

En lo que se refiere a la rectificacidén de los actos Te -
gistrados fue sefialada dentro del titulo cuarto.

El ti{tulo quinto versaba sobre la publicidad del regis ==
tro, Los libros estaban a disposicidn de las personas que -~
quisieran consultarlos siempre y cuando no los ocupara el re
gistrador. Se podia tomar datos, mds no copiar los asien ---
tos. .

Atendiendo al reglamento que estamos estudiando, primero-
se instald la oficina de la ciudad de México y luego en Tlal
pan, e inmediatamente después se establecieron los Registros
Piblicos de la Propiedad de Azcapotzalco, Xochimileo, Coyoa-
cédn y Tacubaya. (29)

En el C4digo Civil del Distrito Federal y Territorio de -

(29) Datos tomados de la Obra del Lic. Guillermc Colin Sdn -
chez, ya citada, pags. 27, 28 y 29.
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Baja California, de fecha 31 de marzo de 1884, el ﬁftulokvi—
gésimo tercero, relativo al Registro Publico de. la Propledai
comprendid cuatro capltulos denominad03° Capitulo I Disposi
ciones generales, Capitulo II de los titulos sujetos a re--
gistro; Capftulo III del modo de hacer el registro; Capitu-
lo IV, de la extincidn de;las inscripciones.

Fueron reproducidas casi textualmente las disposiciones -
del Cédigo Civil de 1870, respecto del procedimiento de ins-
eripecién de bienes inmuebles, por lo que consideramos no ang
lizarlo,

Y apesar de que el articulo 3213 del Cdédigo Civil de 1884,
establecid que'un reglamento instituiria los derechos y obli
gaciones de los registradores, as{ como de las formas y cir-
cunstancias en que debia hacerse el registro, pero nunca llg
g6 a expedirse el Reglamento del Registro Piblico de la Pro-
piedad que mencionaba el articulo antes citado, por lo que -
siguid en vigor el de 28 de febrero de 1871, al que ya hemos
hecho referencia en péginas anteriores,

Al triunfo del Ejercito Constitucionalista y durante el =-
Gobierno del Presidente Venustiano Carranza, la hipoteca fué
objeto de modificacidn, estableciéndose que sélo producfa --
efectos contra terceros a partir de su inscripeidn en el Re~
gistro Piblico de la Propiedad, lo que se traduce que el ac-
to se constitufia por si ﬁismo, independientemente de su re-=-
gistracidn. En cambio en los Cédigos de 1871 y 1884, 1a hipg

teca surtfa efectos, o nacia propiamente en cuanto se inscri
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biera en el Registro delicq,,porf10~q&é podemos decir que -

el acto era constitutivo. (30) ,

La organizacién formada‘pdr 1651 n o§ﬁyafcitados,
perdurd hasta el afio de 1921 en la}quegge iié§6;a1 cabo 1a -
centralizacidn del Registro Pﬁblico"&gilérPropiedad en el -~
Distrito Federal,

El 8 de agosto de 1921, siendo Gobernador del Distrito =~=-
Federal don Celestino Garza, fue expedido el Reglamento del-
Registro Piblico de la Propiedad,

Este ordenamiento constaba de 164 articulos ordenados en-
capi{tulos; el primero se referia al registro en general y --
del personal de la oficina, la que tenfa un DirectorﬂGeneral,
cuatro jefes, encargados de la seccidn primera, segunda, ter
cera y cuarta respectivamente, oficiales auxiliares y eseri-
bientes. E1 director debia ser abogado, con cinco afios de ==
prictica en la profesidn o en la judicatura y no tener ante-
cedentes penales, Los Jefes de seccién reunian los mismos re
quisitos que el director, pero en cuanto a la prdctica debfa
gser por lo menos de tres afios. Para los oficiales auxiliares
no se requerfa que fueran abogados, pero si debian acreditar
un examen de conocimientos prdcticos sobre titulos notaria -
les y sobre inscripciones registrales.

La Seccidn Primera era para el registro de t{tulos traslg
tivos de dominio de inmuebles o de derechos reales diversos~

de la hipoteca impuesta sobre aquellos.,

(30) Colin Sénchez, Guillermo, op: cit., pdgs. 33 y 34,
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La seccidén Segunda estaba destinada al registro de hipote
cas y embargos.

La Seccidén Tercera se referia al registro d¢ arrendamien-
tos y actos de beneficencia privada.

La Seccidn Cuarta era para el registro de sentencias, cé=
dulas hipotecarias, sucesiones, participacidon de bienes here
ditarios y todas las resoluciones judiciales,

El Capitulo Cuarto se referfa a las inscripciones, en las
que solamente podian solicitarlas los que fueran duefios ac--
tuales o apoderados del propietario.

S6lo se podfan inscribir las escrituras piblicas, senten-
clas y providencias judiciales certificadas.

La persona que fuera propietaria y careciera de titulo de
b{a acudir ante un juez competente para acreditar su pose- =
sién, para as{ proceder a2 su inscripcidn, misna que se hacia
en la seccidn ccrrespondiente.

El Capitulo Quinto, reglamentaba el procedimiento y forma
para verificar las inscripciones, mencionando los requisitos
que debian contener los titules, para efectuar las inscrip--
ciones correspondientes.

El Capitulo Sexto hablaba de la rectificacidn de los ac--
tos del registro,

El Capftulo Séptime versaba sobre las reglas de la sec--
cidén primera sefialando los actos inscribibles e indicaba la-
forma de hacer las 1nscripciones. Para la inscripeidn de una

finca tenfan que mencionarse todos los antecedentes consigna



dos en el t{tulo. En cuanto a fincas no inscritas, podfa ins
cribirse el t{tulo sin necesidad de inscripcionss anterio- -
res,

El Capitulo Octavo contenfa reglas relativas a la segunda
seccidn: hipotecas, cesiones, adjudicaciones, cancelaciones-
y permuta de créditos hipotecarios. Las inscripciones hipote
carias debfan sefialarse marginalmente en la seccién primera.

Por Ultimo establecidé reglas para la inscripcidn de embar
gos.,

En el Cap{tulo Noveno se ordend que se inscribieran los =
arrendamientos y fundaciones de beneficencia privada en la -
seccidn tercera.

El Cap{tulo Décimo, hablaba de la seccidn cuarta; se ins-
cribfan los testamentos, intestados, cesidén de derechos here
ditarios, sentencias de adjudicacidn o modificacidén de pro--
piedad, posesidn o el goce de bilenes inmuebles, expropiacio-
nes e informaciones de dominio.

El Caoi{tulo Décimo Primero hac{a referencia al archivo.

El Capitulo Décimo Segundo correspondia a la extincidn de
inseripciones, la qde s8élo pod{a hacerse por aentencia judi-
cial o por consentimiento de las partes,

El Capf{tulo Décimo Tercero se referfa a las certificacio-
nes, las que eran expedidas por el director, anotando todos-
los datos referentes a la inseripcién.

Finalmente el Departamento de Entradas era el que recibia

todos los documentos presentados y estaba a cargo de un ofi-
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cial auxiliar, Dichos documentos se sellaban con la fecha y-
hora de presentacidn, numerdndolos progresivamente., (30)

Es de hacerse notar que este reglamento coincide en gran-
parte con el primer reglamento de 1871, mismo que habia sido
reformado en cuanto a la funcién administrativa del registro,
as{ como en otros actos que por su contenido tenfan que ser-
registrados.

Con fecha 10 de octubre de 1932 entrd en vigor el Cddigo-
Civil de 1928, segin decreto publicado en el Diario Oficial-
del lo de septiembre de ese afio. Este Cédigo aue actualmente
nos rige, en su T{tulo Segundo de la Tercera Parte hace men-
sién al Registro Fiblico y se encuentra dividido en seis ca-
pitulos,‘que tratan de lo siguiente:

I.- De 1la oficina del Registro.

II.,- De los titulos sujetos a registro y de los efectos -
legales del registro.

I1I.- Del modo de hacer el registro y de las personas qﬁe
tienen derecho de pedir la inscripciédn.

IV,~ Del registro de las informaciones de dominio.

V.- De las inscripciones de posesidn.

VI.- De la extincién de las inscripciones.

Actualmente estas disposiciones han sido modificadas por-
las reformas del 3 de enero de 1979, de las gque hablaremos =-

mds adelante,

(31) Datos tomados de la Obra del Lic. Guillermo Colfn Sdn--
chez, ya citada, Pags. 35, 36 y 37.
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Siendo Presidente de los Estados Unidos Mexicanos el Geng
ral Lizaro Cdardenas, fué dictado un nuevo Reglamento del Re-
gistro Piblico de la Propiedad, de fecha 21 de junio de 1940,
publicado en el Diario Oficial el 18 de Julio del mismo afio,

Brevemente diremos que estaba integrado de 149 articulos-
y 8 t{tulos; el T{tulo Primero era de disposiciones genera--
les; Capitulo Primero, de las sanciones y del personal de la
oficina; Capi{tuloc Segundo, de los libros del registro; T{tu-
lo Segundo, del registro de inmuebles; Capitulo Primero, de-
las inscripciones en general; Capiftulo Segundo, de las ins--
cripciones en la seccidn primera; Capitulo Tercero, de las - 2
inscripciones en la seccidn segunda; Titulo Tercero, del re-
gistro relativo a bienes muebles; Capitulo Unico, de las ing
cripciones en la seccidn tercera; T{tulo Cuarto, del regis=--
tro de personas morales; Capftulo Uniéo, de las inscripcio--
nes en la seccidn cuarta; Titule Quinto, de las anotaciones-
y de las rectificaciones y extinclones de las inscripeciones;
Capftulo Primero, de las anotaciones marginales; Capitulo Sg
gundo de la rectificacidn de las inscripciones; Capf{tulo Ter
cero, de la extincidn de las inscripciones; T{tulo Sexto. de
la seccidn quinta; Capitulo Primero, del archivo y de las -
certificaciones; Capftulo Segundo, de los Indices; T{tulo --
Séptimo, de la ratificacién de.documentos privados; Capftulo
Unico, de la seccidn sexta; Tituio Octavo, de la oficialfa -
de partes; Capftulo Unico, de la seccidn séptima. (31)

A a—

(32) Datos tomados de la (bra del Lic. Pérez Fernidndez del -
Castillo, op. cit. p. 89.



- 32 o

En el Diario Oficial de fecha 15 de diciembre.de 1952, se
publicé otro‘Reglamgnto, ¥y aln cuando indicabaiquq“ip;giaria
su vigencia el 10 de julio de 1953, no entfd_en{yigéf}ftoda-
vez que por decreto de 3 de junio de 1953;fé1 ?re§ia§ﬁ§e --—
Adolfo Rufz Cortinez reformd el articulo primero tréﬂéitorio
de dicho Reglamento, el que decia que entrarfa en vigor_en -
la fecha que determinaria el Ejecutivo a su cergo, y cue se=~

darfa a conocer oportunamente en el Diario 0ficial.

EPCCA ACTUAL,- Como lo habiamos mencicnado en el apartado
anterior, nuestrc Cédigo Civil vigente fué reformado con fe-
cha 3 de enero de 1979, en todo lo relativo al Titulo Segun-
do de la Tercera Parte del Libro Cuarto, corresyondiente al-
Registro Piblico, quedando de la siguiente manera:

Capitulo I.- De su organizacidn;

Cap{tulo II.- Disposiciones comunes de los documentos re-
gistrables; v

De la prelacidn; 7

De quienes pueden solicitar el registrb y de la éalificg-
¢cidn registral;

De la rectificacidn de asientos;

De la extineidn de asientos:

Capitulo III.- Del registro de la propiedad inmueble y de
los t{tulos inscribibles y anotables;

De los efectos de las anotaciones;
De la inmatriculacidn;

Del sistema registral;
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Capitulo IV.- Del registro de operaciones sobre bienes --
nuebles;

Capitulo V.- Del registro de personas morales.

Los capitules antes mencionados se encuentran distribuj -
dos en los artf{culos 2999 a 3074.

Casi inmediatamente después de las reformas al cuerpo le-
gal citado, se expidid el Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad, publicado en el Diario Oficial de la Federag -=-
cién de fecha 17 de enero de 1979. Introdujo considerables =
reformas, pues ya que de ocho titulos que constaba el antg -
rior Reglamento, o sea el de 1940, las redujo a tres.

El primero de ellos hacla referencia a la ofganizacién y-
funcionamiento del Registroc y constaba de catorce capitulos.

El segundo titulo hablaba de las diferentes ramas, folios
e Indices del Registro y constaba de cuatro capftulos; y el-
tercer t{tulo hac{a referencia al procedimiento registral y-
constaba de nueve capftulos.

Estaba integrado en un total de 190 articulos.

Este Reglamento durd muy poco tiempo, pues fue derogado -
por el publicado en el Diarioc Oficial de fecha 6 dé mayo de=-
1980, y es el que actualmente se encuentra vigente; en su --
articnlo segundo transitorio deroga los reglamentos de 20 de
junio de 1947 y 17 de enero de 1979.

Por ahora no vamos a estudiar este dltimo Reglamento, ---
puesto que trataremos de hacer mencidén a €1 en el capitulo -

Correspond iente,



CAPITULO II

PRINCIPALES SISTEMAS DE REGISTRO DE BIENES INMUEBLES

1.~ SISTEMA FRANCES

Este sistema se encuentra constituido por el Cédigo Ci -
vil de Napoledn, por la ley de Transcripciones de 23 de mar
zo de 1855, por la ley de 24 de julio de 1821, el Decreto =
ley de 30 de octubre de 1935 (modificado por el Decreto de-
4 de enero de 1955 con el caricter de ley), y por el Regla-
mento de 14 de octubre de 1955, parcialmente modificado en-
el afio de 1959. (33) l

Bn Francia la inscripcidn de bienes inmuebles, se basa -
en el principio de publicidad registral, ya que aquelios ~--
gue se puedan inscriblr y esten inscritos se estiman como -
existentes respecto de terceros, pero hay un principic en -~
contra de este, consistente en que "lo que se pueda inscri-
bir y no esté inscrito se estima inexistente respecto de =--
terceros", La inscripcidn es oponible a tercercs, pero no -
constituye una legalidad porque no se aplican los princi --
pios registrales, tales como el de calificacidn registral,-
legitimacidn, fe pdblica, especialidad etc.

Fn el sistema francés la inscripcidn se lleva al cabo me
diante la presentacidn de los titules, acompafiados de una -
copia de los mismos a la Oficina del Registro. El t{tulo --
presentado queda arghivado en el Registro y una copia de é1

s st el

(33) piaz Gonzdlez, Carmelo, op. cit. Volumen I, p. 75.
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se devuelve al interesado, con la nota de haber sido inscri-
to.

Los datos del t{tulo se anotan en las fichas personales -
del propietario, as{ como también se hardn constar los datos
en el fichero de fincas rusticas y de fincas urbanas.

El registrador no tiene facultades de calificacién, pues-
se limita a serciorarse que el acto conste en documento pi -
blico y archivarlos sin someterlos a previo exdmen de legall
dad, llevdndose al cabo el registro mediante el archive de -
una de las dos coplas presentadas en la oficina, las que van
siendo coleccionadas y encuadernadas formando libros.

Solamente puede ser rechazado el tf{tule porque no conten-
ga la identidad de las partes o por no describir la finca en
la forma prescrita, o sea que solamente se revisan aspectos-
puramente externos o formales y no substanciales o de fon ~-
do.,

Contra la supuesta calificacidn del registrador cabe re -
curso que se interpone dentro de ocho dfas ante el Presiden-
te del Tribunal Civil en cuya jurisdiccidn se encuentran las
fincas.

Por decreto de 4 de enero de 1955, el sistema registral -
francés fué modificado, perfeccionando fuertemente la mecdni
ca del mismo, pues ya no se trata de un sistema de transerip
cidn, pasando a ser un sistema registral de fichero inmobi -
liario, facilitando de esta manera la bisqueda ds actos y =«

contratos inscritos, adoptando el principilo de tracto suce -
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sivo, haciendo fuerte . la especialidad del registro y aumen-

tando la lista de actos y contratos regis»rables- con todo-

biles los efectos que. le lnscripcion produce, J norqtanto -
carece de seguridad en la contratacidn 1nmobiliaria. (34)

Para la registracidn de los bienes se toma como un1dad -
badsica a la persona o titular del derecho reazl inmobiliario,
complementdndose con las fincas urbanas y ridsticas.,

En cuanto a los acteos y derechos fegistrables ce .puede -
decir que en este sistema existe una gran cantidad de actos
y derechos que deben registrarse y que mds adelante mencio-
naremos. .

En la transmisidn, ¢§nétitucién, modificacién y extin ==
cidn de derechos registrables,‘rige el Cédigo Civil de RNapo
ledn, en ei que las tranSmisipnes de actos se perfeccionan-
por el mero o] simp}e consentimiento de las partes.,

¥o existe en este sistema el principio de presuncidn de-

exactitud del registro tampoco funciona el de fe piblica., -

(34) Datos tomados de Roca Sastre, Suplemento de Derecho Hi
potecario, (5a. Edieidn; Barcelona: Bosch, Casa Editorial,-

1960), pdgs. 9, 14 y 15,
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Pues el tercero tiene una proteccidn de .cardcter negativo,-
consistente en que un acto o una decisidn judicial no puede
afectarle si no se encuentra inscrito en el Reglstro, y por
lo tanto puede alegar su nc registro. Pero dicho tercero no
puede protegerse en el contenido del Registro, ni por la =~
via de presuncidn de legitimacidn de su titulo inscrito, ni
por la fe piblica del Registro, ya que estos principios.no-
funcionan, (35)

Como mencionamos en el apartado anterior el principioc de
rango o prioridad es adoptadccon toda fuerza pues actda -~ -
cuando en un mismo dia se solicita la inscripcidn de una o-
varias fincas, se considera de rango mds alto el tftulo que
tenga fecha mds antigua.

El tracto sucesivo es determinante para las inscripcio=--
nes por disposicidén expresa, asi lo dispone el articulo ter
cero del decreto de 4 de enero de 1955, en la que dice: ---
"Ningin acto o desicidn judicial sujeto a publicidad en un-
.Registro de hipotecas, puede ser inscrito en el fichero in-
mobiliario si el t{tulo del disponente o dltimo titular no-
ha sido previamente inscrito, de acuerdo con las disposicip’
nes del presente Decreto", (36)

Los registros se llevan al cabo por una persona llamada=-
"Conservador de hipotecas", el que es designado entre va- -

rios funcionarios de cardeter fiscal, dependiendo del Minis

(35) Roca Sastre, Suplemento, op. cit., p. 11y 12
(36) Ibidem., p. 13
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terio de Hacienda., Tiene como funcidén dar publicidad a la -
propiedad inmobiliaria y cobrar un impuesto por esa publicji
dad.

De las copias de los titulos que se presentan se inte --
gran tres libros, €l primero se llama Libro de Registro de-
Derechos distintos a privilegios e hipotecas (antiguos ac -
tos transcribibles), otros con los mandamientos de embargo,
y el dltimo donde se inscriten privilegios e hipotecas, Tam
bién hay un fichero inmobiliario que consta de fichas persgo
nales y fichas reales, éstas se refieren a fincas urbanas y
a2 fincas rusticas.,

4 continuacidén mencionaremos los actos que se registran-
en el sistemz que estamos estudiando;‘Actos Obligatorios; =
dentro de estos se encuentran leos siguientes: a).- Los ac -
tos y decisiones judiciales que contengan toda mutacidn o -
constitucidn entre vivos de derechos reales sobre inmuebles,
los privilegios inmobiliarios e hipotecas, asi como los ---
arrendamientos de inmuebles celebrados por mds de doce afios
¥y en los que se anticipen rentas por tres o mds afios; b).--
Actos de transmisiones de bienes inmuebles por causa de ---
muerte; c).- Demandas judiciales, decisiones judiciales en=-
las que consten la revocacidn, la anulacidén o rescisidn de-
una dispocision por causa de muerte referentes a derechos =
reales, ‘

Actos que se reg%stran simplemente: a).- Mandamientos de

embarzos; b).- Actos constitutivos de patrimonios familia -
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res inembargables y los de reorganizacidn rural; ¢).- Regla
mentos de copropliedad de bienes inmuedbles; d).- Cambios de-
numeraciones de fincas y de denominacidn de via ciudadana;-
e).~ Las construcciones y demoliciones de inmuebles,

Actos que se registran potestativamente: a).- las prome-
sas unilaterales de venta y de arrendamiento por méds de do-
ce aflos; b).- Los convenios de servidumbres legales. (37)

“Los actos y decisiones judiciales obligatoriamente ins -
cribibles deben presentarse ante la Oficina de hipotecas --
que les corresponda para su inseripcién, dentro de los pla-
z0s que la ley sefiala, los que no se registren o no se pu -
bliquen no surtirdn efectos contra terceros que sobre el --
inmueble hayan adquirido.

Los actos simplemente registrables se inscriben para ---
crear, respecto de las partes y de terceros, los éfectos --
mencionados por las disposiciones que los regulan,

Los actos potestativos registrables gdélo se registran --
para fines de informacidn.

A pesar de los avances que ha tenido el sistema regig --
tral francés, por decreto de 4 de enero de 1955, que ya men
cionamos, se le critica, y al respecto Roca Sastre (38) nos
dice ",.. el mismo continda adoleciendo del defecto de la -
insuficiente proteccidén de los terceros adquirentes, en de-

trimento de la seguridad del trafico jurfdico inmobiliario,

(37) Roca Sastre, op, cit. Tomo I, pdgs. 148 y 150.
(38) Op. cit. Tomo I, p. 158,
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lo que le atribuye cierta inferioridad respecto de otros'--
sistemas..." .

Por otra parte Don José Maria Lépez Torres (39) manifies
ta que: "E1l juicio critico del sistema francés, forzosamen~
te tiene que ser desfavorable. Inspirado en su organizacidn
y funcionalidad como consecuencia de un sistema espiritua -
lista, fundado en el consentimiento, y expresidén de una evo
lucidn hecha ostensible en el Derecho romano, que elegd a =~
convertir la tradicidn en una cldusula de estilo sobreenten
dida en los actos transmisivos como un elemento natural de-
ellos, no constituye el sistema una conceptuacidn sustanti-
va del asiento ni una verdadera garantia a los adquiren ---
tes", .

En conclusién podemos decir que el sistema francés en --
lugar de beneficiar a las personas que sclicitan el regis -
tro puede perjudicarlas en el sentido de que pueden reali -
zarse operaciones falsas o ilegitimas, puesto que lo inseri

to aparentemente regular puede resultar incierto,

2,=- SISTEMA AUSTRALIARO
El sistema inmobiliario registral australiano fué implan
tado en Australia del Sur, y la denominacidn que se le da -
de "Acta Torrens" se debe él nombre de su autor y también -

por la declaracidén parlamentaria que lo puso en vigencia.

(39) José Marfa Ldpez Torres, Apéndice a la Materia de Dere
cho Inmobiliario y legislacidén Hipotecaria (Madrid: Institu

to Bditorial Reus, 1944), p. 51.
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"3ir Robert Richard Torrens era un irlanddés, nacido en =
York en 1814, que se trasladd en 1840 a Australia del Sur,-
donde fu€ nombrado, en un principio, Director de Aduanas -~
(Collector of customs), formando parte, en tal concepto, ==

del primer ConseJjo Legislativo, y mds tarde (1852), Tesgo

rero y Registrador general®. (40)

Al desempefiar las funciones de Reg;strador general To --

rrens se dio cuenta de la mala funcidn que presentaba el
sistema de transferencia de bienes inmuebles del Regimen --
Ingleé, ya que en éste, no exist{a ninguna relacidn Juridji-
ca formal entre las partes que realizaban operaciones inmo-
biliarias.

La prictica que Torrens obtuvo como Director de Aduanas-
Maritimas, lo llevé a la idea de aplicar el sistema de inma
triculacidn de barcos a los inmuebles, y as{ dicté una sg -
rie de disposiciones inmobiliarias, con la finalidad de ---
tres puntos importantes que segin Don Jerdnimo Gonzdlez ---
(41) son los siguientes: el primero de inscribvir la propig-
dad libre de todo gravamen o cargas ocultas, segundo dar a-
conocer los derechos que le afectaran, y tercero movilizar-
la tierra asi como el crédito hipotecario.

Para Torrens era de gran importancia el establecimiento-

(40) Jernimo Gonzdlez y Martinez, Estudios de Derecho Hipo
tecario y Derecho Civil (Madrid: Ministerio de Justicia Seg
ci6én de Publicaciones, 1948), Tomo I., p. 76.

(41) Ibidem., p. 77.
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de una sola oficina central que estuviera bajo manos exper-
tas, para llevar con exactitud las operaciones que en ellas
se pronunciaran,

En la mencionada oficina, se encuentran al frente de la-
misma el Registrador general, quien tiene a sus ordenes dos
clases de funcionarios: los peritos en derecho, o sea los -
examinadores de los tftulos, encargados de la calificacién~
de los mismos, y los topdgrafos encargados de las operacio-
nes planimétricas.

El procedimiento para la inscripcidn de los bienes inmue
bles se inicia con una solicitud dirigida al Registrador, -
haciéndose acompafiar ésta de loes titulos justificativos de-
la propiedad de la finca, y de un plano o escala determinz-
do por la ley, el que debe ir certificado por un técnico o-
agrimensor y ademds un importe para los gastos de inscrip -
cidn,

Presentados 21 Registro los documentos correspondientes,
pasan 2 ser examinados; en primer lugar el plano por el to-
pdgrafo o topdgrafos, cerciordndose que los linderos estén-
claros y bien determinados comparandolos con otros planos -
que pudieran existir en el Registro. Posteriormente los ti-
tulos pasan a ser examinados por los asesores jJjuristas para
comprobar si dichos titulos son justificativos de propiedad
0 81 no lo son, resolviendo sobre la admisidn o denegacién-
de la solicitud de ;nscripcién.

Una comisidén integrada por el Registrador general y dos-
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comisarios dardn la decisidén definitiva si es 6~no:admisi -
ble la inscripcidén; para el caso de ser favorable manda pu-
blicar edictos en los diarlos oficiales de 1a iocé1idad y -
notifica a los colindantes, para que en el plazo de un mes-
el perjudicado o interesado pueda formular oposicidn. Si no
la formula o si es rechazada por el Tribunal competente, =--
porque no se interpuso conforme a la ley, los Juristas asg-
sores redactardn la minuta del titulo y expedirdn éste por-
duplicado archivando uno en el Registro y entregando el ---
otro al interesado,

Para la transmigidn, constitucidn o modificacidn de 1la -
propiedad inmueble, se realiza en fdérmulas impresas o machg
tes, en la que-deben ser llenados con los nombres de la -
finca, precio, fecha, y nombres y firmas de las partes con-
tratantes; a continuacidn se legalizan las firmas por un --
funcionario judicial o Notario, o un testigo, pero en este-
caso serd preciso la firma del testigo y de los funciona --
rios antes mencionados. Cumplidos estos requisitos se manda
el machote junto con el certificado de propiedad y una 1i -
branza por el importe de los gastos al Registro, donde si -
los asesores juridicos determinan que es correcta se toma -
nota en el"Diario de Operaciones" y se procede a hacer una-
suscinta mensidén de la transferencia, la cual se extiende =
en el folio del Registro y en el duplicado del titulo a fin
de justificar el derecho del adquirente,

Cuando la transferencia es 5619 de una parte de la finca,
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se debe realizar la calificacién topogrdfica y juridica de-
la separacién (parte de la finca) asi como de la certifica-
cidén de la titularidad registral y expedir el nuevo titulo-
correspondiente.

Para la constitucidn de gravimenes se efectuan se efec -
tdan los mismos trdmites. Sin embarge, la cesidn de crédito
hipotecario puede hacerse de dos maneras: Uno por el proce-
dimiento antes mencionado y otro, extendiendo un endoso en-
el acta misma donde se hizo constar el préstamo.

Para -la cancelacidén de las inseripciones registrales de-
cargas o gravdmenes, basta con exhibir al Registro el certi
ficado o t{tulo registral junto con el documento que consti
tuyo el gravamen y en el que conste la extincidn del dere -
cho o carga.

Los actos que se pueden registrar son los siguientes: --
"todos los realizados entre vivos o por causa de muerte que
sean traslativos del dominio de bienes inmuebles o constitu
tivos, modificativos o extintivos de derechos reales inmobi
liarios. También son registrables los actos referentes a dg
rechos de arrendamiento de inmuebles”, (42)

Los actos mencionados se registran en los libros, formég
dose. cronolégicamente por orden de inmatriculacidn de fin -
cas, conteniendo docienfps cincuenta folios o certificados-
de tftulos. Ademds existen otros libros auxiliares que con-

contienen la hora y fecha de presentacién de los titulos o-

(42) Roca Sastre, op. cit. Tomo I., p. 182,
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o documentos, as{ como su devolucidn, (43)

Inicialmente el registro es potestativo porque el propie
tario puede inmatricular o no su finca, perc una vez hecha-
la inmatriculacién de la mencionada finca, no puede sustra-
erse al registro porque de ahl en adelante todas las opera-
ciones Jurf{dicas que se realicen respecto de aquella queda-
ran sujetas a €1, En este aspecto el articulo 67 de la ley-
Australiana establece "que hasta quedar registrados, confor
me a la ley, ningtn instrumento o documento tendrd eficacia
para crear, transferir o extinguir derecho o gravamen algu-
no sobre inmuebles sujetos a Reglstro, de suerte que sdlo -
con la registracién la propiedad o derecho queda creado, ~=-
transferido o extinguido"., Del articulo transcrito se deg -
prende que la Inscripcidn es constitutiva, pues la titula =
ridad y el dominio de los derechos reales sobre inmuebles =
depende de la ;egistracidn correspondiente.

En el sistema australiano el t{tulo o certificado de pro
piedad es admitido ante los Tribunales como prueba de gue =
la persona que aparece en el Reglstro estd en posesién del-
derecho real correspondiente, Es por ello que el certifica-
" do de titularidad registral es indestructible a favor dsl -
titular, que segun el Registro aparece como tal, salvo ex -
cepciones marcadas por la ley, tales como fraude, error, --
falsedad y as{ como la incapacidad legal del disponente,

Opera en este sistema la proteccidn de la denominacidn =

(43) Gonzdlez y Martinez, Jerénimo, op. eit., p. 79,
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de la fe piblica registral en beneficio de la persona que -
adquiere un bien inmueble a t{tulo oneroso y de buena fe, -
Como dice Roca Sastre (44) "la fe piblica del Registro pro-
tege incluso de los linderos de la finca inmatriculada; pe-
ro es que es excepcional que no coincidan con la realidad,=-
debido a la exactitud de la comprobacidn técnica sobre el -
terreno, de los mismos™”.

En cuanto al rango o prioridad de las inscripciones, se-
determina por la orden de presentacidén de los documentos en
la oficina del Registro.

Cabe mencionar que la base fundamentzl del sistema aus -
traliano consiste en que la finca es tomada como unidad b3~
sica del registro. A diferencia del sistema francés, que cg
mo ya vimos se toma a la persona como base del registro.

Por otra parte, en Australia existe un Fondo de Seguro -
para indemnizar a las personas que hayan sido privadas o -=-
afectadas en su propiedad o derecho por algun error,

"La critica del sistema registral australiano es, en ge-
neral favorable; en especial en cuanto a su aplicacién en =
pafses todavia en formacidn. Hace afios el sistema despertd-
entusiasmo, pero tambidn fue objeto de fuerte impugnacidn.-
Hoy tal comoc es entendido y practicado y, en cierto grado,=-
evolucionado, ha perdido muchos aspectos y perfiles antes -

vulnerables". (45)

(44) Cp. cit. Tomo %., p. 188 y 189.
(45) Roca Sastre, op. cit. Tomo I., p. 192,
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3.~ SISTEMA GERMANICO

"El derecho inmobiliario alemén encuentra su fundamento-
principalmente en el Cédigo Civil de 18 de agosto de 1896, -
entrando en vigor el 10 de enero de 1900, en la Ordenanza -
inmobiliaria de 5 de agosto de 1935, en la ley de Jurisdic-
cidn voluntaria de 17 y 20 de mayo de 1897 y en la ley de -
Ejecucidn y administracidn judicial de 24 de mayo de 1897,-
que recoge todo lo relativo al registro de bienes inmuglw--
bles", (46) .

Este sistema, al igual que el sistema australiane, es to
mada en cuenta é la finca como unidad bdsica del registro,-
a cada una de ellas se le abre una hoja registral propia, -
que indica la inmatriculacidn en la que se hace constar los
actos juridicos que le afecten. Esto es lo que se llama sig
tema de folio real, que opera como regla general, pero ---
excepcionalmente se admite el folio personal por agrupacidn
¢ reunion de varias fincas independientes de una misma per-
sona o propietario, en una misma hoja registral, esto es pg
sible siempre que con ello no se haya de tener ninguna con-
fusidn,

Don Jerdnimo Gonzdlez (47) afirma que la estructura del-

folio real mencionada en lineas anteriores, es la siguien -

(46) Angel Cristobal Montes, "Derecho Inmobiliario Regis =--
tral, Sistema Alemén"’ Revista del Ministerio de Justicia,-
nimero 45 : p. 56, 1963,

(47) Op. cit., p. 100,
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te: en la primera pdgina o portada se indica el nombre del-
Tribunal, lugar y distrito déndé se haya la finca y_e} ng -
mero de folio y tomo, la ségunda y térceralpéginés?séurefig
ren a la situacién de la finca asi como a los niimeros o ni-
mero del plano y de la parcela catastral, en la cuarta pa -
gina se mencionan los derechos unidos con la propiedad in -
mueble, en la pdgina quinta se encuentra la primera parte o
seccidn hipotecaria referente al propietario, titulo de ad-
quisicién, preeio, valor y suma por la que esta asegurada -
la finca, en la sexta y septima pdginas (o segunda secciédn)
se hace constar las cargas, modificaciones, cancelaciones y
limitaciones de enajenar, en la octava y novena pdginas o -
tercera divisidén se asientan las hipotecas, deudas reales y
renta inmobiliarias,

La inscripcién de los bienes inmuebles, en los folios --
reales mencionados, se lleva al cabo en la oficina regis --
tral, la que no constituye una oficina independiente, sino-~
una seccidn especial de los Tribunales de distrito; 21 fren
te de la oficina se encuentra el Juez y junto a el en depen
dencia el personal de la oficina, y el encargado como lleva
dor del Registro.,

Hedeman (48) dice que al lado del mecanismo judicial, se

encuentra el catastro que tiene como misidén de crear la ba-

(48) J. W, Hedeman, Tratado de Derecho Civil, trad., del --
Alemdn por Dfaz Pastor y Gonzdlez, (Madrid: Editorial Revis
ta de Derecho Privado, 1955), vol. II, p. &1,
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se para la imposicién de la propiedad inmobiliaria, pero el
mismo tiene una gran significacién prdetica en la labor de~
agrimensura. De aqui podemos desprender que existe una inti
ma relacidn entre el Registro y la Oficina de Catastro,

En la Oficina del Registro, existen libros principales,-
complementarios y auxiliares. En aquellos libros se practji-
can los aslentos del registro, que expresan escuetamente o-
con la mixima brevedad la mutacidn real o resultado piblieca
ble pero sin llevar Diario de operaciones. Dichos lidros --
tienen como finalidad proporcionar a las autoridades el es-
tado jurf{dico que guardan los inmuebles, as{ como también =
proporcionar el acceso al publico, siempre y cuando acredi-
ten tener un interés legf{timo.

En el derecho germénico, el procedimiento registral co -
rresponde a la llamada jurisdiccidn voluntaria, por tanto -
la inscripcidn no es obligatoria,

Antes de proceder a una inseripeidn el encargado del Re-
gistro, comprobard mediante un escrupulosc examen las soli-
citudes que se le presenten, as{ como la identidad de las -
personas interesadas en la divisidn de fincas o en el tra -
fico hipotecario, pero este exdmen o calificacidn tiene un-
limite ya que el Registrador no esta obligado a examinar la
véalidez del acto causal, ni tampoco tiene porque tratar con
los interesados acerca del alcance economico de tal nego =--
clio,

Cuando se producen errores o defectos en una inscripeién
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(que son excepcionales) existe un procedimiento de eontra -
diccién y otro de rectificacidn, ademds el interesado puede
en determinados casos dirigirse contra el Estado para el re
sarcimiento de dafios y perjuicios. El Estado se reserva el-
derecho de reembolso respecto del funcionarie, pero sélo --
cuando €ste haya incurrido en dolo o culpa lata, pero en el
caso de culpa leve el empleado del Registro no es llamado a
responder,

Anteridrmente el funcionario era responsable, cuando con
su conducta negligente o intencional hubiere infringido un-
deber de oficio, respondfia personalmente frente al perjudg-
cado.,

La rectificacién mencionada debe sér solicitada por 1z -
persona que se considera perjudicada y sélo excepcionalmen-
te procede de oficio.

Como dice Roca Sastre (49) para asegurar la rectifica --
¢idn, la persona perjudicada puede obtener un asiento de --
contradiccidn en el Registro, al modo de una anotacidn pre-
ventiva, ordenada por autoridad judicial o consentida por -
el afectado.

Bl asiento de contradiccidn es sdélo ena precaucidn para-
que mientras se discute la inexistencia registral no se an-
ticipe un adquirente que debiera ser protegido.

En el sistema inmobiliario alemdn se presume que el con=

tenido del Registro es exacto, en beneficio de la persona -

(49) Ob, cit. Tomo I, p. 166 y 167
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que aparece como titular registral; también tiene una pre -
suncidén negativa, porque cuando se dice que un derecho estd
cancelado, se presume que ya no existe, De lo expuesto se -
desprenden los principios de legitimacidén y el de fe pibli-
ca registral,

El principio de legitimacidn se encuentra contenido en -
el articulo 891 del Cddigo Civil alemdn al mencionar que: -
"Cuando se haya inscrito un derecho en favor de cualquiera-
en el Registro de la Propiedad, se presumira que le corres-
ponde este derecho., Cuando un derecho 1n§crito en el Regis-
tro esté cancelado, se presumird que no existe tal dere ---
cho',

Del articulo transcrito podemos decir que.el propietario
que aparece inscrito su derecho en el Registro, se le cohsl
dera que realmente lo es, de tal suerte que quien opine lo-
contrario, debe probar que lo que esta inscrito es inexag -
to.

En cuanto a la fe publica registral se dice que es exac-
to el contenido del Registro, y como ya dijimos en lineas -
anteriores, se aplica en beneficio de personas que.adquie -
ren por negocio juridico un bien inmueble, as{ lo establece
el artfculo 892 del Cédigo Civil alemdn: "Si cualquiera =--
hubiese adquirido por un acto juridico un derecho sobre un-
predio o sobre este mismo derecho, se considerard exacto en
su beneficio el contenido del Registro, a no ser que se =--

haya inscrito una cuestidn sobre la exactitud o que el ad =
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quirente tenga conocimiento de la inexactitud",
E1 dltimo parrafo del artfculo citado niega el veneficio
] prote001on cuanco en la exactitud del regls+ro se haja -

practicado algun aulento 0 cuando la 1new9ct1tud sea conoc1

da por el adquirente en el momento de solicitar la 1n~criv-

En este sistcma la fun01on del Juez del Reglstro 1nmobi-_

liario es exclusivamente’ rogada Esta rcgacxon 0 1nsf3ncia-

es una peticidn de inscrincion, 10 que constituye una deola
racidn recepticia cuyo destinatario es, la 011c1na del Rep

tro, y por tanto se hace eflcaz con la llngada ae la misma,

en favor de ella.fb) El consentlmlento de inscrlpui n“eé -

la declaraclon del perjudicado autoriaando a 1a of;clna del

(50) Ennecce’ru’s',“Kif)p’y“wolff Tratado de Derocho“civil'
trad., de la 32a edicion alemana por Pérez y Alguer (2a. -
Fdicidn; Barcelona. Bosch Casa Editorial, 1951) Tomo III,-
Volimen I, pigs. 156 y 157.

(51) Op. c¢it. Voldmen II, Pags. 96 y 97.
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para que consien*a la inscripeldn; la sentenciz corfespog -
diente suplird la manifestagién de su yoluntad. El-pérmiso-
del pérjudicadoﬁge‘ﬁacé‘cohétar'mediahye acfb ) inéfrumehto
péiblico. E | B ‘ ' BEs

En el derecho alemdn héy casos éxcepqibnéies en:quevlas-
inscripciones se practican de oficio por_interveﬂirlinterg-
ses de caracter pidblico,

Para que la inscripcién pueda llevarse al cabo, el Regis
tro debe mantener una cadena ininterrumpida de transmisig -
nes, por eso estd establecido que el que conceda el permiso
para la inscripcidn sin>tener aun inscrito su derecho, debe
inscribirlo previamente, Este principio de tracto sucesivo-
se halla reconocido en el articulo 40 de la Ordenanza del =
Registro.

En este sistemz el principio de rango o prioridad se sug
le distinguir entre derechos inscritos en la misma’'seccidn-
o en seccliones diferentes,

a) Tratandose de las primeras, el rango se determina por
el lugar que ocupan los respectivos asientos, as{ lo esta =
blece el articulo 879 primera parte del Codlgo Civil: "El -
orden entre varios derechos con que estd gravade un predio~
se determinard por el de las inscripciones cuando los dere-
chos se hallen inscritos en la misma seccidn del registro -
de la propiedad", Este sistema se llama de ordenacién por -
el lugar (locusystem), y responde a la regla "prior in loco

potior in Jure",
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b) Tratdndose de derechos inscritos en secciones distin-
tas, el rango se determina por la fecha que se hace constar
en los asientos, en este aspecto el articulo 879 segunda --
parte establece: "Si estuvieren inscritos en secciones di -
ferentes, se atenderd al orden de las fechas. El1 lema es --
"prior in tempore potior in jure®. (52)

En este sentido expresan Enneccerus Kipp y Wolff (53) --
que los derechos registrados bajo indicacidn del mismo dfa,
tienen el mismo rango aunque se hayan indicado diferentes -
horas del dia.

Los demds principios, tales como el de calificacién, le-
galidad, especialidad, consentimiento, se desprenden de lo-.
expuesto en paginas anteriores, por lo que ya no haremos =-
mencidn a ellos. '

Para la adquisicidn de bienes inmuebles la ley alemand -
establece un doble requisito: en primer lugar el convenio -
de los in;eresados y la inscripcidn en el Registro; si fal-
ta uno de estos elementos quedard excluida la adgquisicién.-
Expresa Hedeman (54), a quien hemos venido siguiendo, gue -
esto significa "que el trdfico juridico de fincas, en su =--
conjunto, estd subordinado a la inscripcidn en el Registro-
(y, ademds, al convenio)., Se puede designar a este régimen=

con el nombre de sistema del Registro immobiliario (Grundbyu

(52) J. W. Hedeman, op. cit. Volumen II, p. 121 y 122.
(53) Op. cit. Tomo III. Voldémen I, p. 217.
(54) Op. cit. Voldmen II, p. 117.
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chsystem)",

Respecto a la usucapion y prescripeidn de derechos ———
inscritos, el que aparece en el Regisiro, ya vimos que tie-
ne a su favor una presuncidn de legitimidad, sujeta a una -
posible prueba en contrario, la que de prosperar, puede dar
‘lugar a que por la via de rectificacidn del registro, se --
elimine al titular inserito. Pero si ha estado inscrito ===
durante mucho tiempo, junto con la posesién del mismo, ad -
quirird la propiedad el falso titular inserito, convirtien-
dose en titular verdadero, o por el contrario si un titular
no inscrito ha poseido una finca en concepto de duefio por =~
mds de treinta afios no adquirira la propiedad de la misma -
por usucapion, pues el titular registral (verdadero) estd -
inmune a la prescripeidn, ya que en el Derecho alemdn no -=-
funciona la usucapion en el Registro.

Ya para terminar con el estudio del sistema alemdn, Gime
nes Arnau (55) expresa que "...ha sido y es considerado por
la doctrina como el mds perfecto técnicamente, y ha sido €1
quien ha dado en el orden doctrinal mds amplios desenvolvi-
mientos y mds profundidad a los estudiosos del derecho hipo
tecario".

Por otra parte Don Jerdnimo Gonzdlez (56) manifiesta que
el sistema aleman maravilla por su profunda técnica y artis

tica comple jidad resultado de una cuidadosa y paciente élg—

(55) Citado por Cristobal Montes, op. cit., p. 56.
(56) Op. eit., p. 122.
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boracidn de{los tradicionales conceptos'germénicos al con -
tacto con la superior construcciénjiﬁﬁana,'Se ha obtenido -
en él ia seguridad de las traﬁsaccibﬁes ipmobiliaf;aS'y la=-
movilizacidn de los valores tefr;fdriales, éin:sacrificar -
la buena fe contractual, ni las ricas ihstitucioﬁes de la -

conciencia nacional.

4,- SISTEMA ESPAROL

Esta legislacidn representa un especial interds para no-
sotros puesto que constituye el inmediato y directo antecg-
dente de nuestro sistema registral, a grado tal que hubo --
épocas en que la institucidn fue Integramente transplantada.
a la Nueva Espafia, y al iniciarse la vida independiente de-
México se continuaron las mismds practicas y procedimientos
seguidos en Espafia, segin ya lo hemos apuntado en el capitu
lo referente a la parte histdrica de nuestro sistema regis-
tral,

La Ley Hipotecaria Espafiola es un Ordenamiento de vigen-
‘cia anterior y separado formalmente del Cddigo Civil; ain -
cuando ambos cuerpos de leyes son, naturalmenté, partes ---
integrantes del Derecho Civil Espafiol,

Dicha ley sufrid numerosas modificaciones al travez del-
tiempo y las mds de ellas enmiendas fragmentarias, se acabo
por elaborar nuevosiﬁextos‘oficiales ya completos, poniendo
en congruencia la pé:te que en lo fundamental quedd vigente
con las reformas e £hovaciones que le habfan siendo intrg -

ducidas. En la actualidad rige la Ley Hipotecaria de 8 de =
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febrero de 1846, publicada en los Boletines Cficiales del -
Estado de 27 y 28 de los propios mes y afio.y el Reglamento-
para la Ejecucidn de la ley Hipotecarié de 14 de febrero de
1947, |

La mencionada Ley Hipotecaria y su Reglamento organizan-
y reglamentan el Registro Pdiblico en general que tiene como
base, como todo buen sistema registral, la inseripcidén por-
fincas, aplicdndose el principio de especialidad o de deter
minacidn, que abarca en el caso . no sélo a la determinacidn-
de la finca, el derecho o acto inscrito y el titular, sino-
también comprende a la forma de llevar el registro, desti -
nando a cada finca lo que se llama "folio real u hoja regis
tral" en donde consta el historial juridico de cada finca y
permite investigar facilmente la situacidén juridica de la -
mizma, de tal manera que como dice Cristobal Montes, (57) --
"el consultante del Reglstro puede gularse por los datos --
que aparezcan en la hoja correspondiente, sin temor a limi-
taciones, cargas, gravdmenes, o causas de resolucidén con --
signadas en los folios correspondientes a otras fincas".

Segin el articulo 243 de la Ley Hipotecaria, el Registro
de la Propiedad se llevard abriendo uno particular (folio -
real) a cada finca en el libro correspondiente. Todas las -
inscripciones, anotaciones y cancelaciones posteriores rela
tivas a la misma finca se practicardn a continuacién, sin -

de jar clarcs entre los asientos.

(57) Op. cit., p. 151,
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Por otra parte el artfculo 378 del Reglamento hipoteca -
rio ordena que: "Los Registradores, tomando en considera --
gién el movimiento que tuviere la propiedad en sus partidos
respectivos, destinardn a cada finca el nimero de hojas que
consideren necesarias, poniendo a la cabeza de todas, a me-
dida que empesaren a llenarlas, el nimero de la finca",

La finca debe aparecer descrita con precisidn con objeto
de fdcil identificacidn e individualizacidén. En tal sentido,
se hace constar su naturaleza, situacidn, linderos, medida-
superficial, nombre y nimero si constaren del titulo (Art.-
9 primer pdrrafo de la L. Hﬂ). El articulo 51 del Reglamen-
to hipofecario, determina con mayor precisidn las reglas de
la descripcidn a que tales fincas deberdn ajustarse.

En su materialidad el sistema es de inseripcidn como ~--
opuesto al de transeripcidn y al de acumulacién, siendo ===
aquélla de caracter facultativo, o en otras palabras no es-
un factor eséncial u orgdnico, para la constitucién o trang
misién de los derechos reales inmobiliarios sino que por re
gla general tiene cardcter declarativo. Por tanto como mani
fiesta Lacruz (58) "en el Derecho Espaficl la inseripcidn es,
en principio, una forma de valer y no forma de ser, general
mente se limita a manifestar un cambio real que tuvo lugar-
por los modos previstos en el Cédigo Civil y sélo es consti
tutiva para el derecho real la hipoteca y en algun otro ca-

so concreto".

(58) Citado por Cristobal Montes, op. cit., p. 106.
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Para inscribir un bien inmueble en el sistema espafiol, =~
debe ser a instancia o a peticidn de parte interesada meg --
diante solicitud dirigida al Registrador, para que éste pon
ga en marcha o movimiento el procedimiento registral.

La Ley Hipotecaria consagra el principio de tracto suce-
sivo en su articulo 20, al exigir que para inseribir o ano-
tar t{tulos en que se declare, transmita, grave, modifique=
0 extinga el dominio de un derscho real scobre inmuebles es~
preciso que esté anotado o inscrito previamente el derecho=-
de la persona que otorgue, sopena de denegacién de la ing -

cripcidn, salvo los casos exceptuades por la ley.

El tracto sucesivo "...tiene por objeto mantener el en

lace o conexidén de las adquisiciones por el orden regular

de los t{tulos registrales sucesivos, a base de formar tg
dos los actos adquisitivos inscrites una continuidad per --
fecta en el orden al tiempo, sin salto alguno, de suerte --
que ello refleje el historial sucesivo de cada finca inma =
triculada". (59)

El Registrador con miras al principio de legalidad no --
puede proceder a la prdctica de una inscripcidén sin resol -
ver previamente la calificacidn, verificacidn o examinacidn
de los t{tulos vdlidos y perfectos. Si no existiera tal -~=-
funeidn calificadora los asientos del registro sélo ser ===

vir{fan como dice Jerdnimo Gonzdlez, (60) para engaflar al pd

(59) Roca Sastre, op. cit, Tomo II, p. 308,
(60) Op. cit., p. 434.
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. blico, favoreciendo el trédfico ilicito y provocando un sin-
fin de litigios,

Los titulos citados son examinados no solamente con rela
cidén a sus formas extrinsecas sino tambi€n en cuanto a la -
capacidad de los otorgantes, a la licitud de los actos dig-
positivos y a los demds elementos esenciales para su vali -
dez. En algunos casos la calificacidén se extiende hasta ---
examinar la competencia de Jueces y Tribunales.

Constituye pues la calificacidn de 1os titulos presen --
tados para su inscripeidén el instrumento por el que cobra -
efectividad el principio de legalidad, o dicho de otra ma -
nera el principio de legalidad se hace efectivo mediante la
funcién calificadora encomendada al Régistrador de la pro -’
piedad.

Una vez practicada la calificacidén de los titulos, el Re
gistrador resolverd si se prdctica, suspende o deniega la -
inscripeidn, anotacién, nota marginal o cancelacidén soli --
citada. En sintesis podemos decir que la calificacidh regis
tral tiene como finalidad determinar si un titulo es o no =
inseribible.

De ser procedente la inscripeidén, los titulos o documen-
tos deberdn registrarse dentro de los treinta dfas siguien-
tes a la fecha del asiento de presentacidn, pero si a jui -
cio del Registrador no fuere procedente la inscripcidn por-
defectos subsanableg. y si los interesados o el Notario no-

corrigieren dichas faltas seflaladas por el propio Registra-
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dor, éste devolvera los documentos objeto de la solicitud,-
sin perjuicio de la anotacidn preventiva que se hard a soli
citud expresa del interesado, la que durard sesenta dfas, y
dentro de este periodo puede presentar el t{tulo corregido«
del defeeto, en cuyo caso dicha anotacidn se convierte en -
inseripeidén. (Articulos 65 y 96 de la L. K.).

Ia calificacion puede ser impugnada mediante dos recur -
80s8: uno administrativo (Gubernativo, ante el Presidente de
la Audiencia Territorial respectiva), y otro de cardcter --
judicial,

Dichos recurscs se dejan a eleccidn del interesado y de-
 ben interponerse dentro del plazo de cuatro meses apartir -
de la fecha de la notificacién (al interesado) de la nega.-
cién o suspensidn de la inscripeidn.

Ia legalidad se logra también, otorgando acceso al Regis
tro de los titulos consignados en escritura puiblica, o en ~
documentos autenticos expedidos por Autoridad Judicial 0 ~-
por el Goblerno o sus Agentes en la forma prescrita por los
reglamentos correspondientes (Art, 3 de la I, H.). Sin duda
el propésito de la ley al proscribir del registro a los con
tratos privados y, en general, a los documentos carentes de
los requisitos seflalados con anterioridad, es el acercarse-~
a una mayor concordancia entre la realidad jurfdica y la --
registral, | '

la ley Hipotecaria adopta los principios registrales de-

mas claros y definitivos efectos como son los de prioridad,
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legitimacidn, fe publica registral, consentimiento y publi-
¢idad. E1 primero o sea el de prioridad, aparece consagrado
en el articulo 17 de la propia ley al establecer que: "Ins-
erito o anotado previamente en el Registro cualquier titulo
traslativo o declarativo del dominio de los inmuebles o de-
los derechos reales impuestos sobre los mismos, no podra --
inscribirse o anotarse ningin otro de igual o anterior fe -
cha que se le oponga o sSea incompatible, por el cual se ~--~
transmite o grava la propiedad del mismo inmueble o derecho
real",

Se complementa la disposicidn antes mencionada con lo --
dispuesto por el articulo 25 tambidn de la Ley Hipotecaria,
que estatuye que: "Para determinar lé preferencia entre dos
o mids inscripciones relativas a una misma finca, se aten --
derd a la hora de presentgcién en el Registro de los t{ ---
tulos respectivos”,

Respecto a la legitimacidn dice el articulo 38: "A t;hos
los efectos legales se presumird que los derechos reales --
inscritos en el Registro existen y pertenecen a su titular=-
en la forma determinada por el asiento respectivo. De igual
médo se presumird que quien tenga inscrito el dominio de --
los inmuebles o derechos reales, tienen la posesidn de los-
mismos",

Este principio estd formulado en forma similar al del --
sistema alemdn, pero sin incluir éste la presuncidén poseso-

ria.



~ 63 -

Este artfculo asimismo establece que para toda accidn --
contradictoria deo dominio o derechos reales inscritos es -
preciso que se entable previa o simultanea demanda de nuli-
dad o de cancelacidn de la inscripcidn correspondiente.

Complementan el principio de legitimacidn los articulos-
97: "Cancelado un aslento se presume extinguido el derecho-
a que dicho asiento se refiere", y 10 parrafo tercero: "Los
asientos del Registro practicados en los libros ... en cuan
to se refieran a los derechos inseribibles, estdn bajo la =
salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos
mientras no se declare su inexaétitud en los términos esta-
blecidos en esta ley".

De lo anteriormente dicho podemos decir que en tanto no-
ge demuestre la inexistencia del contenido del registro, se
presumira que el derecho inscrito en el Registro existe y =
que pertenece a la persona que aparezca inscrita como ti -~
tular, aun cuando en la realidad sea un titular aparente, =
El art{culo 1251 del Cddigo Civil espaflol establece que es-
una presuncidn de veracidad e integridad que sdlo puede ser
desvirtuada mediante prueba en contrario, que constituye -=-
una presuncisén "juris tantum",

El alcance y contenido de la fe piblica registral estdn-
sefialados en los articulos 34 y 32 de la propia Ley Hipote-
caria: "El tercero que de buena fe adquiera a t{tulo onero-
so algin derecho de persona que en el Registro aparezca con

facultad para transmitirlo, serd mantenido en su adquisji --
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cidn una vez que haya inserito su derecho, aunque después -
ge anule o resuelva el derecho del otorgante por virtud de-
causas que no consten en el mismo Registro. Los adquirentes
a titulo gratuito no gozarin de mas proteccidn registral --
que la que tuviese su causante o transferente”, En este ---
articulo es en donde consta la expresidén mds general y am -
plia del principio de fe publica. En €1 se sienta la presun
cidn "juris et de jure" de que el registro es exacto para -
los efectos de la proteceidn del tercer-adquirente.

Y segtn el articulo 32: "Los titulos de dominio o de —---
otros derechos reales sobre inmuebles, que no estén debida-
mente inscritos o anotados en el Registro de la propiedad,~
no perjudican a terceros". Como podemos ver su finalidad es
proteger al tercer adquirente, ya que no lo perjudicard ---
ningin derecho o gravamen que no conste inscrito con ante -
rioridad a su adquisicidn en el Registro.

De los artf{culos antes transcritos se puede desprender =
que la fe piblica actua en un doble sentido: en sentido po-
sitivo (presuncidn positiva de verasidad), al considerar --
que el registro es exacto, es decir, que el tercero que ad-
quiere un derecho confiado en los procedimientos registra -
les, deviene en duefio o titular real de tal derecho y con =
el contenido y extensidén que resulte del registro (Art. 34-
de la L. H.). El otro en sentido negativo (presuncidn nega-
tiva de veracidad, 0 sea que lo no inscrito no perjudica a-

tercero), al conciderar que el registro es integro y comple
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to, es decir que agota la realidad juridica, por lo que el-
tercer adquirente puede rechazar todo lo que no aparezca =--
inserito en el Registro. (Art. 32 de la L. H.). (61)

De lo expuesto diremos que la fe piblica registral es la
ecactitud, seguridad y veracidad del contenide del regis --
tro, esto en beneficio del tercer adquirente de bienes in -
muebles, y por ello no habra duda de que el bien que se ad-
quiera pertenece al tltular que aparece inscrito en el Re -
gistro. Por dltimo mencionaremos que tanto la fe pdblica cg
mo la legitimacidn, son principios importantes ya que garan
tizan la transmision de bienes inmuebles,

El consentimiento de las partes juega un papel muy impor
tante, ya que siempre que haya de hacerse una inscripeidn -
en el Registro de la Propiedad debe expresarse el consen --
timiento tanto del propiletario que va a transmitir el bien,
as{ como del adquirente; es de esta manera como puede lle -
varse al cabo dicha inscripcidn, ‘cambio o mutacidn.

Cabe mencionar que en el derecho inmobiliario espafiol --
existen dos clases de consentimiento: el formal y el mate -
rial; el primero se integra con la declaracién unilateral -
de la persona que puede resultar perjudicada con la inserip
cién, en cambio el consentimiento material estd formado por
la voluntad de las partes para 1a transmisidn de los bienes
inmuebles que puedan tener acceso al Registro.

En el derecho espafiol el registro es‘pﬁblico para todase-

(61) Cristobal Montes, Angel, op. cit., p. 129.
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las personas que tengan interés en conocerlo, as{ lo esta -
blece el artfculo 280 de la Ley Hipotecaria: "Los Registra-
dores pondrdn de manifiesto los libros del Registro en la -
parte necesaria a las personas que, a su juicio, tengan in-
terés en consultarlos, sin sacar los libros de la oficina y
¢on las precaucliones convenientes para asegurar su conserva
cién",

El Registro Piblico en Espafia, se lleva en libros folia-
dos y rubricados por los Jueces de Primera Instancia del --
partido, o bien por los Jueces Municipales facultados por -
éstos para la inspeccidn de los registros; esos libros son-
uniformes para todos los registros, y estdn firmados por el
Ministerio de Gracia y Justicia toman&o todas las precaucic
nes para impedir fraudes o irregularidades. Los libros per-
manecerdn siempre en la oficina bajo la responsabilidad del
registrador, segun ya lo hemos apuntado en lineas anterio =
res,

Los libros principales que se llevan en el Registro son-
los siguientes: de inscripciones, el diario de operaciones,
de incapacitados, fndice de fincas, el diario de honorarios,
de estad{stica, de inscripciones de mandamientos judiciales
sean.en causa criminal, el de embargos particulares o de la
Hacienda Piblica, el inﬁentario ¥ los libros auxiliares que
el registrador estime necesarios paré su servicio.

Se estiman pﬁbliqps y susceptibles de exdmen, los libros

principales oficiales como el de inscripciones, hipotecas -
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por orden de fechas, incapacitados, anotaciones judiciales,
as{ como el diario de operaciones, en cambio los libros ---
auxiliares oficiales y los potestativos, asi como los de =-
estad{stica de ingresos y su talonario y el de inventario -
no se consideran como piblicos; lo que hace consistir en el
interés de los informadores.

Otra parte Importante de la Iey Hipotecaria es la gue se
refiere a los t{tulos inscribibles en el Registro, o sea --
los actos y contratos que deben sujetarse a inscripeidn por
ser traslativos de dominio o constitutivos de un derecho =--
real.

As{ tenemos que el art{culo segundo de la multicitada -~
Ley Hipotecaria nos seflala qué t{tulos deben inscribirse, -
giendo los siguientes:

Primero.- Los t{tulos traslativos o declarativos del do-
minio de los inmuebles o de los derechos reales impuestos -
sobre los mismos;

Segundo.~ Los t{tulos en que se constituyan, reconozecan,
transmitan, modifiquen o extingan dereschos de usufructo, ==
uso, habitacidén, enfiteusis, hipoteca, censos, servidumbres
y otros cualesquiera reales;

Tercero.- Los actos o contratos en cuya virtud se adjudi
quen algunos bienes inmuebles o derecheos reales, aunque sea

con la obligacidén de tranamitirlos a otros de invertir su -

importe en objeto determinado;

Cuarto.- Las resoluciones judiqialee en que se imponga -
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la pena de interdiccidn civil, o se declare la incapacidad-
legal para administrar, la ausencia, el fallecimiento y ===
cualquier otra por la que se modifique la capacidad civil -
de las personas en cuanto a la libre disposicidn de sus bige
nes;

Quinto.- Los contrates de arrendamiento de bienes inmue-
bles por un periodo de mds de seis afios, o aquellos en los-
que se haya anticipado las rentas de tres o mds afios, 0 ~--
cuando, sin concurrir ninguna de estas circunstancias, hu -
biere convenio expreso de las partes para que se inscriban;

Sexto.- Los titulos de adquisicién de los bienes inmue =
bles y derechos reales que pertenezcan al Estado o a las =--
corporaciones civiles e eclesiasticas, con sujecién a lo --
establecido en las léyes reglamentarias.

En forme mds explicita y complementaria del articulo an-
tes mencionado, el articulo séptimo del Reglamento para la-
Ejecucidn de la Ley Hipotecaria, nos dice lo siguiente: ---
"Conforme a lo dispuesto en el articulo segundo de la Ley -
Hipotecaria, no sélo deberdn inseribirse los titulos en que
se declare, constituya, reconozca, transmita, modifique, o=
extinga el dominio de los derechos reales que'en dichos pé-
rrafos se menciona, sino cualesquiera otros relativos a la-
misma naturaleza,'asi como cualquier acto o contrato, de -=-
trascendencia real, sin tener nombre propio en dereche, mo-
difique desde luego:en lo futuro, algunas de las facultades

del dominio sobre bienes inmuebles o inherentes de derechos
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reales”,

Ya para terminar el estudio de este sistema, podemos de-
cir en conclucidn que la Institucidn Registral Esapafiola --
con los elementos que proporciona a su orgahizacién y fun -
cionamiento son tan consistentes para llenar las finalida -
des del Registro, la que se coloca entre las mejores de su-

género.

5.~ SISTEMA MEXICANO

A continuacidn haremos un breve andlisis de nuestra le -
gislacidn registral, toda vez que el tema enunciadec es obra
mis propia de un tratado que de las posibilidades de esta -
tesis,

El artfculo 3059 del Cédigo Civil vigente, dice: "El Re=-
glamento establecerd el sistema conforme al cual deberdn --
llevarse los folios del Regiétro Publico y practicarse los-
asientos,

La primera inscripcidén de cada finca serd de dominio o -
de posesidn",

Es de hacerse notar, que anteriormente a las reformas --
publicadas en el Diario Oficial de la Federacidn de fecha 3
de enero de 1979, no se hablaba de folio real, sino de 1li -
bros de registro en los que se practicaban las inseripcig -
nes. '

Dichos libros se dividfan en siete secciones: En la Pri-
mera se inscribian los tftulos relativos a la adquisicidn,-

transmisién, extincidn o modificacidén de la propiedad o po-
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sesién de inmuebles, las condiciones resolutorias y modali-
dades de la compraventa, la reserva de propiedad y condicig
nes suspensivas as{ como su cumplimiento, las resoluciones-
Judiciales y transmisiones hereditarias con todo lo relati-
vo & suceslones, informaciones ad-perpetuam, los fideicomi-
sos relacionados con inmuebles, las declaraciones de concur
so o cesidén de bienes, y todos los demds tftulos que la ley
disponia.

En la Segunda se inscribfan los gravimenes sobre inmue -
bles y modalidades relativas a derechos reales recaidos so-
bre los mismos, los créditos refaccionarios o de habilita -
cidén y avio, los arrendamientos y la constitucidén del patri
monio familiar, las cédulas hipotecarias y embargos; asf{ --
como las anotaciones de fianzas y su cancelacidn.

En la Seccidn Tercera se inseribia lo relativo a bienes-
muebles,

En la Cuarta Seccidn se inscribfan las escrituras rela -
tivas a Sociedades Civiles,AFundaciones de Beneficencia Pri
vada y Asociaciones,

La Seccidn Quinta tenfa a su cargo la guarda de los 1i -
bros y apéndices del Registro Piblico as{ como la formacidn
¥ guarda de los f{ndices. °

En la Seccién Sexta se inscribian los contratos privados.

Por 1iltimo la Oficialia de Partes formaba parte de la --
Seccidn Séptima.

Los libros contenfan las inscripciones correspondientes-
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a cada seccidn, las que se van incorporando al sistema de--
"folio real", conforme se adquiera, transmita, modifique, -
limite, grave o extinga la propiedad o posesidn de bienes =
inmuebles o cualquier derecho real sobre los mismos,

"La finca es la unidad bésicglregistral" en nuestro aig-
tema, por lo que se abrird un folio real para cada una de =
ellas (Art. 126 del Reglamento), en el que se asienta y se-
va anotando la historia juridica de la finca de que se tra-
te.

Nuestro sistema es de cardcter declarative, asi lo esta-
blece el articule 3008 del Cédigo Civil, al mencionar que:-
"La inscripcidn de los actos o contratos en el Registro Pi-
blico tilene efectos declarativos", o lo que es lo mismo que
los documentos que deben registrarse y no se registren no -
producen efectos en perjulcio de tercero (Art. 3007 del cé~
digo Civil), pero son plenamente eficaces entre las partes,

"El Folio de Derechos Reales es el instrumento destinado
a la realizacidn material de la publicidad registral, en re
lacidn con todos aquellos contratos o actos que se refieren
a una misma finca" (Art. 66 del Reglamento). Este follo con
siste en una hoja plega en tres partes homoldgadas de diver
8o color; conteniendo cada una de estas partes, lag inscrip
ciones o anotacicnes relativas a un mismo bien inmueble,

A cada uno de los folios se le dard el nimero registral-
que le corresponda en forma ascendente,

Ta primera parte del folio, coqtaré con espaclos separa-
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dos por lineas horizentales y casillas que contienen: E1 ru
bro del Departamento del Distrito Federal, Regilstro Piblico
de la Propiedad; La autorizacidn del folio para los asien -
tos relativos a las fincas, la fecha de aquella, sello y ==
firma del funcionario autorizante; El numero registral ya -
mencionado, y el nimero catastral si lo hubiere; Anteceden-
tes de todas las constancias que existieren de la finca, en
los libros del sistema anterior; Traténdose de bienes inmue
bles, debe hacerse la descripcidén del mismo,mencionando su-
ubicacién, denominacidén si la tiene, extencidén superficial-
y medidas y colindanclas respecto de cada uno de sus lados-
que lo componen., £l espacio restante de esta primera parte-
del folio estard destinada a diversos asientos. (Art. 69 del
Reglamento),

La segunda parte del folio estard destinada a las ing ==
cripcionés de hipotecas y demds derechos reales, as{ como -
las relativas a limitaciones del derecho de propiedad.

Ia dltima y tercera parte del folio estard destinada =---
exclusivanente a las anotaciones preventivas,

Cuando un folio determinado fuese insuficlente para con-
tener todas las inscripciones registrales, se agregard un -
segundo folio, enlazdndolo al anterior mediante numeracidn-
progresiva y encabezdndolo con los mismos datos (menciong -
dos en lineas anteriores), y sclamente para el caso de que=
"una de las tres partes del follo resultare insuficiente, -

bastard agregar al folio original la parte de que se trate~

[
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con el color que le corresponda" (Art. 72 del Reglamento).

Como se puede observar, este articulo, permite agreéar -
un segundo folio cuando el primero resulta insuficiente, ~-
también permite agregar a la hoja del folio original la ---
parte de folio cuando una de ellas resulta insuficiente, --
por lo que desde nuestro punto de vista el folio real se ~--
convierte en un monton de hojas sueltas que fdcilmente pue-
den traspapelarse, desprenderse u ocultarse segﬁn convenga-
a las personas interesadas,

Como ya 1o hemos mencionado en el apartado anterior en -
el sistema espafiol, el Registro Piblico de la Propiedad se-
lleva al cabo abriendo un folio particular a cada finca en-
el libro correspondiente {Art. 243 de la Ley Hipotecaria) y
"los Registradores, tomando en consideracidn el movimiento-
que tuviere la propiedad en sus partidos respectivos desti-
nardn a cada finca el nimero de hojas que consideren necg -
sarias, poniendo a la cabeza de todas a medida que empesa -
ren a llenarlas, el nimerc de la finca" (Art. 378 del Regla
mento hipotecario). De esta manera se concentran en un mis-
mo folio real y dentro de un mismo 1ibro todas las inscrip-
clones o anotaciones referentes a un soio bien inmueble, ==
evitando as{ la dispersidn de las inscripciones en diferen-
tes libros.

Lo anterior no sucede en nuestro sistema registral, por-
que segin el Reglamento del Registro Piblico los folios son

hojas dispersas, que en un momento dado pueden ser traspapg
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ladas, modificadas, inclusoc hasta robadas, & de hecho esto-
acontece en la prdctica, por 1o que consideramos en este as
pecto una deficiencia del sistgma.

Para obtener la informacidén o localizacidn de los folios
reales, las personas deberan proporcionar los datos siguien
tes: el nimero registral, nombre del propietario, direccidn,
colonia, Delegacidn politica, cdédigo postal, antecedentes -
registrales, y numero catastral si lo hubiere.

Para la ordenacidn de los folios es importante el nimero
registral, ya cue éste se localiza mediante el gistema de -
{ndices (Art. 74 del Reglamento), a su vez los {ndices se -
llevan por fincas, por personas, por fincas y personas a la
vez, y por nimero catastral (Art, 75idel Reglamento),

En el indice las fincas cénstarén por su nombre, lote, -
manzana y fraccionamiento en su caso, por la calle y numero
de su ubicacidén, Cuando dos fincas coincidieren en el nom -
bre o nomenclatura, deberdn aportarse todos los datos nece-
sarios que contribuyan a una correcta identificacién, (Art.-
76 del Reglamento),

En este sistema rigen los principios de rogacidn, buena-
fe, consentimiento)especialidad, legalidad, ppioridad, fe -
publica registral, tracto sucesivo, legitimacidén y de ins =
cripcidn. Por ahora no los analizaremos puesto que haremos=
mencidén a ellos en el capitulo siguiente,

A continuacidén mgncionaremos el procedimiento que se si-

gue para la inscripcidén de un bien inmueble,
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Empezaremos diciendo que el procedimiento registral es -
piblico, entabldndose una relacién juridica entre el Estado
¥y las personas que solicitan una determinada inseripcidn, -
as{ lo establece el Cdédigo Civil en su articulo 3001, al --
decir que: "El Registro sera piblico. Los encargados del --
mismo tienen la obligacidn de permitir a las personas que -
lo soliciten, que se enteren de los asientos que obren en -
los folios del Registro Piblico y de los documentos relacip
nados con las inscripciones que estén archivados".

En relacién con la disposiéién antes mencionada se en --
cuentra el art{culo 84 del Reglamento, al estableceri "El -
servicio registral es de orden publico y la instancla res -
pectiva se entiende formulada con la sola presentacidn de -
los documentos acompafiados de la solicitud por escrito...”

Presentada la documentacidén mencionada en el art{culo --
anterior en la Oficina de Oficialfa de Partes, se asentari-
en la primera de sus hojas dtiles y en la solicitud respec-
tiva el nimero de presentacidén que le corresponda (Art. 86-
del Reglamento), tambi€n conforme vayan ingresando los do -
cumentos a la Oficina de Oficialfa de Partes, se irdn elabg
rando las hojas del "Folio Diario de Entradas y Tramite", --
(Art. 87 del Reglamento), que "tendra el doble objeto de --
servir como instrumento para dar los efectos probatorios, =
en orden a la prelacidn de los documentos presentados, y cg
mo medio de control de los mismos, a los que acompafiard en-
las distintas fases del procedimignto" (Art. 61 del Regla -

mento).
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Inmediatamente, serdn turnados a la Oficina de Califica-
cién e Inscripcién, para que los Registradores dentro de --
cinco dias hdbiles procedan a la calificacidn registral, y-
determinen si son inscribibles o anotables dichos documen -
tos de acuerdo al Cdédigo Civil, al Reglamento y demds leyes
aplicables al caso.(Art. 93 del Reglamento).

Si del examen de los mencionados documentos resultare ~--
que es procedente la inscripeidn, el Registrador dard avico
a los interesados por medio del Boletin del Registro, para-
el pago de los derechos correspondientes,

Pero si de la calificacidn resultare que la inscripciodn-
es improcedente, el Registrador suspendera o denegari la -~
anotacidn o inscripecidn de los documeﬁtos, cuando éstos se-
hubiguen dentro de los supuestos que endimera el art{enlo --
3021 del Cédigo Civil, procediendo suspensidn en los szsos-
en que el documento adolezca de defectos u omisiones subsa-
nables, |

Se denegard el registro cuando las omisicnes o defectos-
sean insubsanables, o sea que no se puedan remediar o corre
gir, por eso los documentos deben reunir o cumplir determi-
nados requisitos para no ser rechazados por el Registrador,

Tratédndose de documentos en que se constituyan hipotecas
0 se consignen operaciones traslativas de dominio deberé ag
judicarse a estos documentos un certificado de libertad de-
gravamenes, que el propio Registro expedird por conducto de

la Oficina de Certificaciones habiendo hecho 1la busqueda --
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por un periodo de‘veinte aflos anteriores a la fecha de la -
operacidén y por cadé finca de que se trate, El plazo de vi-
gencia de dichos certificados serd de treinta d{as hdbiles,
el que se prorrogard por noventa dias mds si el segundo avi
so preventivo a que se refiere el articulo 3016 del Cédigo-
Civil, es presentado dentro de los mencionados treinta dfas,
{Art. 98 del Reglamento).

Dentro del procedimiento registral, las determinaciones-
suspensivas o denegatoriaé por parte de los Registradores =~
se publicardn en el Bolet{n del Registro a mds tardar el --
dfa hdbil siguiente a aquel en que fueran pronunciadas.,

Al ser rechazados los documentos respectivos son remiti-
dos de inmediato a la Oficina Juridica para que é€sta confir
me, modifique o revoque la determinacién o rechazo del Rg -
gistrador; en este dltimo caso, se turnard nuevamente el -~
instrumento al Registrador para que éste proceda a la repo-
sicidn del procedimiento registral, pero si dicha Oficina -
Juridica confirma la denegacidén o suspensidn, el interesado
podrd interponer el recurso administrativo ante el Director
del Registro, sin perjuicio de que a instancia del recurren

te se practique la anotacidn preventiva a que se refiere el

artfculo 3043 del Cédigo Civil, todo lo cual se publicara
en el Roletfn del Registro.(Art. 186 del Reglamento}.

El recurso puede interponerse en forma verbal o por es

crito en un plazo de cinco dfas hdbiles contados a partir

de la publicacién de.la anotacién preventiva; el Director
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resolvera aquel en forma inmediata, dando por terminado el-
recurso de orden interno.

Aparte del recurso administrativo de orden interno que =~
ya mencionamos, el perjudicado tiene otro de caridcter exter
no por medio del cual puede impugnar la determinacidén del -
registrader, acudiendo ante el Srgano jurisdiccional compe-
tente para que resuelva conforme a derecho si es procedente
o no la inscripcidn solicitada. As{ lo establece el articu-
lo 3022 del Cddigo Civil: "la calificacidn hecha por el re-
gistrador podrd recurrirse ante el director del Registro Pa
blico. Si éste confirma la cglificacién el perjudicado por-
ella podra reclamarla en juicio.

Si la autoridad judicial ordena qué se registre el ti --
tulo rechazado, la inscripeidn surtird sus efectos, desde =
que por primera vez se presentd el titulo, si se hubiere --
hecho la anotacidn preventiva a que se refiere la fraccidn-
V del articulo 3043",

En el caso de no haberse interpuesto el recurso ¢ de ===~
haberse fallado éste en sentido adverso, debe el interesado
pagar una boleta de derechos de salida y recoger el documen
to no inscrito en la Oficina de Oficialfa de Partes en el -
plazo de. treinta dfas, ya que de lo contrario envia ésta el
documento en cuestidn al Archivo General del Departamento -
del Distrito Federal,

Para terminar con el estudio de nuestro sistema regis -«

tral diremos que en los folios del Registro inmobiliario se
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inscriben tedos aquellos documentos o titulos en que se con
signen actos o contratos que seflala el articulo 3042 del Cé
digo Civil: "En el Registro PUblico de la Propiedad inmue -
ble se inscribiran:

I.- Los titulos por los cuales se cree, declare, reco --
nozca, adquiera, transmita, modifique, limite grave o extin
ga el dominio, posesidn originaria y los demds derechos rea
les sobre inmuebles;

II.~ La constitucidén del patrimonio familiar;

ITII.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles,
por un periodo mayor de seis aflos y aquellos en que haya an
ticipos de rentas por mds de tres aflos; y

IV.- Los demas titulos que la ley ordene expresamente --
que aean registrados",

El articulo citado tiene relacidn con el 3005 del Cédigo
Civil mencionado, al establecer que: "S6lo se registrardn:

I.~ Los testimonios de escrituras o actas notariales u -
otros documentos autenticos;

II.- Las resoluciones y providencias Judiciales que cong
ten de manera autentica;

ITI.- Los documentos privados que en esta forma fueren -
vdlidos con arreglo a la ley, siempre gue al calce de los -
mismos haya la constacia de que el notarlo, el registrador,
el corredor piblico o el Juez de Paz, se cercloraron de la-
autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes,

Dicha constancia deberd estar firmada por los mencionados =
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volt,
funcionarios y llevar impreso el sello respective



CAPITULO III
PRINCIPIOS O CARACTERISTICAS REGISTRALES DE BIENES INMUEBLES
EN EL DERECHO MEXICANO

El conjunto de estos principios se ha considerado en nues
tro Derecho Mexicano como "Principios Registrales" a diferen
cia de la denominacidén que se les da en Espafia de "prinei --
pios hipotecarios”.

Consideramos importante el estudio de los principios ya -
que son aplicables en la organizacidn y funcionamiento de la
Institucidn del Registro Pdblico y se encuentran contenidos-
en su totalidad en el Derecho Registral, tanto en el Cédigo-
Civil vigente para el Distrito Federal, como en el Reglamen-
to del Registro Pdblico de la Propiedad.

Al respecto expresa Carral y de Teresa, (62) que estos =~
principios no son ni axiomdticos ni racionales, sino induecti
vos, es decir, que para llegar a ellos se parte de 1los he =--
chos para remontarse a los principios generales, que se ba -
san en el conocimiento relativo que en un momento dado teng-
mos de las cosas, proporcionando un cierto valor relativo e«
histdérico, y por tanto no pueden ofrecerse como verdad uni -

versal, pero s{ vdlidos en el sistema positivo que se estu -

(62) Luis Carral y de Teresa, "Dos Conferencias sobre losg ==
Principios Registrales", Revista de Derecho Notarial Mexica-
no, Volimen V. Nimero 14, México, Distrito Federal. Septiem~
bre de 1961, p. 20.
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dia. Desde este punto de vista restringido, el término =---
"principios" es el que usamos para designar a los "prineci -
pios registrales”,

"Estos principios registrales constituyen el fundamento-
¥ la fuente inspiradora de todo el sistema. Son indispensa-
bles, pues las fincas y los derechos inscritos, as{ como --
sus titulares, tienen que someterse a ellos para producir -
los efectos deseados que se han previsto de antemano; efec~
tos de los cuales el mds importante es la creacidn de una -
situacidn de privilegio de oponibilidad y de verdad regis -
tral. Son ellos los que confieren al sistema registral su -
cardcter cientifico y 1légico, permitiéndole, asf, alcanzar-
gus finalidades ordenadamente. Ademéé, no son reglas de ---
aplicacidn directa, sino postulados que ilustran y explican
las leyes que forman el sistema". (63)

Los principlos registrales para Roca Sastre, (64) son --
"...el resultado conseguido mediante la sintetizacidn técni
ca de parte del ordenamiento juridico sobre la materia mani
festada en una serie de criterios fundamentales, orientacip
nes esenciales o lineas directrises...”" ,

La enumeracidn que se hace de los principios registrales
en los diversos sistemas estudiados, son generalmente pare-
cidos en cuanto al numero y el contenldo de los mismos. No-

sotros estudiaremos los mds usuales, y los que han sido tra

(63) Gonzdlez y Mart{nez, Jerdnimo, op. cit., p. 13.
(84) Roca Sastre, op. cit. Tomo I, p. 204,
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tados por la mayoria de los autores y principalmente por --
ser aquellos que adopta nuestro sistema registral, siendo ~
los siguientes: el de inscripcidn, consentimiento, rogacidn,
prioridad, especialidad, tracto sucesivo, legalidad, legiti
macidn, fe piblica registral y el de buena fe.

Estudiaremos cada uno de ellos en particular, tratando -
de analizarlos en forma cronoldgica en la-que se van presen
tando al Registro.

1.=- ROGACION O INSTANCIA

Este principio "...consiste en que el procedimiento re -
gistral solamente se puede iniciar a instancia de parte in-
teresada, mediante solicitud o peticidén dirigida al regis -
trador para que €ste ponga en curso tal procedimiento, y sé
lo excepcionalmente puede actuar de oficio". (65)

De 1o anterior podemos deducir, que para inscribir un e-
bien inmueble en el Registro Pliblico de la Propiedad es ab-
solutamente potestativo, pues la autoridad no puede exigir-
coactivamente a nadie que se valga de aquel,

Tampoco aquella funcidn puede practicarse de oficio, aun
que llegue la noticia al registrador de la existencia de ac
tos o hechos registrables, asi como tampoco puede sin ing -
tancia de parte, rectificar errores del Registro, salvo or=-
denes de autoridad competente,

Necesaria es pues la peticidn, rogacién o instancia de -

las personas que tengan interés legitimo en inscribir su de

(65) Roca Sastre, op. cit. Tomo II, pdgs. 134 y 135,
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recho, con la presentacidn del titulo en el Registro se ma-
nifiesta tal principio de rogacidn as{ mismo da comienzo el
principio de inseripecidn, no siendo necesario que aquella -
se haga en forma verval o por escrito. Tampocc es necesario
que la presentacidn de los titulos o documentos sean hechos
por el interesadc en forma perscnal, o por su rervresentante,
sino que pueden ser presentados por cualguier persona que -
generalmente son los Notarios,

El principio de rogacién se encuentra consagrado entre

nosotros en el articulo 3018 del Cédige Civil, al estable
cer que: "La inscripeidn o anotacidn de los titulos en el -
Registro Publico pueden pedirse por quien tenga interds le-
gitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o por-
el notario que haya autorizado la escritura de que se tra -
te", Esto {ltimo es por demds ldgico, va que generalmente -
las personas no son peritos en derecho y por lo mismo igno-
ran las formalidades que deben llenar los instrumentos o do
cumentos confiados generalmente en que el Notario llienari -
todos los requisitos necesarios.

Por otra parte el articulo 84 del Reglamento y en relz -
cidén con el antes citado menciona: "La instancia respectiva
se entiende formulada con la presentacidén de los documentos
acompafiados de solicitud por escrito..." .,

Del artficulo transcrito se desprende que con la simple -
presentacidn de los‘titulos se satisface la exigencia de la

rogacidn, Es indispensable que la peticidn de inscripcién -
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sea por escrito pero también en forma verval (segin ya lo -
hemos apuntado) dirigida al registrador para que inicie el-
tramite registral extendiendo el asiento de presentacidn, =
sin perjucio de que al calificar, inscriba, suspenda o de -

niegue el registro.

2.~ BUENA FE

La buena fe no es para la materia registral que nos ocu-
pa, mds que un requisito que debe reunir el tercer adquiren
te de derechos reales inmobiliarios para ser acreedor a la-
proteccidn que establece el principio de fe piblica, cuya =
explicacidn ocupard nuestra atencidén mds adelante. Como di-
ce Roca Sastre (66) se debe tratar a la buena fe como requi
sito y no como principio, pues razonando a la inversa se -=-
multiplicarfan profundamente los principios registrales Tes
tando claridad al sistema y se llegaria por ejemplo, a ele-
var a la categoria de tales, el requisito de onerosidad.

La buena fe es de naturaleza animica o subjetiva compues
ta de dos aspectos: uno positivo de creencia de que lo asen
tado en el Registro coincide con la realidad, o sea una pre
suncidén de integridad y exactitud de aquél; el otro de ca =
rdcter negativo, consistente en el desconocimiento 6 igno -
rancia acerca de la inexactitud del Registro., Es por esto =~
que el requisito en estudioc debe presumirse, quedando la --

prueba a cargo de qulen impugne la buena fe.

(66) Roca Sastre, Derecho Hipotecario (5a. Edicidn; Barcelo
na: Bosch, Casa Editorial, 1954), Tomo I, p. 510.
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El requisito de buena fe se encuentra contenido en el --
art{culo 3009 del C8digo Civil al establecer: "E1 Registro-
protege los derechos adquiridos por tercero de buena fe, -~
una vez inscrites..." .

Podemos decir entonces que la buena fe del adguirente --
responde 2 la seguridad juridica que persigue el Registro,-
manteniendo en su adquisicidn aquel que ha tenido confianza
en los datos registrales, aunque no sean acordes con 1a'reg
lidad juridieca, y niega su protececién a2 los que han obrado-
de mala fe. '

3.~ CONSENTIMIENTO

"Siempre que haya de hacerse una inscripcidn sobre la --
base de una instancia, ésta ha de fundarse ern el consenti -
miento de la parte perjudiéada en .su derecho,

El consentimiento de inseripeidn es la declaracidn de --
que se autoriza a la Oficina del Registro para practicar -- '
una inscfipcién determinada...

El consentimiento de inscripeidén es una declaracifn de =
voluntad, y aunque no se dirija a una modificacidn juridica
real constituye parte del negocio de disposicidn...

El consentimiento de inscripcidn es una declaracidn re -
cepticia.

De su naturaleza como permiso otorgado a la Oficina del-
Registro para llevar a cabo unz inscripcidén, se desprende -
quien es el destinaﬁgrio: el destinatario es la Oficina del

Registro.
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El consentimiento de inscripcidn es un negocio abstracto.
Su causa es por regla general, el cumplimiento de un deber-
de asentamiento". (67)

Este principlo tiene gran importancia en el sistema ale-
min ya que aquf el .consentimiento es una parte formal y ---
esencial del negocio de disposicidn, '

En nuestro sistema el principio de consentimiento, gene-
ralmente no es necesario que sea expreso, sino gue se en -~
tiende tdcitamente otorgado, al crear, transmitir, modifj -
car o extinguir un derecho real, “

Nuestro Cédigo Civil en su articulo 3030, hace mencidn -
de que: "Las anotaciones pueden cancelarse por consentimien
to de las partes a cuyo favor estén hechos o por orden ju -
dicial, Podrdn no obstante ser canceladas a peticidn de par
te, ....cuando el derecho inscrito o anotado quede extingui
. do pof disposicidn de la ley o por causas que no resulten -
del t{tulo en cuya virtud se practicd la inscripcidn o ang-
tacidn, debido a hecho que no requiera la intervencidn de -
la voluntad".

En la segunda parte del art{culo mencionado vemos que =--
para la cancelacidén de un derecho real no se exige el con =
sentimiento, cuéndo se haya extinguido la inseripcién por -
cualquier otra causa y asi lo decrete la autoridad judicial,

pero también creemos que en este caso debe darse oportuni -

(67) Enneccerus Kipp y Wolff, op. cit. Tomo III. Volumen I,
pags, 161 y 162,
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dad de defensa al titular inqcrito, poroue de lo contrario-

ge le dejaria en estado de 1ndefensién e 1ria‘en .contra cel

sesiones o derechos,vsino mediante ju101o qeguido ante loq-
tribunales previamente estableciaos, en el que se cumulan - 
las formalidades: esenc1ales del procedlmlento y conforme A

las leyes expedidas con anterioridad al hecho"

Cuando alggna”inscrlpcion o anotacion senc

s

sentimiento de, 6 las partes, éste debe cqnétéfﬁe escritura?ff
piblica (Art. 3031 del Cédigo Civil). |

También conforme a éste principio, qu*éh’é véeﬁiqSEfi-
to es protegido a fin de.gne sin su consentimi ) ‘no tw"r
haga ningiin cambio en su insoripcion para rectlficarla,VVu-
que en caso de rectificacion de errores dn concento se re -

quiere el consentimiento de todos los 1nteresaaos. A felta-

4.- TRAGTO SUCESIVO O COVTINUO

BEste prlncipio es una consecuencia 1égica del princ1nio-

de consentimiento que acabamos de estudiar, ya que no puede
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mod ificarse una insciipcién o cancelarse ésta sin el consen
timiento del titular inscrlto, tampoco podra inSﬂrlbirse un
gravamen, sin que previamente este registrada la finca spo -
bre la cual recae., De esta manera los asientos registrales-
muestran el encadenamiento ininterrumpido de causantes o de
sucesos en forma eslabonada, registrando en orden los actos
de transferencia, constitucidn, modificacidn y extincidn de
derechos reales sobre inmuebles.

E1l mencionado principio de tracto sucesivo o del tracto-
continuo se lleva ahora en el folio real reservado para ca-
da finca, concentrando en é1 todos los asientos registrales
a dicha finca y sdlo tiene como excepcidn que vaya hacerse-
una inmatriculacidén de un bien inmueble que por no estar =--
inscrito ante el Registro Piblico, no tenga antecedente re-
gistral que deba cancelarse. As{ lo menciona el articulo -~
3019 del Cédigo Civil al decir que: "Para inscribir o ang -
tar cualquier titulo deberd constar previamente inscrito o-
anotado el derecho de la persona que otorgd aquel o de la -
que vaya a resultar perjudicada por la inscripcidn, a no --
ser que se trate de una inscripcidn de inmatriculacién®,

vemos que con la aplicacidn del tracto sucesivo no puede
interrumpirse la cadena de asientos y asf, de esta manera =~
el Registro nos muestra la historia completa de los bienes-
inmuebles y de los sucesivoes titulares que haya tenido.

Tiene gran importancia éste principio, ya que ademds de~

estar entrelazado con otros principios, es presupuesto in -
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dispensable para que entren en juego el de legitimacidn y -
el de fe piblica registral que como veremos mds adelante --
tienen una gran trascendencia juridica.

Este mismo principio rige para los asientos de presenta-
cidn, ya que si estd vigente uno de tales asientos que se -
oponga a la inseripcidn principal que trate de hacerse, no-
serd posible llevar al cabo esta Ultima, (Art. 3020 del C§ -
digo Civil).

la secuencia registral debe observarse cuando tengan que
hacerse antes una o mas inscripciones necesarias que sirvan
de antecedente a la inscripcidn que trate de practicarse a-
fin de que no se interrumpa la continuidad del historial ju
ridico de la finca,(Art. 136 del Regiamento)..

El tantas veces citado principio de tracto sucesivo tam-
bién lo encontramos consagrado en la jurisprudencia, al es~
tablecer que: ..."los derechos del tercero que adquiera con
las garantias del Registro ... emanan de la.fe piblica re -
gistral y de la estricta observancia del tracto continuo o-
sucesivo de las adquisiciones y enajenaciones no ininferrum
pidas, que se traduce en una absoluta concordancia de los -
asientos que figuran en el Registro Piblico de la Propie --
dad" (tesis No. 318, apéndice al Semanario Judicial de la =
Federacidn 1917-1975, cuarta parte, Tercera Sala de la Su -
prema Corte de Justicia, pdg. 937. México, 1975).

Podemos obseyvar qué para ser una inscripcidén debe haber

otra que le sirva de antecedente y que se cancele para que~
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de esa manera haya una cadena ininterrumpida o sucesidn con
tinua de inscripeiones.
5.~ PRIORIDAD

Visto el principio de tracto sucesivo, habrd necesidad =
de determinar, entre dos o mds t{tulos registrables opues -
tos o incompatibles cudl de estos titulos debe ser preferen
te, y a determinar también la preferencia entre derechos --
reales compatibles que admitan rango o exijan un puesto di-
ferente. Roca Sastre (68) nos dice al respecto: El princi -
pio de prioridad es aquel "...en virtud del cual el acto re
gistrable que primeramente ingrese en el Registro de la Prg
piedad se antepone con preferencia excluyente o superiori -
dad de rango, a cualquier otro acto registrable que, siéndg
le incoﬁpatible o perjudicial, no hubiere sido presentado =~
al Registro o lo hubiere con posterioridad, aunque dicho ==
acto fuese de fecha anterior",

Tanto en nuestro sistema como en el espatfiol, existe una-
enorme rigidés cronoldgica, pues en el momento en el gue un
documento entra a registro, produce sus efectos.

Este principio de prioridad tiene su base en el apotecma
cldsico "prior tempore potier jure" el primero en tiempo es
primero en derecho, el que en derecho registral se entlende
que "es primero en derecho el primero en registrar",

El Cédigo Civil en su artfculo 3013, establece el princl

pio de prioridad en los siguientes terminos: "La preferen -

(68) Op. ¢it. Tomo II, p. 146.
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cla entre los derechos reales aobre una misma finca u otros
derechos, se determinard por la prioridad de su.inscripeidn
en el Registro Pdblico, cualquiera que sea la fecha de su -
constitucidén". Este principio.se aplica, o se hace efectivo
en el caso de la doble venta que establece el artficulo 2266
del Codigo Civil: "Si la cosa vendida fuere inmueble, preva
lecerd la venta que primero se haya registrado..." . Con --
esto completamos lo que deciamos al inicio del andlisis de=-
este principio, o sea que prevalecerd de los t{tulos incom-
patibles el primero que se haya presentado a registro,.

Tiene aplicacidn también cuando existe pluralidad de hi-
potecas sobre un mismo bien, as{ lo promulga el articulo --
2982 del cuerpo legal citado al decir que: "Si hubiere va -
rios acreedores hipotecarios garantizadcs con los mismos --
bilenes ... serdn pagados por el orden de fecha en que se --
otorgaron las hipotecas si éatas se reglstraron dentro del-
término legal,.." . De ésta manera, el principio de priori-
dad determina el rango de las hipotecas atendiendc al orden
de las inscripcionee de las mismas., '

Completa el principio de prioridad el artfculo 3015, al=-
indicar que la preferencia de los documentos ingresados al-
Registro Piblico se determinard por la prioridad en cuanto=
a la fecha y nimero ordinal que le corresponda al presen =--
tarlo para su inscripeidn. ’ '

Dentro de las veinticuatro horas siguientes a la presen-

tacidn del documento inscribible, debe practicarse una nota
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de presentacién en la columna marginal izquierda del folio-
que deberd contener la fecha y nimero de ingreso de los avi
s0s notariales a que se refiere el articulo 3016 del Gddigo
Civil (Art. 106 del Reglamento).

Existe la posibilidad de que antes de la presentacidn ==
del documento inscribible pueda obtenerse una preferencia =-
al travéz de los mencionados avisos notariales preventivos-
que menciona el artfculo 3016, |

Para hacer mids efectivo y operante este principio se ha-
establecido el Folio Diario de Entradas y Tramite que en ba
s8e a una entumeracién progresiva de los documentos que se =--
presentan a diario en el Registro, permite la observancia -
de la prioridad registral. As{ lo indica el articulo 65 del
Reglamento al decir que la preferencia de los "documentos =
ingresados al Registro, se determinard por ia prioridad en-
cuanto a la fecha y numero ordinal que les corresponda en -
el Folio Diario de Entradas y Trdmite". La redaccidn de ég-
te articulo es similar al del 3015 del Cddigo Civil ya men-
clonado, por lo que creemos gue con el contenido de éstos -
dos art{culos y demds citados queda claro el principio de -
prioridad. |

6.~ LEGALIDAD

Si la funcién del Registro es procurar la mayor concor -
dancia entre el mundo registral y la realidad juridica, es=
légico pensar que lo§ documentos presentados sean realmente

vdlidos, dentro de lo posible y no documentos que choquen o
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se antepongan a la misma, dando una idea falsa de la situa-
cién real de la finca y de los derechos inscribibles.

El sistema que se sigue en el Registro para la depura --
cidn de los t{tulos, normalmente se llama "calificacién", -
segin lo seflala Luis Carral y de Teresa, (69) y tiene por -
objeto la censura, exdmen o comprobacidn de la legalidad de
los t{itules presentados a registro, para denegar o suspen -
der la inscripeidn, cuyo érgano propio es el Registrador,

En el sistema alemdn, como ya vimos al tratarlo en su --
oportunidad, para inscribir un bien inmueble sélo se permi-
te al registrador la comprobacidén de la instancia, el con -
sentimiento de inscripcidn y la inscripecién previg del per-
judicado en su derecho. As{i el encargédo del Registro no ==
tiene facultades para comprobar si el negocio que did base=~
a la inscripcidn es correcto, es decir, que con el simple -
consentimiento de la transferencia es bastante para é1, ya-
que no puede juzgar sobre la validez del acto que did naci-
miento o motivo a la transferencia, y ain cuando tenga cong
cimiento de la nulidad del contrato que dié nacimiento a la
transferencia, el registrador no puede denegar la inserip -
cidn,

En nuestro sistema el principio de legalidad consiste en
la funcidén atribuida al registrador o registradores para ca
lificar o examinar cada uno de los documentos o t{tulos que

se presenten para su inscripeidn y determinar no sdlo si es

(69) Carral y de Teresa. Reviata Notarial citada, p. 29.
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de los documentos que se pueden inseribir, de acuerdo a los
seflalados en loa articulos 3005 y 3042 del Cddigo Civil, --
sino también si el acto que contiene redine los requisitos -
de forma y fondo exigides por la ley, para el caso afirmati
vo se proceda llevar al cabo la inseripcién solicitada, en-
caso contrario suspenderla si el documento tiene defectos -
subsanables o denegarla si los defectos son insubsanables.,

El Cédigo Civil en su artfculo 3021 establece lo siguien
te: "Los registradores calificardn bajo su responsabilidad-
los documentos que se presenten para la prdctica de alguna-
insecripeidn o anotacidn; la que suspenderdn o denegardn en-
los casos siguientes:

I.- Cuando el t{tulo presentado no sea de los que deben-
ingcribirse o anotarse;

II,- Cuando el documento no revista las formas extrin --
secas que establezca la ley;

I1I.- Cuando los funcionarios ante quienes se haya otor-
gado o rectifigado el documento, no hayan hecho constar la-
capacidad de los otorgantes o cuando sea notoria la incapa-
cidad de éstos;

IV.- Cuande el contenido del documento sea contrario a -
las leyes prohibitivas o de interés publico.

V.~ Cuando haya incompatibilidad entre el texto del do -
cumento y los asientos del regis%ro;

VI.- Cuando no se individualicen los bienes del deudor =-

gobre los que se constituya un derecho real, o cuando no se
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fije la cantidad mdxima que garantice un grévamen en el ca=-
so de obligaciones de monto indeterminado, salvo los previs
tog en la idltima parte del art{culo 3011, cuando se den las
bases para determinar el monto de la obligacion garantiza -
da; y

VII.- Cuando falte algin otro requisito que deba llenar=-
el documento de acuerdo con el cédigo u otras leyes aplica-
bles",

No termina la calificacidén de los documentos con la de -
terminacidén del registrador, puesto que aquellos, en caso =
de inconformidad del interesado, pasan a ser examinados por
la Oficina Juridica, y ain en caso de que la inconformidad-
subsista despues de rendido el dictamen de ésta, caso en el
que los documentos se remiten al Cuerpo de Auxiliares, quie
nes al travéz de éatos, el Director resuelve en definitiva,

Todos los acuerdos que se van dictando en el ejercicio -
de ésta funcidn calificadora, se notifica a los interesados
por medio del Bolet{n del Registro, seglin ya lo hemos apun-
tado al tratar el estudio de nuestro sistema registral.

La resolucidn final del Director puede ser reclamada ===
ante un Juez de lo Civil, para que si procede tal inconfor-
midad o reclamacidn, ordene la inscripeidn definitiva, sur-
tiendo sus efectos desde la fecha en que se hizo la anota -
cidn preventiva. (Arts. 3017, 3043, fraccidn V, y 3022 del
Cédigo Civil).
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7.- INSCRIPCION

Despues de haver analizado el principioc de legalidad o -
calificacidn, procede ahora el estudio de la inscripeidn.

Debe entenderse por imscripcidn, dice Enneccerus, (70) -
toda mencidn o asiento hecho en el Registro., Inscripeidn se
llama tanto al acto de inscribir como a su resultado.

Sigue diciendo, que al Registro sélo tienen entrada aque
1los actos o hechos,'que mediante su inscripeidn, puedan -~
producir algun efegto; por lo que no es inscribible un dere
cho que mediante la inseripeidn no haya de ser mds eficaz -
que sin ella. .

Asi podemos decir que para que produzca efectos contra -
tercero un determinado acto de consti%ucién, transmisidén o-
mod ificacidn de derechos reales sobre inmuebles, es indig -
pensable la inscripcidn de tal acto en el Registro Piblico-
de la Propiedad.

Cabe repetir aqui que nuestro sistema registral, al ---
igual que el anterior, la inscripcién de los actos en el Re
gistro tienen sélo efectos declarativos (Art. 3008 del C§ -
digo Civil). As{ lo establece también la jurisprudencia, al
decir que: "las inscripeciones hechas en el Registro Publico
de la Propledad tienen efectos declaratives y no constituti
vos, de tal manera que los derechos provienen del acto Jurf
dico declarado pero no de la inscripcidn, cuya finalidad es

S —————————

(70) Enneccerus Kipgp y Wolff, op. cit. Tomo III., Volumen I,
pégs. 151, 152 y 153,
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dar publicidad al acto y no constituir el derecho" (tesis -
No. 317, apéndice al Semanario Judicial de la Federacidn --
1917-1975, cuarta parte, Tercera Sala de la Suprema Corte -
de Justicia, pdg. 963. México, 1975).

Podemos ver aquf{ que la inscripcidén en nuestro sistema =
no es constitutiva porque de acuerdo con lo que se sigue en
el sistema alemin u australiano, los actos o contratos no -
producen efectos ni siquiera entre las partes, si no estan--
inscritos en el Registro. Y pensamos que no es puramente de
clarativa como lo establece el artfculo 3008 del Cédigo Ci-
vil y la jurisprudencia, ya que si bien el acto produce ple
nos efectos entre las partes, sin embargo no produce efec -
tos contra tercero, sino hasta su inscripcién. ’

As{ el articulo 3007 del cuerpo legal ocitado indica que:
"Los documentos que conforme a este codigo sean registra --
bles y no se registren, no producirdn efectos en perjuicio-
de tercero”.

Afirmar que el registro es constitutivo, €8 negar la ==
existencia del acto aun entre las partes, salvedad que en -
contramos expresamente prevista anteriormente, afirmar que-
el registro es puramente declarativo o publicitario, es ng-
gar la parte final del articulo 3007,

En nuestro sistema, conforme a este principlo, la ing =--
cripeién se lleva al cabo mediante un extracto del documen-
to o titule, segin lo deducimos del artfculo 3061 del Cédi-

go Civil, que por ahora no describiremos, sino lo haremos -
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al tratar el sigulente principio.

La inscripcidn es un requisito esencial para que puedan-
entrar en vigor los demds principios registrales. Ya sea an
tes de ella, como por ejemplo el principio de rogacidn, con
sentimiento, de tracto sucesivo, prioridad, legalidad, etc.,
o posterior a la misma, como por ejemplo el de legitimacidn,
fe piblica ete.

En los articules 3005 y 3042, encontramos la lista de ~--
los titulos y actos que deben inscribirse.

Fl primero de los articulos dice que sdlo se registraran
los siguientes t{tulos:

a) Testimonios de escrituras o actas notariales u otros-
documentos auténticos. .

b) Resoluciones y providencias judiciales que consten de
manera auténtica,

¢) Documentos privados con firmas auténticas por Notario,
por el Registrador, por Corredor Pdblico o Juez de Paz en =
los términos de ley.

El segundo expresa gue s8dlo-se registrarédn:

a) Los t{tulos por los cuales se cree, declare, reconoz-
ca, adquiera, transmita, medifique, 1imite, grave o extinga-
el dominio, posesidn originaria y demds derechos reales sg-
bre inmuebles. )

b) Ia constitucidén del patrimonio familiar,.

¢) Los contratos Pe arrendamiento de inmuebles, por um =

periodo mayor de seis afios o con anticipos de rentas por «-
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mds de tres afios; y

d) Demds t{tulos que la ley ordene que sean inseribi ---
bles, Este dltimo inciso nos demuestra que la lista no es -
determinada sino meramente enunciativa, dando posibilidad -
para que se inscriban nuevos actos.

Cabe decir que estos articulos ya los mencionamos al tra

tar nuestro sistema registral.

8,- ESPECIALIDAD

Este principio esta muy relacionado con el anteriormente
estudiado o sea con el de inscripcidn, puesto que es neceg -
sario que en los asientos aparezcan inscritos con precisidn
la finca, base ffsica de la inscripcidn, el derecho que so-
bre ella recde y la persona que pueda ejercer el derecho, o
gsea el t{tular. Y es complemento de la publicidgd, ya que =
para que ésta sea completa es fundamental que se mencionen-
los datos anteriormente descritos.

Todo lo anterior debe asentarse en el folio real destina
do para cada finca, en la que repetimos que ésta debe des -
cribirse con todas las cualidades, circunstancias y caracte
risticas.

Taﬁbién en el mismo folio debe precisarse con toda clari
dad al t{tular del derecho objeto de la inscripecidn, y cuan
do se trate de dos o mas titulares, es forzoso determinar -
la parte alfcuota que a cada uno le corresponda,

El artfculo 3061 del Cédigo Civil dispone que: "Los ---

asientos de inscripcidén deberdn expresar las circunstancias
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El artfculo 137 del Reglamento del Registro Piblico coé-
plementa las exigencias contenidas en el articulo trépscri—
to. .

Este ltimo artficulo dice que: "Para mayor exactifud de=-
las inscripciones se observard lo dispuesto por el afticulo
3061 del Cddigo Civil con sujecidén a las siguientes reglas:

I.- Para determinar la situacidn de las fincas se expre-
sardn, de acuerdo con los datos que suministre el documento
respectivo, si estan ubicados dentro del perimetro de la --
cludad o en alguna de las Delegaciones; y, en su caso, el =
nombre del fraccionamiento, colonia, poblado o barrio de su
ubicacidon; la calle y el nimero que les corresponda o los -
nimeros de los lotes y manzana, si en tal forma se identifi
can;

II.- Las colindsancias, as{ como las medidas perimetrales
¥y 1la extensién superficial de las fincas, se transcribirdn-
textualmente segdén consten del decumente a inscribir, el --
cual deberd consagrar dichos datos de acuerdo con los asien
tos topogrificos en uso;

III.- Toda inscripecidn relativa a fincas en las que el -
suelo pertenezca 2 una persona y lo edificado o plantado a-
otra, hard referencia expresa a esa circunstancia;

IV.~ La naturaleza del derecho que se constituya sobre -
una finca y la del acto o contrato constitutive, se expre -
gardn con el nombre que se les dé en el titulo, y si de és-

te aparsciesen innominados, as{ constard en la inscripcidn;
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siguientes:

I.~ la naturaleza, situacidén y linderos de los inmuebles
objeto de la inscripeidén o a los cuales afecte el derecho -
que deba inscribirse; sﬁ medida superficial, nomdbre y ng --
mero si constare en el titulo; as{ como las referencias al-
registro anterior y las catastrales que prevenga ¢l regla -
mento;

II.- la naturaleza, extensidn y condiciones del derecho-
de que se trate;

ITI.- E1 valor de los bienes o derechos a que se refig -
ren las fracciones anteriores, cuando conforme a la ley de-
ban expresarse en el titulo;

IV.- Tratdndose de hipotecas, la obligacidn garantizada;
la época en que pedrd exigirse cu cumplimiento; el importe-
de ella o la cantidad mdxima asegurada cuando se trate cde -
obligacicnes de monto indeterminado; y los réditos, si se =
causaren, y la fecha desde que deban correr;

V.~ Los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo
favor se haga la inscripcidn y de aquellas de quienes procg
dan inmediatamente los bienes. Cuando el titulo exprese na-
cionélidad. lugar de origen, edad, estado civil, ocupacién-
y domicilio de los interesados, se hard mencidn de esos da-
tos en la inscripeidn.

VI.~- La naturaleza del hecho o negocio juridico; y

VIiIi.- lLa fecha dgl t{itulo, ndmero si lo tuviere, y el ==

funcionario que lo haya autorizado.
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V.- El valor de la finca o, en su caso, el monto del de-
recho a inscribir, se hard constar en la misma forma conaig
nada en el t{itulo.

VI.- Las inscripciones relativas a hipotecas previstas -
en el articulo 2912 del Cédige Civil, sélo se practicardn -
8i el documento respectivo se ajusta a lo dispuesto por el-
precepto invocado;

VII.~ Cuando se trate de derechos, la inscripcidn deberd
contener todos los datos que, segin el documento, los deter
mine o limite;

VIII.- Conforme se véyan incorporando las fincas al nue-
vo sistema registral, la oficina de calificacidn e inscrip-
¢idén lo ird comunicando al Catastro para que éste tome cong
cimiento de los nuevos datos de registro de dichas fincas y
reciprocamente dé a conocer los datos catastrales correspon
dientes y las ulteriores variaciones de éstos, a fin de con
signar todo ello en el folio respectivo;

IX.~ Cuando se modifique la nomenclatura de las calles o
la numeracidn de las fincas, los titulares registrales de -
éstas podrdn solicitar la modificacién correlativa en el Fo
lio correspondiente, mediante constancia que expida la Di -
reccidn General de Obras Piublicas del Departamento del Dis-
trito Federal; y '

X.~ Los nombres propios que deban figurar en la inscrip-
cién se consignardn literalmente segin aparezca del titulo-

respectivo, sin que esté permitido a los Registradores, ni-
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ain por acuerdo de las partes, modificar afiadir u omitir --
alguno",

Este principio también se aplica en materia de hipotecas;
consiste en la necesidad de determinar porque porcidn de --
crédito responde cada finca cuando son varias las hipotecas
para la seguridad de una misma prestacién.(Art. 2912 del co
digo Civil).

De acuerdo a este principio, debe denegarse o suspender-
se la inscripcion por el Registrador cuando no se individua
licen los bienes del deudor sobre los que se constituya un-
derecho real o cuando no se fije la cantidad mdxima que ga-
rantice un gravamen en el caso de obligaciones de monto in-
determinado, (Art, 3021, fraccidén VI del Cddigo Civil),

Ya para terminar con el estudio de este principio de es-
pecialidad o de determinacidn, diremos que los datos refe -
rentes a la finca, a los derechos reales que sobre ella «-=-
recden, y al titular registral se encuentran precisados en-
los asientos de los folios, gque son extractos de los decu -

mentos presentados para su incripcidn,

9,- LEGITIMACION
Este principio estd ligado intimamente con el de fe pi -
blica registral, que mds adelante estudiaremos.
Si la Institucidn del Registro, nacio como reaccidn con-
tra la clandestinidad y para dar proteccidn a las transaccio
nes sobre inmuebles, y si es posible que entre la rea}idad-

juridica y el mundo registral haya divergencia, nos encon -
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tramos con el problema de cudl de las situaciones es la que
debe prevalecer, la de la situacidén juridica real o la que-
aparece ptblicada en los aslentos del registro, Considera -
mos 18gico, que si el registro nacidé para dar seguridad a ~
las ventas sobre inmuebles, debe ser el mismo registro el =
que prevalezca para garantia de las mencionadas transaccip-
nes inmobiliarias.

Al respecto Roca Sastre (71) nos dice que hay tres sig -
temas fundamentales para resolver la cuestidn de quien ha =
de prevalecer, si el registro inexacto o la realidad jur{ -
dica,

El primer sistema, considerando que el registro se limji-
ta a piblicar los derechos o actos jurf{dicos relativos a in
muebles, sostiene a todo trance, la realidad jurfdica ha --
ciendo caso omiso de la titularidad o situacién juridica --
aparente de los asientos registrales. En este sistema el Re
gistro de la Propiedad, pasa a ser un drgano de valor pura-
mente informativo, completamente indtil y que no tiene ra -
zén de ser al negarle efecto alguno al registro.

El segundo sistema, totalmente opuesto al anterior, sos-
tiene a log asientos registrales, los cuales constituyen, -
por si mismos, la fundamentacidén jurf{dica de los derechos =
reales inmobiliarios, de modo que la inscripcién por su so-

la substancialidad, provoca la constitucidn o extincién de-

+

(71) Roca Sastre, Derecho Hipotecario (5a. Edieién; Barcelp
na: Bosch, Casa Editorial, 1954), .Tomo I, pdgs. 219 a 221,
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los derechos inscritos, independientemente de la validez o-
eficacia de los actos registrados, manteniendo siempre el -
contenido del registro sobre la realidad jur{dica. Este sis
tema se funda en el llamado principio de la fuerza probato-
ria o eficacia jurfdica formal del registro.

En el tercer sistema prevalecerd la realidad jurfdica, =
cuando no haya un tercer adquirente que se encuentre prote-
gido por los efectos del registro, y prevalecerd el regis -
tro cuando haya un tercer adquirente, que confiado en el re
gistro, haya contratado, ya que en éste caso las necesida -
des de asegurar el comercio inmobiliario y de proteger la =-
confianza en la Institucidn, hacen que triunfe el registro-
sobre la realidad jur{dica., He aqui el contenido del prin -
cipio de legitimacidn que en otras palabras consiste en la-
presuncidn de que el derecho inscrito en el Registro existe
en favor del titular en la forma expresada por el asiento,-
admitiendo dicha presuncidn prueba en contrario, el conteni
do del registro prevalece sélo de momento frente a la reali
dad juridica hasta en tanto no se compruebe por los medios-
correspondientes la inexactitud del registro.

En el articulo 3010, primer pdrrafo del Cédigo Civil, en
contramos claramente el principio de legitimacidn, al decir
que el derecho registrado se presume existente y que pertg-
nece al titular registral en la forma expresada por el ===
aslento respectivo y que igualmente se presume que el titu-

lar de una inscripeidn de posesidén o dominio tiene la pose-
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sidn del inmueble inscrito.

Como podemos cbservar la presuncidn de exactitud del re-
gistro abarca no solamente la existencia del derecho, sino-
también la pertenencia de ese derecho a favor del que apa -
rece como titular registral,

Dicho precepto tiene su precedente inmediato en el ac --
tual artfculo 38 de la Ley Hipotecaria Espafiola, del que es
casi una copia, con la necesaria adaptacidn a nuestro siste
ma, sobre todo en 1o referente a la inscripcidén de la pose-
sién que admite el nuestro y el espafiol no.

Completa a la legitimacién en los términos antes sefala-
dos, lo dispuestc por el articulo 3014 del Cddigo Civil, ecp
yo texto es el siguiente: "los asientos del Registro Publi-
co, en cuanto se refieran a derechos inscribibles o anota -
bles, producen todos sus efectos, salvo resolucidn judi ---
cial",

10,- FE PUBLICA REGISTRAL

EZn este principio se reputa exacto "juris et de jure" el
contenido del Registro en beneficio del tercero que adguig-
re un derecho inscrito, de buena fe y a t{tulo oneroso y cu
ya finalidad coneiste en garantizar plenamente las adquisji-
ciones de los terceros gue confian en los asientos del Re--
gistrc Piblico de la Propiedad.

Este principio de fe piblica registral o presuncién del-
registro podemos veglo desde un punto de vista positivo y -

desds un punto de vista negativo, o0 .lo que es lo mismo, si-
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un derecho estd inscrito se presume que existe y pertenece-
a aquél en cuyo favor esté inscrito. Si el derecho estd can
celado se presume que no existe,

La presuncidn positiva la encontramos plasmada en el ---
articulo 3009 del Cédigo Civil al establecer gue: "El Regis
tro protege los derechos adquiridos por tercero de buenz fe,
una vez inscritos aunque después se anule o resuelva el de-
recho del otorgante, excepto cuando la causa de la nulicad-
resulte claramente del mismo registro. Lo dispuestc en este
articulo no se aplicard a los contratos gratuitos, ni a ---
actos o contratos que se ejecuten u otorguen violando ia -~
ley".

De la lectura de dicho precepto se desprende que son in-
dispensables los requisitos siguientes para que opere la --
proteccidn que otorga:

a) Que el derecho del transferente esté registrado. Esto
se deriva del principio de legitimacién que nos hace pre --
sumir que el derecho registral existe y pertenece a su titu
lar,

Lo anterior lo encontramos en el articulo 3010 al decir:
"E1l derecho registrado se presume que existe y pertenece a-
su titular...”" .

b) La buena fe por parte del tercer adguirente, como elg
mento subjetivo o animico, consistente en el desconocimien-
to o ignorancia de la posible inexactitud del registro., El~-

art{culo 3009 exige la buena fe al expresar "...adgquiridos-
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por tercero de buena fe..." ,

¢) Que el adquirente haya ‘inscrito su derecho. Podemos ~-
decir que la proteccidn del Registro légicamente sélo se --
otorga a los adquirentes que inscriben su aerecho, por eso-
el artfculo 3009 dice: "...una vez inscritos..," ,

d) Onerosidad., Aqui se protege al adquirente a tftulo -=-
oneroso, porque de lo contrario sufriria un gran menoscabo-
en sus intereses, no asi al que lo es a t{tulo gratuito, --
pues sélo le privaria de un beneficio que por legfitimo que-
sea nada le ha costado. El citado articulo expresa esta exi
gencia al decir: "Lo dispuesto en este articulo no se apli-
cara a los contratos gratuitos...” .

e) Por dltimo vemos del artfculo transcrito que no se --
aplicard a los ".,.actos o contratos que se ejecuten u otor
guen violando la ley". De este pdrrafo podemos desprender -
que si el acto o contrato que sirvid de antecedente a la --
inscripeidn del enajenante se llegara despues a anular o re
solver por cualquier ley, esa nulidad o resolucidén traeria-
como consecuencia gque se invalidezen todos los casos la ing
cripcidn del tercer adquirente de buena fe.

Para mayor claridad el artfculo 3010 nos da también la -
presuncidn positiva diciendo que el derecho registrado se -
presume que existe y que pertenece a su titular en la forma
expresada en el asiento respectivo, Se presume también que-
el titular de una inscripcidn de dominio o de posesién, tie

ne la posesidn del inmueble inscrito.
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El articulo 3014 insiste en la presuncién positiva al --
indicar que los asientos del Registro, en cuanto se refie -
ran a los derechos inscribibles o anotables producen todos-
sus efectos mientras no se declare su inexactitud por la -~
autoridad judicial.

Por otra parte el art{culo 3007 del Cddigo Civil expresa
que: "Los documentos que conforme a este cddigo sean regis-
trables y no se registren, no producirdn efectos en perjui-
cio de tercero". Aqui nos da la presuncién negativa, o lo =
que es lo mismo agquello que no estd inscrito, no existe ---
para el tercero. Completa esta presuncidn el articulo 3036-
al establecer que cancelado un asientc, se presume extingui
do el derecho a que dicho asiento se refiere,

Cabe mencionar que tantc el sistema alemdn como el espa-
fiol expresan este sentido de la fe publica con todo rigor,-
como lo hemos visto en su oportunidad al tratar cada uno de
ellos,

‘Los efectos de la fe puiblica registral, dice Roca Sastre,
(72) operan exclusivamente en lo relativo a la existencia,-
titularidad y extensidn de los derechos reales inscritos, -
mas no se extienden a los datos registrales de mero hecho,-
como las descripciones de las fincas, las constancias de =--
edificacidn, plantacidn etc. La fe publica del registro no-
actida en‘relacién con las disposiciones legales que puedan=-

afectar al predio, en relacidén con las servidumbres aparen-

(72) Op. cit, Tomo I, pigs. 616 y 624.
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tes que pesen sobre el predio, aunque estas no estén regis-
trados. ‘

Resumiendo diremos que para que el tercero esté protegi-
do por los efectos de la fe piblica, son requisitos indis -
pensables los sigulentes: haber adquirido a t{tulo oneroso-
y de buena fe del titular registral y haber inscrito su ad-
quisicidn o' derecho., Esto lo desprendemos del articulo 3009
del Cddigo Civil ya estudiado.

Pero para mayor comprensidn de este principio y el de lg
gitimacidn expondremos las caracteristicas que segin Carral
y de Teresa (73) tiene cada uno de ellos.

La presuncién que la legitimacidn otorga, es "juris tan-
tum” o sea admite prueba en contrario, en tanto que la fe =«
plblica los asientos se reputan exactos "jure et de jure",-
o gea que el contenido del registro se tiene por exacto por
ministerio de ley.

El principio de legitimacién, actua en favor de toda per
sona que tenga el cardcter de titular registral, en tanto -
que la fe piblica solamente al adquirente de buena fe y a -
titulo oneroso.

Por dltimo el principio de legitimacién, puede benefi --
ciar o perjudicar a cualquiera gue sea el titular registral,
¥y la fe piblica, solamente se da en cuanto beneficie al ter

cero, pero no lo puede perjudicar,

(73) Carral y de Teresa. Revista Notarial citada, p. 36.



CAPITULO IV
DISTINTAS CLASES DE ANOTACIONES E INSCRIPCIONES REGISTRALES

Antes de iniciar el estudio de cada una de las anotacigc-
nes o inscripciones registrales, hay que distinguir el sig-
nificado de la palabra inscripcidn. Por inscripcién debemos
entender como la nota o asiento que se lleva al cabo en el-
folio correspondiente,

Hecha as{ la distincidn antes mencionada, el articulo --
105 del Reglamento del Registro Piblico expresa que: "En -~
los folios se practicardn las siguientes clases de asien --
tos:

I.~ Notas de presentacidn;

II,~ Anotaciones preventivés;

III.~ Inscripciones; y

IV,- Cancelaciones",

1.- NOTAS DE PRESENTACION
"Consiste en un breve asiento que se¢ extiende en el 1i -
bro Diario, en el momento de entrada en el registro de un -
t{tulo que ocasione alguna .inscripcidn, anotacidn preventi-
va, cancelacidén o nota marginal®. (74)
Actualmente en nuestro sistema las notas de presentacidn

siguen siendo un breve asiento, segin lo hemos apuntado en-

(74) José Luis Pérez Lasala, Derecho Inmobiliario Registral,
su desarrollo en los paises Latinocamericanos (Ediciones De-
palma, Buenos Aires, 1965), p. 141,
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lineas anteriores, que se extiende ya no en el libro de en-
tradas o presentaciones como anteriormente se hacfa, sino -
al margen izquierdo del folio correspondiente.

Lo anterior lo establece el articulo 106 del Reglamento:
"las notas de presentacidn se practicardn en la columna iz-
quierda de los folios y contendrdn: la fecha y nimero de in
greso de los avisos notariales a que se refiere el artfculo
3016 del Cédigo Civil y de los diversos documentos relacio-
nados con un mismo bien, derecho o persona moral. las notas
a que se refiere este articulo deberdn constar en los fo --
lios dentro de un plazo no mayor de veinticuatro horas a ==
partir de aquella en que los documentos hayan sido presen =
tados, y deberdn estar rubricados por el Registrador que -~
las practique".

Del articulo transcrito se desprende que dichos asientos
o notas de presentacidn, preparan o anuncian una ingerip --
cidn definitiva que posteriormente va a practicarse en la -
parte correspondiente del folio, y de acuerdo con los avi -
sos preventivos que sefiala el artfculo 3016 del Cdédigo Ci -
vil,

El articulo mencionado expresa que: "Cuando vaya otor ==
garse una escritura ... el notario o autoridad ante quien -
se haga el otorgamiento, deberd solicitar al Registro P§ --
blico certificado sobre la existencla o inexistencla de gra
vémenes... . En dicha solicitud que surtird efectos de avi-

so preventivo deberd mencionar la operacidén y finca de que-
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se trate, los nombres de los contratantes y el respectivo -
antecedente registral. El registrador, con esta solicitud =
...practicard inmediatamente la nota de presentacidn en la-
parte respectiva del follo correspondiente, nota que tendrd
vigencia por un término de treinta dfas naturales a partir-
de la fecha de presentacidn de la solicitud",

Dicho precepto establece asimismo que una vez firmada la
escritura, el notario dard el aviso correspondiente al Re -
gistro Piblico, con el fin de que los efectos de la anota -
cidn, principien a tener vigencia desde el momento en que -
dicho aviso fué ﬁresentado en la Oficina de Oficialfa de ==
Partes,

El articulo 3060 del Cdédigo Civil seflala que: "Los asien
tos y notas de presentacidén expresardn:

I.- Ia fecha y nimero de entrada; \

II.- La naturaleza del documento y el funcibnériéxgﬁe lo
haya autorizado; “T‘  ‘M

II11.- La naturaleza del acto o negocio de que se ‘trate;

IV.- Los bienes o derechos objeto del t{tulec presentado,
expresando su cuantia si constare; y

V.- Los nombres y apellidos de los interesados".

Consideramos también que dichos asientos de presentacidn
ge llevan al cabo en el Folic Diario de Entradas y Tramite,
ya que en las hojas que forman el mismo se va asentando la-
relacidn de los docgmentos que ingresan al Registro y que -

pueden ser objeto de alguna inscripeidn.
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Dicho folio sustituyé al libro de entradas o también lla
mado 1libro de presentaciones en los que anteriormente se --
practicaban los asientos de presentacidn, y tiene por obje-
to de servir como instrumento para dar los efectos probato-
rios, en orden a la prelacidn de los documentos presentados,
y como medio de control de los mismos, a los que acompafla -
en las distintas fases del procedimiento, (Art. 61 del Regla
mento).

E1 Folio Diario de Entradas y Trdmite deberd contener --
los siguientes datos:

a) E1 nimero de entrada del documento por orden progre -
sivo.

b) La mencidn del funcionario que haya autorizado el do-
cumento o aquel ante quien se haya ratificado, en casc de -
ser privado.

c) Naturaleza del acto o contrato.

d) Ubicacidén del inmueble o finca, o en su caso el nom -
bre de la persona moral de que se trate.

e) Registrador a qulen ge turne el documento.

f) Observaciones,

g) Fecha de calificacidn del documento y, si es el caso-
constancia de la suspensidn o denegacidn del trémite.

h) La mensidn de haber sido cancelado un asiento y fecha

de la cancelacidn cuando proceda.(Art. 62 del Reglamento).

2,- ANOTACIONES PREVENTIVAS

Podemos decir que la anotacidén preventiva es un asiento-
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o inscripeidn provisional o,transitériafqué éuede cbnve; -

tirse en un momento' ado ‘en’una.inscripcidn o en una cance-

lacidn,

Ia anotédién*éegdnfdolih oénchez (75) es
dimental al travez del cual se inscribe,.al mar
asiento o 1nscr1p01on principal, en forma preventi
visional, una situacién juridica que afecta 0 gravdfgi bien
o el derecho que ampara esa inscripcibn. Segin Pérégsﬁasala
(76) tiene por objeto, ya consignar la existencia éégﬁn pro
cedimiénto judicial, ya garantizar los resultados qé ﬁn.jui
cio, ya publicar situaciones jurfdicas ain no coédiidadaé.

Las mencionadas anotaciones preventivzs se inSéfi?é#”én-
la tercera parte del folio correspondiente. s

Para que la anota01on se lleve al cabo, es neceshrlo 1@-

peticidn de la parte 1nteresada, o bien por orden de;auto -

'ridnd jurisdicecional o de alguna otra auto*idpd competente.

De acuerdo con el artlculo 3048 del Coalgo Clvil 'éréd-
objeto de anotaciones: preventivas.,-!'- o '

"I.- las demandps relativas a la propiedad de bienes in-

muebles 0ala constitucion, declara01on modl;icacicn 0 ex.

tincidn de cualquier derecho real sobre

I1.- E1 mandamiento ¥y el acma de embargo, que se haya -
hecho efectivo en bienes inmuebles del deudor- s

III.- Las demandas promovidas para exiglr el cumplimien-

(75) Op. cit., ﬁ; 164; L
(76) 0p. cit., p.-;zps"f‘;;‘ :
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to de contratos preparatorios o para dar forma legal al ===
acto o contrato concertado, cuando tenga por objeto inmue -
bles o derechos reales sobre los mismos;

IV,- lLas prévidenciaa Judiciales que ordenen el seéue§ -
tro o prohiban la enajenacidn de bienes inmuebles o derg ~-=
chos reales;

V.- Los t{tulos presentadecs al Registro Pﬁblico y cuya -
inseripcidén haya sido denegada o suspendida por el regls --
trador;

~ VI.- Las fianzas legales o judiciales,‘de acuerdoe con lo
establecido en el artfculo 2852;

VII,- E1 derecho de exproplacidn y de ocupacién temporal
y declaracidn de limitacidn de dominio, de bienes inmuebles;

VIII.,- Las resoclucliones judicilales en materia de amparo-
que ordenen la suspensidn provisional o definitiva, en rela
cidn con bienes inscritos en el Régistro Piblico; y

IX.- Cualquier otro tftulo que sea anotable, de acuerdo-
con este cddigo u otras leyes",

Pensamos que en este artfculo debid haberse incluido una
fraccidon més, referida a los avisos preventivos que envian-
los Notarios cuando se crea, transmita, modifica o extingue
algun derecho sobre inmuebles.

Los efectos de la anotacidn preventiva es por reglé gene
ral que perjudique a cualquier adguirente de la finca o de-
recho real a que se refiere la anotacién, cuya adquisicidn-
sea posterior a la fecha de aquella, y en su caso, daré prg‘

\
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ferencia para el cobro del crédito sobre cualquier otro de=-
fecha posterior a la anotacién (Art. 3044 del Cddigo Civil),

Hay ocaciones que dichas anotaciones producen el cierre=-
del registro, o sea que ya no se pueden efectuar nuevas ins
cripciones o anotaciones en relacidn con un derecho inseri-
to, esto es 38lo en el caso de las fracciones IV y VIII del
articulo transcrito.

En el caso de expropiaciones u ocupaciones temporales y-
de declaracidn de limitacidn de bienes inmuebles que seflala
la fraccidn VII del artfculo antes mencionado; "La anota --
ciéq'serviré inicamente para que conste la afectacidn en el
regisfro del inmueble sobre el que hubiere recafdo la decla
racidn, pero bastari la publicacidn del decreto relativo en
el>"Diario Oficial" de la Federacidn para que queden.sujg -
tos a las resultas del mismo, tanto el propietario o pose -
edor, como los terceros que intervengan en cualquier acto o
contrate posterior a dicha publicacidn, respecto del inmue-
ble afectado, deblendo hacerse la inscripcidn definitiva --
que proceda, hasta que se otorgue la escritura respectiva,-
salvo el caso expresamente- previsto por alguna ley en que -
se establezca que no es necesario este requisito™ (Art. ---
3044.de1 Cédigo Civil), Casi en los mismos términos lo de -
clara también el articulo 112 del Reglamento.

Las anotaciones preventivas a que se refieren las frac -
ciones I y IIT del %rticulo 3043, se ﬁracticaréﬁ en virtud-

de orden judicial y deberdn expresar el juzgado de donde -~
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provienen, nimero y afic del expediente, el objeto de la de-
manda y la fecha del auto que la haya admitido. (Art. 108 --
del Reglamento).

Respecto a las anotaciones preventivas referidas en las-
fracciones II y IV del mismo artficulo 3043, expresardn: el-
Juicio o procedimiento en que se dictd la resolucién o pro-
videncia respectiva y el juez o tribunal que haya expedido-
la orden para que se efectde la anotacidn, y ndmerec y afio =
del expediente, también se indicara, el importe de lo que =
por concepto de suerte principal, intereses y consecuencias
legales, se trate de asegurar, (Art, 109 del Reglamento),

En las anotaciones preventivas por denegacidén o suspen -
8i6n de titulos presentados a inscripcidn, se consignardn -
las causas que originaron la determinacidn de la suspensidn
o denegacidn,

En las fianzas legales o judiciales, a que se refiere la
fraceién VI del multicitado artfeculo 3043, deberdn anotarse
los siguientes datos: el documento que las motive, la auto-
ridad que las ordene y la persona que los otorgue; se expre
sard ademds el objeto de la finca, su cuantia y el nombre -
de la persona o personas a cuyo favor se constituya, indi -
cando su fecha de nacimiento si constare en ;1 documento.~-
(Art. 111 del Reglamento).

El aviso preventivo a que hicimos referencia en pdginas-
anteriores lo consideramos como una anotacidn ﬁreventiva, -

puesto que anuncia una inseripcidn posterior que podria ser



- 120 -

definitiva, como es el caso que sefiala el articulo 3016 del
Cédigo Civil.

Expresa Colfn Sanchez (77) "es el acto a través del cual,
el registrador ordena se proceda a anotar, al margen del --
asiento de la finca a que se refiere el aviso o0 en la co --
lumna del Folio Real destinada para esos fines, que en fe -
cha precisa, se ha firmado una escritura sobre una opera --
¢cidn determinada (compraventa, hipoteca, etc.), con el fin-
de dar publicidad al actoc y lograr el efecto juridico pre -
ventivo, hasta en tanto y de acuerdo con el término estable
cido por la ley, se presente para su registro la escritura-
définitiva.

El aviso preventivo es, como su nombre lo indica, una me
dida legal para otorgar seguridad juridica a las distintas-
operaciones relacionadas con la propiedad. Se protege con -
ello al tercero adquirente de buena fe que, ignorando la -~
existencia de una operacidn determinada, pudiera llevar a -
cabo alguna otra, relacionada con el mismo inmueble',

Nosotros diremos que el aviso preventivo es el acto al-
travéz del cual el Kotario o autoridad competente comunica-~
al Registro Piblico, que ante él se esta llebando al cabo -
un acto o hecho juridico en el que se va a transmitir, modi
ficar o extinguir la propiedad o posesidén de algun bien o -
bienes inmuebles o cualquier derecho real que recaiga sobre

los mismos. . -

{77) Op. cit., p. 183.
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Pensamos que el objeto del aviso preventivo es dar segu-
ridad y proteccién al acto o negocio jurfdico celebrado en-
tre las partes y que posteriormente va inscribirse definiti
vamente en los folios del Registro,

En conclusiégldecimos que cuando se da un aviso preventi
vo es obvio que se praétique una anotacidén preventiva, tég-
mino que como hemos visto se estima para el caso de las ing
cripciones definitivas, que en un momento dado pueden o no-

llegar a producirse,

3.~ INSCRIPCIONES
Estas son las inscripciones proplamente dichas, o en ;,_
otras palabras son inscripciones principales.
"La palabra insoripcidn tiene varios sentidos, pero para-
nuestro estudio debemos tomarlo bajo el significado de ano-
tacidn o asiento practicado en los follos reales del Rigig-

tro en los que se hace constar la constitucidn, transmisidn

o modificacién de la propiedad de bienes inmuebles, o de dg

rechos reales sobre los mismos,

Como dijimos en apartados anteriores, los asientos prac-
ticados son un extracto del contenido de los titulos presen
tados a inscripcidn. |

Dichas inscripciones estan destinadas a occupar las dos -
primeras partes del folio.

El art{culo 114 del Reglamento expresa: "la inscripcidn~
es todo asiento practicado en el espacio a la derecha de -~

las dos primeras partes del folio correspondiente en rela -
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¢ién con los actos juridicos a que se refieren los artfcu -
los 3042, 3063 y 3065 del Cédigo Civil",

Del articulo transcrito podemos observar que las inscrip
clones propiamente dichas se llevan al cabo en la primera y
gsegunda parte del folio.

Ahora bien, el artfculo 124 del propio Reglamento indica:
"Entre los actos destinados a ocupar la parte primera del -
folio respectivo, deberdn considerarse:

I.- Las enajenaciones en las que se sujete la transmi -
sién de la propiedad a condiciones suspensiv&s o resolutgo -
rias;

IT,.- las ventas comn reéervé de dominio a que se refiere-
el articulo 2312 del Cédigo‘Civil, héciendo referencia ex -
presa al pacto de reserva;‘

III.- E1 cumplimientb de las condiciones a que se refie-
ren las dos fracclones anteriores; y

IV,- Los fideicomisos en los que el fideicomitente no se
reserve expresamente la.bfopiedad del bien fideicometido".

Por su parte el articulo 125 del citado Reglamento, ex -
presa:

"Entre actos destinados a ocupar la segunda parte del fg
lio respectivo, se considerarin:

I.- Los contratos de arrendamiento, subarrendamiento o =-
cegidn de arrendamiento con las prevenciones que establece~
el Cédigo Civil;

II.- Los fideicomisos en los que el fidelcomitente se re
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serve exprésamente la propledad del inmueble fideicometido;

III.~ La prenda de frutos pendientes y la de titulos ing
critos en el Registro, en los terminos de los articulos --
2857 y 2861 del Cédigo Civil;

IV.- Bl nacimiento de la obligacidn futura y el cumpli -
miento de las condiciones a que se refieren los artfculos =~
2921 a 2923 del Cddigo Civil;

V.- La constitucidén del patrimonioc de la familia; y

VI,- las afectaciones o limitaciones a que dé lugar la =
aplicacidén de la Ley del Desarrcllo Urbano del Distrito Fe-
deral”, |

Se inscribirdn en los folios del registro inmobiliario,-

~ademds de los actos mencionados en los dos dltimos articu -
los transcrites, los titulos o documentos en los que se con
signen cualesquiera de los actos o contratos seflalados por-
el artfculo 3042 del Cédigo Civil, segin ya lo hemos mencig
nado en apartados anteriores, por lo que ya no leos describi
remos,
4 ,- CANCELACIONES

"La cancelacidn es el acto procedimental & través del ~=
cual se deja sin efecto (parcial o totalmente) una anota ~-
cién o una inscripcidn, por haberse transmitido o extingui-
do un derecho, en todo, o en parte dnicamente", (78)

Nosotros diremos que la cancelacidn es el acto por el --

que se extingue una anotacidn o una inscripeidn total o pay

(78) Colin Sinchez, op. cit., p. 708,
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clalmente por haber quedado sin efecto el derecho que en --

ellas se consigna.

Las cancelaciones se llevan al cabﬁ:eﬁ?lbéﬁiéri
tivos, en la misma parte en que el’@Sightd?se‘canc&
cionando las causas de la cancelacidn.(Art{culos 160 y

del Reglamento).

Cabe hacer notar que los efectos de la cancelééiéﬁ;“son-
la extineidn de las inscripciones o anotaciones respectivas,

El artfculo 3028 del Cddigo Civil, establece: "Ias ins -
cripclones no se extinguen en cuanto a tercero sino por can
celacidn o por el registro de la transmisidn del-dominio o-
derecho real inscritec a favor de otra persona”, Afiade el ar
ticulo 3029 del cuerpo legal citado: "las anotaciones pre -
ventivas se extinguen por cancelacidn, por caducidad o por-
conversidn en inscripeidn’.

Creemos que el artfculo 3028, citado en lineas anterio =
res, es inexacto por cuanto afirma que la inscripciénfgélofi_
se extingue respecto a terceros; pues la verdad es quefia”E,:T
inscripcidn o inscripciones se extinguen tanto para tércg'f
ros como para las partes. R

La cancelacién de las inscripciones y anotaciones, ﬁuede
efectuarse por voluntad de las partes, por resolucién:jddl-
cial, y apeticidn de‘parte (Art. 3030 del Cédigo Civil), =~
pero también puede ser de oficio, tratdndose de cedulas hji-
potecariasi(Art. 16§-de1 Reglamento) y también cuando se --

realice la inscripcidn definitiva (Art. 164, fraccidén II del
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Reglamento).

Segln el artfculo 3031 del Cédigo Civil: "Para que el =-
asiento pueda cancelarse por consentimiento de las partes,-
éste deberd constar en escritura piblica".

Las cancelaciones pueden ser totales o parciales (Art, -
3032 del Cédigo Civil). El1 artfoulo 3033 menciona que: ===
"Podrd pedirse y deberd ordenarse, en su caso, la cancela -
cidén total:

I.- Cuando 8se extinga por completo el inmueble objeto de
la inscripeién; ‘ ’

II.- Cuando se extinga, también por completo, el derecho
inscrito o anotado; |

I1I.~ Cuando se declare la nulidad del ti{tulo en cuya ~=
virtud se haya hecho la inseripcidn o anotacidn;

IV.- Cuando se declare la nulidad del asiento;

V.- Cuando sea vendido judicialmente el inmueble que re-
porte el gravamen en el caso previsto en el artfculo 2325;y

VI.~ Cuando tratdndose de cédula hipotecaria o de embar-
go hayan transcurrido dos afios desde la fecha del asiento,-
sin que el interesado haya promovide en el juicio correspon
diente".

E1l articulo 2325, a que se refiere el inciso V dice asi:
"Por regla general, las ventas judiciales, se hardn en mone
da efectiva y al contado, y cuando la cosa fuere inmueble,¥
pasard al comprador libre de todo gravamen, a menos de esti

pulacidn expresa en contrario, a cuyo efecto el juez manda-
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" 14 hacer la cancelacidn o cancelaciones respectivas, en los
términos que disponga el Cédigo de Procedimientos Civiles",
Respecto a la fraccidn VI del artfculo %033 del Cédigo-=
Civil, que anteriormente qorrespondia al articulo 3032 mig-
ma fraccidn; decia que podria ordenarse la cancelacidn to -
tal, "cuando tratdndose de cédula hipotecaria o de un embar
go, hayan transcurrido tres afios despues de la fecha de t?i
éripcién".

El artfculo 3033 actualmente expresa gue procederd la --
cancelacidn una vez transcurridos dos aflos,

Ain con esta reforma, creemos gue se sigue aplicando lo-
que la Suprema Corte ha sustentado: "No basta el solo trans
curso del término de tres afios, a partir de la fecha de la-
de la inscripeidn, sino que es necesario que ese lapsc coin
cida con una absoluta inactividad procesal por igual tiempo,
imputable al actor, gque haga raclonalmente presumir, para -

'explicar tal inactividad, la existencia de novacién, tran -
saccidn o algin otro arreglo entre las partes, que deba pri
var de fuerza el embarga" (tesis No. 314, apéndice al Sema-
nario Judicial de la Federacidn 1917-1975, cuarta parte, --
Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia, pig. 954. Mé-
xico, 1975). |

E1l articulo 3034 se refiere a las cancelaciones parciz -
les: "Podra pedirse y deberd decretarse, en su caso, la cap
celacidén parcial:’ o

I.- Cuando se reduzca el inmueble objeto de la inscrip -
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¢idn o anotacidn pfeventiva; y

I1.- Cuando se reduzca el derecho inscrito o anotado”,

Los datos Que deben conﬁener las cancelaciones de las -~
inscripciones o anotaciones preventivas, estan contenidos =~
en el articulo 3063 del Cédigo Civil, al expresar: "los a--
gsientos de cancelacidn de una inscripcidén o anotacidn pre--
ventiva, expresaran:

I.- la clase de documento en virtud del cual se practi--
que la cancelacidn, su fecha y nimero si lo tuviere y el -
funcionario que lo autorice;

II.- La causa por 1é que se hace la cancelacidn;

I1I.~ El1 nombre y.apellidos‘de la persona a cuya instan-
cia o con cuyo consentimiento se verifique la cancelacién;

IV.- La expresidn dévquedar cancelado total o parcialmeé
el asiento de que se trate; y

V.- Cuando se trate de cancelacidn parcial, la parte que
se segregue ¢ gue haya desaharecido del inmueble, o la que-
reduzca el derecho'y la que susbsista",

Nuestro Cédigo Civil también contiene normas especiales-
paré»la cancelacidén de las hipotecas constituidas en garan-
t{a de titulos endosables o al portador. Refiriéndose a los
primeros, dice el articulo 3038: "La cancelacién de las ing
cripciones de hipotecas constituidas en garantia de titulos
transmisibles por endosc, puede hacerse:

I.- Presentdndose la escritura otorgada por la que_sé ha

yan cobrado los créditos, en la cual debe constar haberse -
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inutilizado los t{tulos endosables en el acto de su otorga-
miento; y

II.- Por ofrecimiento del pago y consignacidén del impor-
te de los t{tulos, tramitados y resueltos de acuerdo con =--
las disposiciones legales relativas",

El artfculo 3039 del Cddigo Civil a los segundos. Dice -
el art{culo: "ILas inscripciones de hipotecas constituidas -
con el objeto de garantizar t{tulos al portador, se cancela
rdn totalmente si se hiciere constar por acta notarial, es-
tar recogida y en podef del deudor la emisidn de los tftu -
los debidamente inutilizados.

Procederd también la cancelacidn total si se presentasen,
por lo menos, las tres cuartas parte? de los tftulos al por
tador emitidos y se asegurase el pago de los restantes, con
signdndose su importe y el de les intereses que procedan. =
La cancelacidn en este caso, deberd acordarse por sentencia,
previos los trdmites fijados en el Cédigo de Procedimientos
Civiles",

El artfculo 3040 regula las cancelaciones parciales de -
estas inscripciones hipotecarias: "Podrdn céncelarse par --
cialmente las insdripciones hipotecarias de que se trate, -
presentando acta notarial gue acredite estar recogidos y en
poder del deudor, debidamente inutilizados, t{tuloes por un-
valor equivalente al importe de la hipoteca parcial que se-
trate de extinguir,:siempre que dichos titulos asciendan, -
por lo menos, a la décima parte del total de la emisién".

Por {ltimo el artfculo 3041 hace mensidén tanto de las -~
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cancelaclones totales como de las parciales: "Podrd también
cancelarse, total o parcialmente la hipoteca que garantice,
tanto t{tulos nominatives como al portador, por consenti --
miento del representante comin de los tenedores de los titu
los, siempre que esté autorizado para ello y declare bajo =~
su responsabilidad que ha recibido el importe por el que se
cancela",
5.= ASIENTOS DE RECTIFICACION

El articulo 105 del Reglamento omite de una manera inex-
plicable la mencidn de los asientos de rectificacidn, y so-
lamente habla de los asientos estudiados en pdginas anterio
res,

Es importante referirnos a los asientos de rectificacidn
porque son registros que se anotan cuando existe discrepan-
cia entre el t{itulo y la insc;ipcién, bien sea por un error
material o por un error de conoepto. (Art. 3023 dei Cédigo -
Civil). .

Existe error material cuando ée escriban unas palabras -
por otras, se equivoquen nombres propios, cifras o cantida-
des, al hacerse una determinada inscripcién, sin cambiar el
sentido general de esta (Art., 3024 del Gédigo Civil),

Por su parte el articulo 156 del Reglamento{.."considera
error material la prdetica de un asiento en parte o espacio
distinto del que corresponda en el Folio respectivo. En es-
te caso, la rectificacidn procede de oficic y se realizara-

cancelando el asiento errdneo y‘tgasladéndolo al lugar que-
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debe ocupar",

Hay error de concepto cuando la equivocacidn afecta al -
fondo del titulo o acto imserito, cambiando el contenido o-
el sentido del mismo. As{ lo establece el artfculo 3025 del
Cédigo Civil: "Se entenderd que se comete error de concepto
cuando al expresar en la inscripcidn alguno de los conteni-
dos en el titulo se altere o varie su sentido porqde el Re-
gistrador se hubiere formado un Jjuicio equivocado del mismo,
por una errdnea calificacidn del contrato o acto en é1 con-
signado o por cualquier otra circunstancia",

Para anotar estos asientos de rectificacidn se debe res-
petar el consentimiento, ya que es necesario la conformidad
de todos los interesados cuando se trate de corregir erro -
res de concepto, a falta de dicho consentimiento, 8délo la -
autoridad judicial puede ordenar la rectificacidn (Art.3026
del Cédigo Civil). Pero en este caso también debe oirse y -
darse oportunidad de defensa al titular inscrito en el re -
glstro, segin ya lo hemos apuntadc al tratar el principio -
de consentimiento.

En cuanfb a los errores materiales, pueden corregirse de
oficio o a peticidén del interesado, de esta manera lo sefla-
la el artfculc 154 del Reglamento: "Los errores materiales-
que se advierten en los asientos de los diversos Folios del
Registro o en los indices, serdn rectificados con vista en-
los documentos respectivos, o en los protocolos, expedien -

tes o archivos de donde tales documéntos procedan,
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No serd necesario esta confrontacién y los errores se po
drdn rectificar, de oficio o apeticién del interesado, cuan
do puedan comprobarse con base en el texto de la inscripei-
6n con 1o que los asientos errdneos esten cancelados".

En el caso de la sociedad conyugal, los cényuges tienen-
el derecho de pedir la rectificacidn del asiento respectivg,
cuando alguno de los bienes pertenezcan a la sociedad conyu
gal y estén inscritos a nombre de solo uno de ellos (Art. -
3012 segundo parrafo), debiendo acompafiar a la solicitud --
los documentos con los que pruebe dicho régimen matrimonial.
(Art{culo 3026 dltimo parrafo).

La correccidn, tanto de los errores materiales como de -
los errores de concepto, se debe hacer sin borraduras, ta--
chaduras o alteraciones similares, y con la necesidad de --
prdcticar un nuevo asiento de rectificacidn (Art. 116 del -
Registro). Los asientos de rectificacidén surtirdn efectos -
desde la fecha de rectificacidn.

Acontinuacidn sefialaremos algunos asientos que se practi
caban conforme al Reglamento de 1940, y que ahora se mencio

nan como a quedado estudiado en pdginas anteriores.

6.~ AVISO0S PREVENTIVOS
Estos avisos conforme al Reglamento de 1940, se les con-
sideraba como anotaciones inmediatas y provisionales que se
hac{an al mdrgen de una inseripcidn principal que iba a can
celarse o modificarqﬁ.

Anotaciones gue se hacfan y se sigue haciendo de acuerdo
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con las comunicaciones que envia el Notario al Registro, --
cuando ante dicho fedatario se estéd llevando al cabo alguna
operacidn en que se declare, reconozca, adquiera, transmita,
modifique, limite, grave o extinga la propiedad o posesidn-
de bienes inmuebles, o cualquier derecho real sobre los mis
mos. As{ lo menciona el articulo 3016 del Cddigo Civil, se-
gin ya lo hemos apuntado al tratar las anotaciones preventi
vas,

Dichos avisos se hacian conforme al art{culo 3018 del C¢

digo Civil (anterior a las reformas), hcy articulo 3016,

7.- ANOTACIONES MARGINALES

Estas anotaciones se inseribfan al midrgen de las inserip
ciones propiamente dichas. Tenfan el cardcter de anotacip -
nes marginales: los asientos de presentacidn, los avisos -~
preventivos, as{ como las notas de referencia que tenfan re
lacién con la inscripcidn principal, también la constitu --
cidén y cancelacidén de fianzas legales o judiciales (Art. --
2852 del Cddigo Civil) y las drdenes de suspensidn provisip
nal o definitiva de un amparo relacionado con la propiedad-
o derechos reales sobre la finca materla de la inseripeion.
(Art, 79 del Reglamento de 1940).

Cabe hacer notar que éstas anotaciones marginales actual
mente ya no se practican, pues con la introduccidn del sis-
tema de Folio Real desaparecieron los libros de entradas o-
de presentaciones, en donde se practicaban los asientos de-

presentacidén, desapareciendo consecuentemente las anotacio-
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nes marginales, por lo que ahora dichos asientos se practi-
can en el Folio Diarioc de Entradas y Tramite.

Por lo que respecta a los avisos preventivos se practi -
can actualmente en la parte respectiva del folio correspon-
diente.

8.~ INSCRIPCIONES PREVENTIVAS

Eran aquellas que el Registrador tenia la obligacidn de-
hacer en el{caso de que a2l calificar un documento estimare-
que no debia inscribirse y el interesado recurria entonces-
a la resolucidn judicial, asi{ lo sefialaba el articulo 33 ==~
del Reglamento de 1940 y el artfculo 3014 del Cdédigo Civil-
(anterior a las reformas). Actualmente estas inscripciones-
preventivas ya no se les denomina as{, sino anotaciones rre
ventivas, (Art. 186 del Reglamento vigente y articulo 3043,
fraccidn V del Cddigo Civil también vigente).

Estas inscripciones se siguen practicando cuando los ti-
tulos presentados a inscripcidn son rechazados o suspendi -
dos por el registrador, y en tal caso la parte interesada -
puede pedir se practique la anotacidn preventiva, segin ya-
lo hemos apuntado al tratarlas como anotaciones preventivas,

por lo que ya no haremos mds comentario.

© 9,~ INSCRIPCIONES PRINCIPALES
Son las propiamente dichas y correspondian fundamental -
mente a las adquisiciones, transmisiones, modificaciones, -
graviamenes o extinsjones del dominio, la posesidén o los de-

mds derechos reales sobre inmuebles, as{ como otros actos -
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tales como la constitucién de personas morales y otras ope-
raciones sobre bienes muebles., (Art. 3002, fracciones I, IV,
VI, VII y VIII del Cédigo Civil, anterior a las reformas),

Se inscribian otros actos también como principales, sien
do los seflalados por el.articulo 80 del Reglamento de 1921,

Actualmente se puede considerar como inscripciones prin-
cipales las que se mencionan en el artfculo 3042 del Cddigo
Civil, y son los actos y contratos que deberén ocupar la --
primera parte del folio respectivo. (Art. 124 del Reglamen-
to).



CAPITUIO V
ORGANIZACION Y FUNCIONAMIENTO ACTUAL DEL REGISTRO PUBLICO -
DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO
1.~ ORGANIZACION Y FUNCIONAMIENTO,

La organizacidén y el funcionamiento actual del Registro-
Piblico de 1a'Propiedad, se encuentra determinado por el Rg
glamento respectivo y as{ lo menciona el artfculo 3000 del-
Cédigo Civil: "E1 Registro Pdblico funcionard conforme al =
sistema y métodos que determine el reglamento”,

Dicho Reglamento fué publicado en el Diario Oficial de -
la Federacidn de fecha 6 de mayo de 1980, y es el que ag ==
tualmente se encuentra vigente; en su articulo ségundo tran
sitorio abroga al reglamento de 3 de enero de 1979, segin =
ya lo hemos apuntado.

El Reglamento en su articulo primero, define al Registro
Piblico de la Prdpiedéd como "la Institucidn mediante la =-
cual el Estado proporciona el servicio de dar publicidad a-
los actos juridicos que, conforme a la ley, precisan de es-
te requisito para surtir efectos .ante terceros".

También menciona gue: "ILa Direccién General del Registro
Piblico de la Propiedad, es una dependencia del Departamen-
to del Distrito Federal, a la cual estd enéoméndada la fun-
cién registral, en todos sus drdenes, con arreglo a lad pre
venciones del Cédigo Civil para el Distrito Federal .,. de-
este Reglamento y demis»disposiciones'législativas y regla-

mentarias encaminadas al ejersicio de dicha funcidn" (ATt.-
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20., del Reglamento). v

"Para el cumplimiento de su cometido, la Direccidn Gene-
ral del Registro Pdblico de la Propiedad contard con las ai
guientes dependencias:

I.~- Direccidn;

I1.- Subdireccidn; ) .

~II1.,- Cuerpo de Auxiliares;

‘IV.— Oficina Juridica:

V.~ Oficina Administrativa y de Controlj

VI.- Oficina de Oficialfa de Partes;

VII.~- Oficina de Calificacidn e Inscripcidn;

VIII.~ Oficina de Certificacidn e Indices;

iX.f Oficina de Boletin, Publicacionss y Estadistica;

X.- Oficina de Implementacidn Técnica;

XI.- Oficina de Coordinacidén de Actividades Culturales,
Sociales y de Difusidn;

XII.- Oficina del Afchivo de Notarfas; y

XIII.~ Biblioteca y Archivo"., (Art. 3%o., del Reglamento).

A continuacidn mencionaremos las funciones mds importan~
tes de cad; una de las mencionadas oficinas, por considerar

gue son las que llevan al cabe la funcién registral.

DIRECCION
.En primer término se encuentra la Direccidn, que asume -

el Director del Registro Piblico de la Propiedad, en quien~

se deposita la fe piblica registral, quien se auxilia de sus - -

subalternos para llevar al cabo las funclones que por ley -
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son de su competencia.

Son atribuciones del Director:

1.~ Ejercer la funcidn directiva de la institucidn, coor
dinando las actividades registrales y promoviendo planes, -
programas y métodos que contribuyan a la mejor aplicacidn y
empleo de los elementos técnicos y humanos del sistema, pa~
ra el mejor funcionamiento del mismo.

2.~ Coordinar las actividades encaminadas a obtener la -
inscripcidn de los predids sustraidos al sistema registral-
e instrumentar los ﬁrocedimientos que para esos fines sefia-
lan las leyes,

3.~ Girar instrucciones y circulares tendientes a unifj-
car criterios, uniformar la prdctica registral y proporcip-
~ har orientacidn para evitar controversias; estos instrumen-
tos tendrdn cardcter obligatorio para el personal de la ins
tituecidn a partir de la fecha de su publicacidn en el Bole-
t{n del Registro Piblico de la Propiedad.
| 4.- Conocer del recurso administrativo, en los casos de-
inconformidad de las personas que se les presta el servicio
con los resultados de la calificacidén registral.

Para conocer de este recurso, el Director recurre al ---
Cuerpo de Auxiliares, quienes con apego a las leyes, resol-
veran en definitiva la procedencia o improcedencia de los ~
documentos presentados.

5.~ Delegar en 19s abogados de la Oficina Juridica la re

presentacidén de la Direccidn, para que ejerzan en aquellos-
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casos controvertidos en que la institucidn sea parte,

La institucidn es parte en los julcios de prescripcio --
nes, amparos, inscripciones de embargo, remates y cuando --
hay terceros perjudicados.

6.- Promover la implantacidén de los métodos y sistemas -
que resulten mds apropiados para el funcionamiento del Ar -
chivo de Notarias y su fiel coordinacidm con el Registro de
la Propiedad y de Comercio, unificando al efecto las técni=-
cas y los procedimientos, (Art. So., fracciones I, 1I, III,-
IV, V, y VI del Reglamento).

| SUBDIRECCTON

En segundo orden se'encpenfra el Subdirector, quien auxj
lia al Directo%»en éi;égSpécpp;déflbsnasunfos de éste. De -
esfa manefa.borréépbﬁﬁe al Subdirector:

1.- Despachar los asuntos que no estén reservados expre-
samente al Director.

2.- Transmitir a los demds funcionarios y empleados, los
acuerdos y detérminaciﬁnes del Director y acordar con los =
mismos en los asuﬁtés de su competencia.

3.~- Suplir al Director en sus ausencias temporales.

4,- Controlar'y sﬁpérvisar los libros de las diversas --

oficinas de la institucidn,(Art. 6 y 7 del Reglamento).

CUERPQO DE AUXILIARES
Este cuerpo de auxiliares se avoca principalmente al es-
tudio de los documentds que les son turnados por el Director,

¥y a los casos referentes del recurso administrative inter -
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puesto por los usuarios del servicio, en los supuestos de -
inconformidad,
Corresponde a los Auxiliares:

1,- Realizar funciones de inspeccidn y control de las di
versas dependencias de la institucidn.

2.~ Emitir su opinios en los casos de inconformidad de =~
los usuarios del servicio con los dictdmenes de la Oficina-
Jurf{dica y, de inmediato, participar sus conclusiones al Di
rector, para proveer respecto del recurso administrativo, -
-cuando haya sido interpuesto.

3.~ Abocarse a la calificacidn de los documentos o soli-
clitudes qué les turne el Director, dando cuenta a éste de -
los resultados de su gestidn. _

4,- Realizar estudios para el mejoramiéntd del sistema,~
sometiéndolos a la consideracidén del Director, y

5.- Las demds atribuciones que el propio Director les se
flale, (Art. 10 del Reglamento).

Estos asuntos deberdn resolverse con el &ebido apego a -
derecho, para que opere el principlo de legalidad, mismo --
que se viene realizando desde la calificacién del documento

por parte de los Registradores.

OFICINA JURIDICA
Esta Oficina se encarga principalmente de emitir opinién
jurf{dica en aquellos asuntos que para su estudio les enco -
.miende el Director, as{ como de conocer de los asuntos que-

les turnen_los,regiutradorea y la Oficina de Certificacip -
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nes e Indices, en los casos de suspensidn o denegacidn del-
servicio.

El articulo 13 del Reglamento menciona las demds funcio-
nes que le correspdnden a dicha Oficina Juridica.

Corresponde a los integrantes de la Oficina Jurfdica:

1.- Intervenir en representacidn del Director en todes -
aguellos juicios en que el Registro Publico de la Propiedad
sea parte, -

2.- Observar minuciosamente las disposiciones previstas-
por la Ley de Amparo, especialmente cuando el Director sea-
seflalado como autoridad responsable.

3,- Emitir opinién juridica en aquellos asuntos que para
_8su estudio les encomiende ei:Director'e:instrumentar los --
procedimientog péré la-incoipdfacién del Registro de los --
.'predios suStraiQos él sistema, dando cuenta de ello al pro-
pio Director para su aprobacidén y efectos juridicos corres-
pendientes. ) ‘

4.~ Conocer de los asuntos que les turnen los’registradg
res y la Oficina de Certificaciones e Indices en los casos-
de suspensidén o denegacidén del servicio.

5.~ Proponer al Director la édopciéh de medidas encamina
das a hacer mds expedita la aplicacion de las disposiciones
legales que regulan la materia registralL‘

. 6.- Recopilar los precedentes judiciales y 1la Jurispru -
dencia de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, en to-

do lo relacionado con el Registro, para los efectos de su -
- AY : P
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publicacidén del Boetin, previo acuerdo del Director, y

Te= Proporéionar agistencia técnica al personal de la --
institucidn y orientacién jurfdica a los usuarios del servi
cio en el orden registral y fiscal.

Con la calificacién de los tftulos constituye el medio o
instrumento para hacer efectivo el principio de legalidad;~
aqui los titulos son rechazados o suspendidos segin el estu
dio que realice el Registrador de los mismos, ya que sdlo -

pueden registrarse t{tulos vdlidos y perfectos.

OFICINAfAbMINISTRATIVA Y DE CONTROL

Esta oficina'cgmo tbdas las demds, esta integrada por un
Jefe y el persbna; neéesario para el desempeflo de sus fun -
cibnes. |
A pesar de que esta Oficina es meramente administrativa, .
consideramos quetalgunas de las siguientes funciones son im
portantes para el deéempeﬁo de la funcidn registral, Ademds
de formular el’prqyecfc del presupuesto anual y de los estu
dios contables de la Direccidén, corresponde al Jefe de di -
cha Oficina las afribuciones siguientes:

1.~ Formular &'controlar el inventario de los libros de-
archivo, libros de'ié751blioteca, folios y demds documentos
del Registro, asi como el mobiliario y equipo de trabajo.

’2.- Controlar las sdsqripciones y distribucidn del Bole-
tin del Registro.P&bliéo de la Propiedad,

3.= Dotar a todas lés dependencias de la Direccidn, del-

material y mobiliario ﬁecesarios para su correcto funciona-
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miento, as{ como atender a la restauracidn de los libros, =
folios u otros documentos susceptibles de deterioro por el-
uso.

4.- Sugerir a la Direccidén las medidas encaminadas a una
correcta ubicacion del personal administrativo para la me -
Jjor imparticidn del servicio. (Art. 16, fracciones II1I, IV,

V, ¥ VI del Reglamento).

OFICINA DE OFICIALIA DE PARTES
Estari a cargo de un jefe denominado OIiciai de Partes,-
quien tendrd las funciones siguientes: '
1.~ Vigilar la correcta y ordenada recepcién de los docu
mentos que, por cuélquler concepto, ingresen al Registro,
2.= Tgrnar sin demora los documentos ingresados al perso
nal encargado pe‘la-elabofacién del "Folio Diario de Entra-
das y Tramite".

3.~- Vigilar la pronta seleccidn de los documentos con --
arreglo a la Oficina a que deban destinarse.

4,- Promover lo necesariﬁ, para la pronta entrega de los
. documentos de trdmite cumplido, lo mismo si se resuelve en-
términos positivos o negativos la instancia respectiva,

5.- Remitir al Archivo del Departamento del Distrito Fe-
deral, los documentos que en términos de treinta dias no --
fueron recogidos por los interesados, (Art. 19, fracciones-
I, 111, IV, VI, VII del Reglamentq).

En concreto podenos decif'que esta Oficina es la encarga

da de dar entrada a todo dbcumento que pueda ser objeto de-
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alguna inscripcién, anotacidén o informacidn.

La presentacidn dé.dicho documento o documentos se lleva
al cabo en el Folio Diaric de Entradas y Tramite. Pensamos-
que éate da poca seguridad puesto que pueden traspapelarse-
o perderse las hojas que lo intregan, no as{ en libro de -=
presentaciones o de entiadas, en el que anteriormente se ==

llevaba al cabo la presentacidn de los documentos,

OPICINA DE CALIFICAGXON E INSCRIPCION

Esta Oficina estd a cargo de un Jefe, ademds, un equipo-
de once o doce registradores, inscriptores y demds personal
que ei servicio demandé.

‘De acuerdo cbn el'artieulo'}O del Reglamento, el Jefe de
:la Oficina tiene las atribucionea siguientes-
~ 1.~ Hacer la distribucidn diaria de los documentos entre
los Registradores, para'los erectos de su califioacién re -
gistral y la fijacidn de dérechos.v' ‘ .

2,- Turnar de inmediato a la Seccién jurfdica los docu -
mentos declarados inaptos para su inscripeidn de acuerdo ~-
con la determinacién de los Registradores.

3.= Formular diariamente la relacién de documentos sug -
pendidos, dénegados y admitidos, con la éxpresién en‘este -
iltimo caso del monto de los derechos correspondientes, to-
 do ello para los'efectos de notificacién a los interesados,
por medio del Boletin del Registro. .

4,- Vigilar que los asientos se practiquen en los Folios

de Derechos Reales correspondientes, con apego al Cédigo Ci
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vil y al Reglamento.

Establece el articulo 25 del Reglamento, que los regig--
tradores ejercerdn la funcién calificadora correspondiéndo-
les las obligaciocnes siguientes:

1.- Realizar un estudio minucioso de los documentos que-
le sean turnados, para determinar la procedencia de su re--
gistro, seglin resulte de forma y contenidos y de su legali-
dad en funcidn de los asientos registrales.

2,- Determinar en cantidad 1iquida, con estricto apegb a:
las disposiciones aplicables, el monto de los derechos a-cu
brir, |

3.~ Dar cuenta al Jefe de la Oficina, cuando éste lo so=
licite, de los fundamentos y resultados de la calificacidn.

4.~ Ordenar, bajo su estricta vigilancia y aupervisién,-' 
que se practiquen los asienteos en el Folio correspondiente,
autorizando cada asiento con su firma.

De lo anteriormente expuesto se desprende gue aqui es ~-
donde opera principalmente el principio de legalidad, con -
el que se determina la procedencia o importancia registral-
de los documentos,

Los registradores son responsables de las omisiones ¢ ==
errores en que se incurra al llevar al cabo las inscripcio-
nes de los documentos o testimonios. (Art. 3003 del Cddigo -
Civil), Pensamos que deberia ser directamente responsable -
el Estado, toda vez que la Institucidn del Registro Piblico

depende de aquel, como sucede en los sistemas australiano y
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y alemdn sin perjuicio de que posteriormente el Estado ini-
ciara un procedimiento judicial para recuperar lo pagado --
por el mismo.

Para complemento de la seguridad que el Registro debe -~
dar a la propiedad inmueble, se podria establecer, siguien-
do a los sistemas mencionados (éustraliano y alemin), un -~
FONDO DE SEGURO, formado por una cuota adicional sobre la -
cuota de inscripcidn, la cuai quedarfa inica y exclusivamen
te a dicho fondo. |

De esta manera se podria garantizar el pago de los dafios
y perjuicios a las personas que hubieren sido privadas o --
afectadas en su derecho, por‘algﬁn error a la hora de hacer
la inscripcidnm.

OFICINA DE CERTIFICACIONES E INDICES

Ia funcién de esta Oficina se concreta a otorgar la ok -
blicidad formal de lo gque consta inscrito o anotado en los-
folios del registro, mediante la expedicidn de certificacip
nes,

El manejo de los {ndices es de gran importancia para la-
localizacidn de los inmuebles y de las personas,

De esta manera corresponde al Jefe de Certificaciones e-
Indices:

1.= Ordenar el despacho de todas las solicitudes que se-
ajusten a todos los requerimientos de este Reglamento, en -
el orden de su presgntacién, vigilando la exactitud de las-

certificaciones respectivas y autorizandolas con su sello y
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firma.

2.~ Dar cuenta a la Oficina Jurfdica de todas las incon-
formidades que se susciten en relacién con el contenido de~
los certificados.

3.= Vigilar la correcta clasificacidn, ordenacién y con-
servacién de los indices y proveer lo necesario para propor
cionar la informacién verval gque el piblico solicite en re-
,lacién con el contenido de aquéllos.(Art. 29,fraccion§s 11,
III y IV del Reglamento).

Estos {ndices se llevan por personas, por fincas, por --
fincas y personas a la vez, y por nimero catastral cuando -
exista. Cabe decir que dichos fndices son actualmente libros
y folios, en los que se localizan a las fincas y .personas.

La informacidén contenida en los findices, no se proporcip
na directamente al puiblice, sino que al travéz del personal
del Registro (Art. 83 del Reglamento), ni siquiera se permi
te la expedicidn de copias certificadas ni certificacionesf
respecto del contenido de los mencionados {ndices (Art. 178
del Reglamento). 4

OFICINA DE BOLETIN PUBLICACIONES Y ESTADISTICA

A esta Oficina le compete hacer la publicacién'diaria -
del Boletin del Registro Pdiblico de la Propiedad, asi como-
de todas las actividades relacionadas con los medios de in-
formacidn,

Dicho Boletin es .l instrumeto mediante el cual se hace-

saber al publico el estado que guarda cada uno de los docu-
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mentos que han ingresado al Registro para su inscripcidn o~
anotacidn,

Compete al Jefe de la Oficina de Boletin, Publicaciones-
y Estadistica:

1.- Coordinarse con los jefes de las restantes Oficinas-
para dar oportuna publicacién a los informes que deben gur-
tir efectos de notificacidn en orden a los resultados de la
calificacidén registral y fijacidn de 1los derechos Tespecti-
vos.,

2o~ Clasifigar y ordenar en forma apropiada el material-
de que conste cada edigién del Boletin, y cuidar de que es-
té oportunamente en prensas. |

3= Cuidar de 1a fijacidn diaria del Boletin en los 8l -
tios destinados al efecto, deﬁtro del recinto de la insti -
tucidn, y coordindrse con el Jefe de la Oficina Administra-
tiva y de Control para la eficaz distribucidn de log elem -
plares que.sge obtengan por suscripeidn,

4,~ Acordar con el Director todo lo relativo a los demds
cqntenidbs'del Boletin, a efecto de proveer a la difusidn -
de los aspectos-méslfelevantes de la teorfa y §réctica re -
gistral. (Art. 33, fracciones II, in, IV, y V del Reglamen-
to).

Asi mismo estard a cargo de esta Oficina el acopio del -
material para la formulacidn de estad{sticas relacionadas -
con los aspectos cuantificables del servicio registral.

Sin duda la creacidn del Boletin del Registro Pidblico --
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constituye un avanée posifivo; en'¢i servicio‘que3presta di

cha institucidn, ya que pjopiéiévuné mayﬁr raﬁidéz.qnfel -

trénite de los asuntos. - | :
OFICINA DE ILPLEMENTACIGN TECNICA

Tiene como finalidad proporcionar la asistencia necesa -
ria para el funcionamiento de las unidades electromagnéti -
cas, electrbénicas o cualquier otro tipo de eguipo mecaniza-
do, que a Jjuicio del Director, sea conveniente introducir -
en apoyo a todo el sistema y en aquellos sectores en que su
empleo reporte positivas ventajas en orden a obtener dpti -
mas niveles de exactitud, dinamismo y efectividad. (Art, 34-
del Reglamento),

Al Jefe de la Oficina de Implementacidn Técnica le cg ==
rresponde:

1.- El andlisis y disefio del sistema de informacién con-
veniente para determinar, con arreglo a las funciones espe-
cificas del Registro y en consulta con el Director, en qué-
fases del proceso estd implicada la autorizacidén y cudl es-
el equipo apropiado para realizarlo.

2,- Someter a la consideracidn del Director los métodos=-
y equipo que, a su julcio, sean adecuados para el mejor ma-
nejo y mayor efectividad del arcﬁivo dindmico de la institu
¢ién, con arreglo a los requerimientos del sistema.

3.~ De acuerdo con los lineamientos que sefiala el Direc-
tor, coordinarse con los jefes de las demds oficinas a efeg

to de que le sea suministrado oportunamente todo el matg --
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rial ouyo proceso este a cargo de las unldadcs mecanizadas.

restantes oflcinas implicadas

S.f Wantener bajo su estricto control y vigﬂlancia la -
operac;op y mantenimiento delrequipo.(Aru. 37 del neblameg-
to). “ | ' V

Cabe hacer notar gue el equipo electrbmagnético v elég -
trénico q&e menciona el Reglamento actualmente no se encuen
tra completo tal y como deberia de ser, para cumplir el op-
jetivo del nuevo sistema, ya que sélc se cuenia con un sg -
senta por ciento del mencionado eguipo mecanizado.

Ademds creemos que antes de haber iniciado la marcha del
sistema vigente, debid haberse adquirido y preparaco el ---

equipo necesario para su funcionamiento,

OFICINA DE COCRDINACION DE ACTIVIDADES
CULTURALES, SOCIALES Y DE DIFUSION ' ‘

La Oficina de Coordinacidn de Actividades Culturélés, So
ciales y de Difusién, tiene por objeto promober las relacip
nes entre el personal del Registro y las personas fisicas o
morales, asociaciones de profesionistas, instituciones pri-
vadas o pliblicas y centros de cultura que estén conectados-
con las actividades registrales.

Dicha Oficina estid a cargo de una persona "que acredite-
capacidad organizativa en materia de eventos socio-cultura-

les, pericia en el manejo de las relaciones plblicas y prag
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ticas en la movilizacidén de los medios de difusidn, (Art. 39-
del Reglamento).

Compete al J2fe de la Oficina de Coordinacidn de Activida
des Culturales; Sociales y de Difisidn lo siguiente:

1l.- La coordinacidn de actos y manifestaciones dée la cul-
tura en general y particularmente, de la cultura juridiea en
sus aspectos felacionados con la rama registral, lz programa
cidn de actividades que tengan por objeto los fines menciona
dos y el establecimiento de contratos permanentes con perso-
nas e instituciones, nacionales y extranjeras, interesados -
‘en la realizacién de dichos programas.

2.~ Coordinar las gntreviatés, conferencias de prensa y -
de mds actos de cardcter puiblico u'gficial en gue intervenga
personalmente el Director del Registro Pdblico.

3.—‘Cocrdinarse con los jefes de las restantes oficinas -
pafa promover una 6ptima imagen de la institucién,‘tanto en-
lo que se refiere a las relaciones interpersonales, como Lor
el esﬁero en la conservacién'de las instalaciones, ﬁbbilia--
rio)equipp y demds bienes, (Art. 41,fracciones I, IV, y VI -
del Reglamento).

Esta oficina mé&s que técnica para el desempefic de la fun-
cidn - registral es de tipo administrativo con orientacién po-
1{tica de la institucidn, por lo que no haremos mds comenta-
rio alguno,

OFICINA DEL ARCHIVO DE NOTARIAS

A partir de las reformas del Reglamento del Registro P~



- 151 -

blico de la Propiedad, publicadas en el Diario Oficial de 1la
Federacion de fecha 6 de mayo de 1980, el Archivo General de
Notarias pasa a formar parte del Registro Piblico de la Pro-
piedad como una mds de sus dependencias.

As{ también lo determina el artfculo 24, fraccidén V del~-
Reglamento Interior del Departamento del Distrito Federal, -
al decir: "Corresponde a la Direccidn General del Registro -
Piblico de la Propiedad:

V.- Conservar y adﬁinist;ar el Archivo General de Nota --
r{as", Cabe hacer notar que el Archivo General de Notarias -
estd regulado tanto por la Ley del Notariado del Distrito --
Federal como por el Reglamento del Registro Piblico de la --
Propiedad, ya mencionado en lineas anteriores,

El Director General del Registro Piblico de la Propieded-
serd el titular del Archivo de Notarias, as{ lo determina el
articulo 146 de la Ley del Notariado: "El Archivo de Notari-
as dependerd del Director del Registro Publico de la Propie-
dad que ejercerd sus funciones de acuerdo con esta Ley y con
el Reglamento Interior de la citada Direccidn",

Por su parte el articulo 147, de lé ley mencionada, expre
sa que: "E1 Archivo de Notar{as se formara:

I.- Con los documentos que los notarios del Distrito Fede
ral remitan a éste, segin las prevenciones de esta ley;

II.~ Con los protocolos cerrados y sus anexcs, que no ===
sean aquellos que los notarios puedan conaervar en su poder;

III.- Con los sellos de los notarios que deban depositar-
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ge o inutilizarse conforme a las prescripelones de esta ley;
y

IV.- Con los expedientes, manuscritos, libros y demds do=-
cumentos entregados a su custodia, o que sean utilizados pa-
ra la presentacién del aer;icio del archive",

El archivo General de Notarias es un archivo que puede --
dar informes y expedir documentos en los términos del artfcu
lo 148 de la Ley: "El Archivo General de Notarias es piblico
respecto a todos los documentos que lo integran con mds de -
setenta aflos de antiglledad, y de ellos expedird copilas certi
ficadas a las personas que as{ lo soliciten, exceptuando =--
aquellos documentos sobre los que la lay imponga limitacidne
o prohibieién.

En relacidén con los documentos que no tengan esa antigiie-
dad, gélo podran mostrarse y expedir copias certificadas a -
las personas que acrediten tener interds juridico en el acto
0 hecho de que se trate, a los notarios o a la Autoridad Ju-
dicial",

El contenido de este precepto, es similar al del artfculo
42 del Reglamento, por cuanto éste remite a aquel,

Compete al Jefe de la Oficina del Archivo de Notarias, =--
las funciones sigulentes:

1.~ Auxiliar al Director en las funciones que la Ley del-
Notariado y el Reglamento les asignen,

2.- Someter a la firma del Director los libros de protocg

lo previsto, con las razones de apertura y clerre, e infor -
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mar a la Direccidn sobre las remesas de los documentos que=-
ingresen con cardcter definitivo.

3.- Llevar los registros y relaciones de patentes, se --
llos, firmas, convenios de suplercia ¢ asociacidn, licen --
cias, suspensiones, vacantes y,en gereral, de toda la docu-
mentacidn relacionada con el ejercicic de las funciones no-~
tariales gque ceba cbrar en el Archive de Notarias,

4.~ Comunicar al Director las irrezularidades oque puedan
existir en los protocolos, en los apéndices o indices gue =
entreguen los notarios para su cierre y custodia.

5.~ Llevar los registros de los testamentos que se otor-
guen ante notarioc y de los cuales se haya dado el avisc gue
previene el articule 80 de la Ley del Notariado; rroporcio-
nar oportunamente a los jueces y notarios los informes 2 -~
que se refiere el propio artfculo. Llevar as{ mismo, la re-
lacidn de los testamentos olégrafos que se depositen con =--
arreglo a las prevenciones del Cédigo Civil, manteniéndoles
bajo seguridad hasta en tanto sean regueridos por los Jjue -
ces o los propios testadores. (Art. 4%, fracciones I, III, =
IV, VI, v VII del Reglamento).

Pensamos que la incorporaclidn de la Oficina del Archivo-
de “ovarias, fué con el proposito de que existiera una ver-
dadera y real coordiracidn entre lias funciones que desempe-
flan éstas dependencias, pues la funcidn registral y la fun-
¢idn notarial estén:intimamente ligadas, y de esta manera -
se puede presentar un servicio mds eficaz y rapido al publi

Co.
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BIBLIOTECA Y ARCHIVO

La bibliocteca tiene como fihalidad facilitar la consulta-
de leyes, reglamentos, libros y publicaciones'feﬁeréﬁfés a»;
la materia registral, asi como de otras obras deiqicéé, ' »

El artfculo 53 del Reglamento iﬁ&ioa que elvjéféjdé,ia Bif
blioteca y archivo se encargara:

1.~ De la conservacién, clasificacidn y ordenacidén metddi
ca de los volﬁmgnes, folletos, revistas y demds publicacip -
neg de interés en materia registral que ingresen al acervo -
bibliogrdfico de lz institucidn.

2.~ De proporcionar informacidn al piblicc en relacidén -=-
con el material de lectura que solicite y vigilar por si o -
por medio de sus suvalternos, el buen.trato de los volimenes
que sean solicitadcs para su consulta.

3.~ De establecer y mantener un sistema para dar atencidn
a las solicitudes ce los jefes de las demds dependencias de-
la institucidn, a fin de proveerlas de las obras y material-
de consulta que precisen en el ejercicio de sus funciones, =
asegurdndose de que aquellos sean reintegrados.

4.- De alentar a los particulares e instvituciones afines-
para que se realicern aportaciones bibliogrdficas y mantener-
conexidn con las empresas editoras y demds organizaciones --
del ramo, proponiendo al Director de la institucidén la adqui
sicidén de aquellas obras que considere importantes,

Estas son las fugciones mds importantes que desempefia el-

Jefe de la Biblioteca y Archivo.
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Cabe mencionar que actualmente en la Biblioteca se conser -
van los libros de inscripcilones y apéndices respectivos que
han integrado el archivo dindmico de la institucién, y en =
virtud de la implantaéién del nuevo sistema de follo real,~
quedan en desuso incorpordndose a un archivo de caracter pu

ramente histdrico y documental,
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2.~ ASPECTOS POSITIVOS

Consideramos importante y positivo el avance que ha teni
do nuestra legislacidn registral, al implantar el sistema -
de folio real, toda vez que en éste se lleva al cabo el his
torial jur{dico de cada finca, evitando de esta manera su -
disgregacion en los libros registrales llevados en el sis -
tema anterior, |

Es importante repetir que en dichos folios se inscriben-
todas las operaciones relacionadas con los bienes inmue ---
bles. De esta manera existe una concentracién de datos eén -
un solo instrumento, lo que facilita la observancia de tgo -
dos los principios registrales y con ello una mayor rapidez
en la substanciacidn del procedimiento registral.

También conforme al nuevo sistema basta proporcionar el-
nimero registral del folio para que de inmed iato se proceda
a la leocalizacidén correspondiente; la informacidn contenida
en dicho folio es capturada por los medios electrdnicos o -
computadoras, en su caso el contenido del folio o folios, =-
se proyecta en una de las pantallas destinadas al efecto, =
quedando automdticamente impresa en hojas, que para 1los ===
efectos de la publicidad formal, son los certificados solji-
citados por los usuarios del servicio.

Ademds de lo anterior existe el Boletin del Registro Pi-
blico de la Propiedad, cuyo principal objetivo es dar publi
cidad a las distintas faces del tramite de los documentos,

La publicacidén se hace con la finalidad de que el intere

+
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sado se entere si su documento fue aceptado, denegado, 0 ==
suspendido temporalmente y en este dltimo caso, pueda ocu -
rrir a la Oficina Juridica dentro del término de diez d{as-
hdbiles a conocer el porqué de la suspensidn y corregir al-
gin error o bien, si se llevd al cabo la inscripeidn, estar
enterado de la fecha en que pueda recogerlo en la Oficina -
de Oficialla de Partes por trimite agotado. En esta oficina
los documentos permanecerian por treinta d{as hdbiles; si se
excede de este'término y no son recogidos por los interesa-
dos, se enviaran al Archivo del Departamento del Distrito -
Federal,

Ademds de lo anterior, el Boletin contiene informacidn -
concerniente al personal de la Institucién, a los notarios,
y demds autoridades y usuarios en general,

Con todo lo anterior, creemoa haber expuesto, aungue sea
breve, los aspectos positivos de nuestro actual sistema re=-
gistral,

3.~ ASPECTOS NEGATIVQS

Asi como vimos los aspectos positivos de nuestro sistema,
también veremos los aspectos negativos, entre los que consi
deramos los siguientes:

En primer lugar vamos a decir que la Institucidn del Re-
' glstro Piblico de la Propiedad y'del Comercio, tal como ac-
tualmente se encuentra organizado contiene en realidad cua-
tro Registros con caracteristicas, funciones y objetos com-

pletamente distintos a saber:



- 158 -

a) Registro de la Propiedad Inmueble,

b) Registro relativo a operaciones de vienes Muebles.

c) Registro de Personas Horales. |

d) Registro de Comercio.

Entendemos que en virtud de que en el Registro se lle --
al cabo cuatro clases de Registros diferenteé; debe haber -
una me jor coordinacidn administrativa con el fin de hacer -
mds expeditos los trdmites registrales y una mejor ordena -
cidén de los archivos y documentos.

En segundo lugar lo relativo a los folios reales del re-
gistro. Estos son cartones u nojas sueitas cue fdcilmente =
se pierden, traspapelan o desaparecen.

Para evitar lo anterior vamos a provoner en el capitulo-
siguiente un método o sistema de inscripcidn de tLienes in -
muebles, que evitaria el inconveniente antes mencicnado.

En tercer lugar la responsavilidad civil del personal ~--
del Registro que seflala el articulo 3003 del Cédigo Civil,=
Pénsamos aqui, que el responsable deberia ser directamente-
el Estado, toda vez que si la Institucién del Registro P4 -
blico depende de dicho Estado y ademas aprovecha éste los -
derechos que se cobran al pdblico por los servicios que --=-
presta el Registro, lo normal serfa que el Estado mismo res
pondiera de la culpa o dolo que en un momentc dado pudiera-
ocasionar el personal del Registro.

Para complemento;de lo anterior, se podria establecer, -

siguiendo al sistema australiano y germinico, UN FONDO DE -
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SEGURO, formado por una cuota adicional sobre la cuota de =
ingeripeidn. De esta manera se podrfa indemnizar a las per-
sonas que en un momento dado hubieren sido privadas o afec-
tadas en su propiedad o derecho, por algun error cometido -
en la prestacidn del servicio por parte del personal del Re
gistro. v .

Ctra cuestidn importante es la de seflalar que aotualmen-
te la Institucidn del Registro Piblico de la Propiedad, ---
cuenta 3dlo con un sesenta porciento del equipo electrénico
y electromagnético para su funcionamiento, siendo esto un =
aspecto negativo de nuestro sistema, puesto que no se cuen-
ta con el cien por ciento del equipo mencionado para el ade
cuado funcionamiento del mismo,

Por lo que para remediar esta situacidén deberia comprar-
se la maquinaria necesaria para llevar al cabo el objetivo-
que se ha propuesto el nuevo sistema.

Consideramos otro aspecto negativo del siatema, en cuan-
to a la expedicidn de certificaciones del contenido de los-
folions, ya que éstos tardan en expedirse cinco d{as hdbiles
0 en ocasiones un poco mas; esto esta demostrado en lé prég
tica, por lo que en un momento dado se puede daflar o perju-
dicar al piblico solicitante de dichas certificaciones. La=-
ley al respecto no regula nada, por lo que se podria esta -
blecer en un articulo que en el término de tres d{as hg =---
biles deberdn expedirse copilas certificadas del contenido -

de los folios.
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Es necesario también mencionar otra deficiencia o aspec-
to negativo de nuestro sistema registral; la falta de con -
cordancia o de relacidn f{ntima entre el Registro Pdblico de
la Propiedad y la Oficina del Catastro.

Mientras no haya una concordancia perfecta entre ambas -
oficinas, nuestro sistema registral no obtendrd las conse -
cuencias finales que persigue.

Por eso es importante que exista una concordancia o comu
nicacidn directa entre el Catastro y el Registro Piblico de
la Propiedad mediante computadora, que permita cruzar los =
datos del Registro con los datos que obran en Catastro res-
pecto de un determinado bien inmueble,

Con una buena base catastral no se.podria inscribir nin-
gin bien inmueble sin que el Catastro certificara antes la-
existencia y caracteristicas del mismo, tampoco podrfa con=-
signarse en el Registro variacidn o cambio alguno en la des
cripcidén del inmueble si no viniera acreditada con la cgo =--

rrespondiente certificacidn catastral,



CAPITULO VI
PROPOSICION DE UN METODO O SISTEMA DE INSCRIPCION DE BIENES
INMUEBLES EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL CO--
MERCIO
1.=- PROPOSICION DEL METODO O SISTEMA

En términos generales podemos decir sin duda alguna que~
la implantacidn del nuevo sistema de folio real en el Regis
tro Piblico de la Propiedad, constituye un avance positivo-
para la inscripeién de actos y hechos relativos a bienes in
muebles y derechos reales sobre éstos.

Pero a pesar de ese avance, creemos que adn faltan por -
busecar nuevas alternativas para el mejor funcionamiento del
sistema, hasta asemejarlo al sistema registral alemin, jég-
tamente considerado como él mis eficaz en su género, hacien
do de la inseripcidén un elemento eséncial para la constitu-
cidén del acto registrable.

Por tanto diremos que si nuestra institucidén registral =
ha adoptado el nuevo sistema ds folio real, consideramos =-=-
que éate habria que perfeccionarlo, ajustdndolo a las nece-
gsidades que demanda la actividad registral, y para el caso-
nos llevarfa a proponer lo que en el sistema alemin y espa~
fiol se hace; concentrar en un mismo folio real la inscrip -
cién de un sélo bien inmueble, as{ como todas las operacio-
nes jurf{dicas del mismo, en otras palabras podria consistir
no en cartones sueltos u hojas dispersas como actualmente =~

se lleva, 8ino en un conjunto de hojas encuadernadas reser-
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vadas para cada finca dentro de un mismo libro determinado-
y foliado, De esta manera se podria evitar, la dispersién -
de las inscripciones o anotaciones en diferentes libros, --
puesto gue se concentrarian en un mismo libro todas las ope
raciones relativas a una misma finca, evitando también lo -
que en pdginas anteriores hemos comentado; la traspapela --
cidén, desaparicién, pérdida y robo de los folios. '

Para mejor comprensién del método propuesto, vamos a tra
tar de explicarlo mds claramente.

En un cuadernillo formado con un determinado niimerc de -
hojas, se harian todas las inscripciones o anotaciones'relg
tivas a una misma finca, lo que vendria siendo un registro-
particular de la misma,

Cada cuadernillo estaria integrado en cuatro secciones.-
La primera parte o seccién se compondria de cuatro hojas; -
la segunda de diez hojas; la tercera de diez hojas; y la -«
cuarta también de diez hojas,.

En la primera parte se haria la éescripcién de la finca,
debiendc estar en perfecta coincidencia con la Oficina de -
Catastro; la segunda parte estar{a destinada a los movimien
tos de la propiedad (aqui se llevarian al cabo todas las -=
inscripciones propiamente dichas); en la tercera se inscri-
birfan los gravamenes, hipotecas, derechos reales y limita=
ciones de dominio; y la dltima parte estarfa destinada a -~
las anotaciones pregentivas.

Cada nimero determinado de cuadernillos en los que consg~
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ten los registros particulares de las mencionadas fincas, -
ae integrarian entre si para formar libros o tomos; los que
estarian numerades progresivamente.

Los cuadernillos dentro de los libros o tomos eatarfan -
ordenados conforme a 1os ndmeros de registro de dichas fin-
cas,

De lo expuesto anteriormente pensamos que nos darfa un =
sistema mixto de inscripcidn de bienes inmuebles, y decimos
mixto porque contendrian tanto los folios reales como los -
iibros registrales,

Ahora bien los folios reales concentrados en un mismo 1i
bro constituir{a un problema de espacio para su guarda, lo-
que nos llevaria a decir que con la microfilmacidn de los -
mismos permitird, no sélo su conservacién en un minimo de -
espacio, sino la existencia de informacidén duplicada, lo ==
que da valiosa utilidad en casos de pérdida catastrofica o=

"deterioro,

2.- OBJETIVO. El objetivo del sistema o método propuesto
es regular las inscripciones en los libros registrales res-
pecto de todos aquellos actos o hechos juridicos concretos,
determinados por la ley como inscribibles, as{ como dar pu-
blicidad a dichos actos o hechos jurfdicos, para que puedan
surtir efectos frente a todo el‘mundo ¥y en contra de terce-
ros que resulten tener algln derecho o interés jurfdico ---
opuesto a lo inacrito.

3.=- VENTAJA. La ventaja o ventajas serfan que dentro de-
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un conjunto de hojas y dentro de un mismo libro se concen -
traria el historial juridico de cada inmuehle, evitando de-
esta manera la dispersidn de las inscripciones en diferen -
tes libros registrales, también con esto se evitaria lo que
continuamente sucede en el Registro; la traspapelacién, pér
dida y robo de los folios registrales, ya que concentrados-—
en un mismo 1libro serfa dificil llevar al cabo tales defi -
clencias,

4,- FINALIDAD, E1 método o sistema propuesto tiene como-
finalidad dar mds certeza, seguridad y proteccidén juridica-
a todos los derechos inscribibles en el Registre Pdblico de
la Propiedad, especialmente cuando se trata de la transmi -
8idn, constituecidn, modificacidn o extincién de la propie -
dad o posesidén de bienes inmuebles,

Por dltimo diremos que independientemente de nuestra pro
posicidn anteriormente expuesta, es necesario mencionar que
existe una tesis muy importante respecto a la inscripeidn -
de bilenes inmuebles en el Registro Piblico de la Propiedad,
cuya idea es la de llevar los folies por duplicado, debien-
do quedar el original en la Oficina del Registro y el dupli
cado en poder del interesado, duplicado que cada vez gque -~
haya una operacidén registral con relacidn al inmueble de --
que se trate, deberd el interesado presentar en la Oficina-
del Registro a efecto de que se anoten coincidentemente en-
ambos e jemplares las operaciones que al respecto se vayan -

realizando de tal manera que sl se pierde o destruye uno de
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los ejemplares quedard el otro, del que inmediatamente se -
sacard copla certificada, para reponer el perdido o destrui
do, La idea es del Dr, Raul Ortiz Urquidi y se sustenta en-
el Anteproyecto del Cédigo Civil redactado por é1 para el -
Estado de Guerrero, por encargo del C. Gobernador Constitu-

cional del mismo.



CONCLUSIONES

1.- Las distintas formas antiguas de publicidad en las =
transmisiones de bienes inmuebles, se pueden considerar co-
co antecedentes de la actual o moderna Institucidén del Re -
gistro Piblico de la Propiedad.

2.- La inscripcidn de bienes inmuebles en libros regis -
trales, tiene su origen en el antiguo derecho alemin,

3.- BEn la época colonial de nuestro derecho mexicano se-
empez6 a dar publicidad y seguridad a determinados actos ju
ridicos a partir del afio 1778, fundamentalmente al travéz -
de los oficios de hipotecas.

4,- Con la promulgacidn del Cédigo Civil de 1870 se sien
tan por primera vez las bases legales del Registro Piublico-
adoptando el principio de publicidad del derecho alemdn.

5.- Los diversos sistemas registrales han influido de --
una u otra manera en nuestro derecho registral,

6.- Nuestro sistema registral, sigue la corriente de los
sistemas francés y espafiol, en cuanto al principio de ins -
cripcidn que es de caridcter declarativc, a diferencia de --
los sistemas germanico y‘australiano que son constitutivos,

7.- la existencia y aplicacidn de los Principios Regis -
trales constituyen el orden esencial sobre la que rige el :
aistema.registral y se encuentran contenidos tanto en el C¢

digo Civil vigente bara el Distrito Federal, como en el Re-
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glamento del Registro Piblico.

8.~ Actualmente los diferentes asientos registrales se -
practican en los folios reales correspondientes. |

9.~ Con el folio real, la finca o el bien inmueble ad --
quiere su individualizacion y su historial jurfdico, los --
que se inician a partir de la fecha en que por primera vez-
se asienta en el folio real, el nombre del adquirente, la -
ubicacidén y demds caracter{sticas del bien inmueble de que-
se tréte.

10.~ Se debe establecer un Fondo de Seguro para indemni-
zar a las personas que en un momento dado pudieran sufrir -
dafios y perjuicios en su propiedad o derecho, por algin --=
error cometido en la prestacidn del servicio.

11,- Debe establecerse una intima relacidén o coordina --
cién entre la Oficina de Catastro y el Registro Piblico de-
la Propiedad, para qu; éate cumpla con los objetivos fina -
les que persigue,

12,~- La adopcidn del sistema de folio rsal, si bien cons
tituye un avance positivo, atn tiene deficiencias, entre --
las que se encuentran: el desprendimiento de las hojas que-
se agregan a los follos cuando éstos se encuentran llenos =
por las inscripciones consignadas en ellos, as{ como la ---
traspapelacién, pérdida y robo de los mismos.

13.~ Por ello se propéne lo que en el sistema alemdn y -
espafiol se hace: concentrar dentro de un conjunto de hojas-

(folios) y dentro de un mismo libro todas las inscripciones
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0 anotaclones relacionadas con un mismo bien inmueble.

14 .- E1 conjunto de hojas estaria dividido en secciones,
en las que se llevarfan al cabo todas las operaciones Juri-
dicas referentes a un sdlo bien inmueble. De esta manera se
evitaria el desprendimiento de las hojas agregadas al folio
as{ como la traspapelacidén y robo de los mismos, ademds se~
seguirfa evitando la dispersidn de las inscripciones en di-
ferentes 1libros registrales, puesto que ellas se concentra-
rian en un mismo legajo.

15.- Ademds de lo anterior es conveniente la utilizacidn
de las computadoras, la microfilmacidn etcetera, para dar =
mayor seguridad juridica en cuanto a que se ‘tenga la histg-
ria registral del inmueble en varias formas.

16.~ La idea de llevar los folios por duplicado se sus -
tenta en el Anteproyecto del Nuevo Cédigo Civil para el Es-
tado de Guerrero, cuyo autor es el Dr, Radl Ortiz Urquidi.
(Hacemos la aclaracidn de que dicha tesis se explica en las

vdginas 164 y 165 del presente trabajo),
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