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INTRODUCCION.

E La Institucién del Registro Piblico se cred a fines del
4siglo pasado con el objeto de hacer mis seguros los copn
tratos de bienes inmuebles y menos probable la oculta--
cién de gravdmenes, segin nos dice el proyecto de C6Ji-
go Civil de 1870.
La presente tesis, es un breve trabajo o ensayoc de lo -
que es la Calificacién Registral o principio de Legali-
dad en los documentos Notariales, Judiciales, Adminis--
tratives y privados.
La funcién calificadora la ejerce.el C. Registrador de-
la Propiedad, examinando el documento y determinando =i
se inscribe o no se inscribe, y como consecuencia ia --

- proteccidn o no del Registro.
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CAPITULO. I

REGISTRO PUBLICO.-

Antgceééntes Histéricos.
Concepto.

Terminologia.

El Registro Piibiico en México.
El Registro Pfiblico comparado.
Los Sistemas Registrales.

El Sistema Mexicano.

Registro y Catastro.




CAPITULO I

REGISTRO PUBLICO

ANTECEDENTES HISTORICOS.

"El Registro Piiblico, no es una Institucién Juridica --
contempordnea, sus origenes se remontan al Derecho Ger-
méniéoé sin embargo, en la Roma antigua, aunque no exis
tid publicidad registral, fueron creadas instituciones-
de gran importancia, como la mancipatioc y la in jure --
cessio, en las cuales se ha pretendido encontrar el an-
. tecedente remoto del Registfo Piblico.

La mancipatioc era una forma contractual, caracterizada-
por un acentuado formalismo, complementado por solemni-
dades gque .permitian el perfeccionamiento de la opera---
cidn, para que adquiriera los efectcs legales deseados.
Las partes intervinientes eran, el transferente {manci-
patio dans) el adquirente (mancipatio accipiens), un --
agente piblico (libripens) y cinco testigos (testis —--
classicis)." (1)

"La mancipatio era ya conocida con anterioridad a la --
Ley de las XII tablas, se realizaba por medio delrcobre

y de la balanza, y consistia en lo siguiente:

(1) Procedimiengo Registral de la Propiedad. Guillernmo

Colin Sdnchez. Editorial Porrdia, S.A. 1979. Pig. 19



El enajenante y el adquirente sé reunfian ante cinco teg
tigos y un "libripens" o portabalanza, todos debian ser
pliberes y disfrutar del "comerciun". Era necesario que
la cosa de la cual se trataba de transferir la propie-—~
dad estuviera presente, a menos que fuere un inmueble -
en cuyo caso, dicha condicién diffcil de cumplir no era
exigida. )

,‘El adquirente tomaba ‘con la mano la cosa objeto de man-
cipacidn y declaraba ser su propietaric, seglin el Dere-
.cho Civil por haberla comprado con la ayuda del cobre y
de la balanza.

" "Finalmente golpeaba en la balanza con una pieza pequefia
de cobre que eniregaba el enajenante para simular el --
precio consumdndose de esta maﬁera la transferencia de-
la propiedad. Esta traslacién podia ser probada por --
los testigos que asistian al acto.

Los cinco testigos representaban las cinco clases del -
pueblo gue estaba llamzdo a consagrar la adquisicién.
Tl cua1:q 21 portabalanza su presencia responde a gue -
originalmente el metal gque servia de precio en las ven-
tas se apreciaba al peso, pues era preciso pesar las --

plezas de cobre que eran las Gnicas que estakan en ----=



uso." (2) La mancipacién era el modo corriente de ena-
jenacidn de las “res-mancipi®. Justiniano suprime este

modo de adquirir la propiedad, sin embarge. se sabe que

_en la practica la "mancipatio" sobrevivié hasta fines -

del primer milenio D. de J.C.
De la "In Jure Cessio" - "Era una especie de Juicio ---~

reinvidicatorio y que se remonta 1o mismo gue lLa manci-

pacidén a una época muy antigua y sin duda anterior a la

Ley de las XII tablas.

Mientras que 1la mancipacién se realizaba entre particu-
lareé, la "in jure cessio" requiere la presencia del -~--
magistradeo. He aqui sus formalidades: "El cedente y el
adquirente comparecen "in jure" es decir, ante el Tri--
bunal del pretor en Roma., y del presidente en las pro--
vincias. Siendo un inmueble, era menester transportar-
se al lugar, pero es probable que en la época clisica -
no fuese ya exigida esta condicidén, y gue se contenta--—

sen con llevar un fragmento en representacién del inmue

-{2) Tratado Elemental dé Derecho Romano. Lugene Patit.-

Traducido de la novena edicibédn Francesa por Manuel-
Rodrfguez Carrasco. Editorial Araujo. Buenos Aires-—

Argentina 14-Sep.-~-1940



bie.

El adgquirente, poniendo entonces la mano sobre la cosa,
afirma ser el propietarjo segiin el derecho civil, y el-
magistrado pregunta al cedente si establece pretensidn-
eﬁ contra. Este, gue consiente en la enajenacién, no -
contesta dicha afirmacién y el magistrado la sanciona,-
addieit; y declara propietaric al adquirente.

La "in jure cessio“, no es, en resumen, sino la imagen-
de un proceso de reivindicacidén, bajo las acciones de -
la Ley; proceso ficticio, en que las partes estdn de --
acuerdo y donde todo se termina "in jure" por la adhe--
sién del demandado, es decir, del cedente, a la preten-
cién del demandante. Gayo lo llama una “Legis actio", y
las Personas bajo potestad no podian usar ‘este modo de-
adguisieidn, porque, no teniendo nada propio, tampoco -
podian afirmar en justicia la existencia de un derecho-
en provecho suyo-

La "in jure cessio" tiene por efecto la inmediata -

transferencia de la propiedad de la cosa al adgquiren---

to.n

"La in-jure cessio era aplicable a las res mancipi; -—-

pero su uso era menos frecuente gue la mancipacién, por




exigir la presencia del magistrado. Por eso la in jure-
cessio se empleaba sobre todo para la constitucidén de -
determinados derechos reales a los que no se podia ----
aplicar la mancipacidén: tales cran el usufructo, el uso
¥ las servidumbres prediales urbanas. Asi que perdid su
ptiﬁcipal utilidad cuando se admitid gque estos derechos
eran suceptibles de ser establecidos, por cuasi tradi--
cibén. Todavia en vigor hacia el fin del siglo III, ella
desaparecid bajo Justiniano.® (3)

DE LA TRADITIO; superd y eclipsd a las instituciones a-
las que hicimos referencia.

La Tradicién es el mis importante de los modos de ad---
quirir del derecho de gentes. Aqui intervienen dos per-
sonas: El1 Tradens, que se deshace de la posesién y el -
Accipiens, que recibiéndola, se hace propietario.

La Tradicidén se compone de dos Elementos: 1. La inten--
cibn de enajenar y de adquirir. 2. La Remisidén de la --
posesidn.

El primer punto, es el elemento esencial sin el gque la-
tradicidén no transfiere la propiedad. Consiste en la -~

voluhtad de las dos partes:s el tradens, tiene la de ce-

(3) Idenm.



der la propiedad; y el Accipiens, tiene la de adquirir-
la. En el segundo punto en derecho romano, la wvoluntad-
de las partes no es ‘siempre suficiente para transferir-
la propiedad. Es preciso que se manifieste por algin --
signo exterior; y éste es la entrega de la posesién, --
. que es una seﬁa; de propiedad. Para llevar a efecto una
traslacién de propiedad, seglin el derecho natural el --
tradens debe entregar al accipiens la posesidén de 1a ~-
cosa, siendo esto, el elemento material de la tradicién
Resulta que 1a tradicién sbdlo se aplica a las cosas ~—~
corporales, que son las Unicas susceptibles de ser po--
seidas.
La Remisién de 1la posesidn tiene lugar poniendo la cosa
a disposicidn del adquirente, de modo que pueda ejecu--
tar sobre ella los actos de propietario.” (4)
DERECHO GERMANICO.- La Publicidad Registral es creacién
germinica. A diferencia del Berecho Romano, gque en gu -
evolucién histérica pasd a un sistema de clandestini---
dad, el germénico, aun con cierta declinacién bajo 1a -~
~influencia del derecho romano, siempre conservé lag -~

formas . solemnes y p@blicas de realizar las transmisio--

(4) Idem.



nes del dominio vy la constitucién de los derxrechos rea--
les sobre inmuebles. hasta llegar al actual sistema de-
publicidad del cddigo Civil.
*El derecho germidnico tiene un perficdo primitivo en el-
gque existen dos férmulas que podemos decir que sop ----
equivalentes a 1 Mancipatio y a la In Jure Cessioc. A la
primera correeponde el formalismo ante el Thinx, y a la

| segunda, la Auflassung.

"I.- Solemnidad ante El Thinx: Es una forma solemne de -~
transmisidén de inmucbles. No hay que olvidar que los --
germanos desde las épocas muy primitivas distinguieron-
entre muebles e inmuebles y los reglamentaron de dis---
tinta manera, lo que no sucedié en Roma. Esta forma so-
lemne se llevaba a cabo mediante ciertos ritos y simbo-
lismos que se ejecutaban ante la asamblea popular o an-
te el consejo Eomunal {thinx o mallus); la ceremonia --
era presidida por el Thinxmann, que era el jefe de la -
asamblea. El transmitente entregaba simbdlicamente al -
adquirente el inmueble, ante la asamblea o 21 consejo,-
¥ el adguirente quedaba investido de la titularidad de-
lLa EOsa (vestitura).

"II.- Auflassung.w Simuitdneamente a la anterior, existe
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otra solemnidad que por su caridcter judicial recuerda -
a la "in jure cessio®. Es la entrega (auflasung) de la-
cosa ante el Juez.

“Se trata de un juicio ficticio, mds bien de jurisdic---
cidén voluntaria, pues el Juez Unicamente constata pi---
blicamente, es decir, auténtica, la investidura. Aqui -
no existe una entrega simbdlica, sino que el transfe-—-
rente abandona el inmueble (resignatio, dévest), y cl -
Juez proclama la investidura (auflassung, veste).
"Ambas férmulas (thinx y auflassung) fueron primero ora-
les y mds tarde se hicieron por escrito; perc siempre -
se inscribieron: primero en los archivos judiciales o -
en los archivos municipales; y segundo se transcribie--
ron en libros especiales. Esto fue un principio de re--
gistracién.

"Al 1legar el Derecho Romano, se debilitd 1a publicidad;
pero como muchas ciudades resistieron a la infiltracién
del derecho romano, subsistieron las instituciones a --
través del tiempo; y en el siglo XVII, en Prusia, se --
restavwra el antiguo sistema; que gueda definitivamente-
vigente con el C&digo Civil de 1896, gue se puede decir

que. es el bastidén de la publicidad registral, centro --



desde el cual irradia a la luz, pues por ejemplo, noso-
troé, no podriamos tener el régimen adoptadc en nues---
tras leyes si no fuese por la vigorosa influencia del -
Derecho Registral Aleman, que nos ha llegado a través -
de Espafia”. (5)

La Doctrina estima que Alemania es la cuna de la publi-
cidad moderna.-

DERECHO ESPANOL.- *En Espafia, una forma de publicidad -
registrai se ha pretendido justificar en la Robracidn,-
al través de la cual, Diiblicamente y obhservando algunas
formalidades y solemnidades se transmitfan los inmue---—
bles utilizando un documente {carta o escritura).

"La Robracién fue establecida por los distintos fueros -
que rigieron ia vida juridica espafiola.

La dominacién romana se reflejdé también en lo juridico,
y fueron, la traditio y la in jure cessio, las institu-
ciones ad.opt.adas hasta la creacidén de los Oficios de --
Hipotecas. Estos eran plblicos, aungue restringidos a -

las transacciones sobre inmuebles, especialmente gravid-

4(5) Derecho Notarial y Derecho Registral. Luis Carral y
de Teresa. Editorial PorrQa. 1984. 42 Ediecidn, ----

Pig. 222



menes e hipotecas, todo 1o cual arrojaba como conge----
cuencia un indice considérable de publicidad.
Los historiadores del Derecho indican que, en los Ofi--
cios de Hipotecas, para el registro se utilizaba 1a ---
primera copia del documento feormulado por el escribano,
‘misma que se anotaba al pie del testimonio, con la re--~
ferencia correspondiente al registro.
"Se afirma que la Ley Hipotecaria de 1861, es en reali--
dad la que instituyé la publicidad registral, con el --
fin de evitar la clandestinidad o el ocultamiento en ~--
materia.de trifico inmebiliario y los consiguientes ---
perjuicios a terceros adquirentes de buena fe.
Esa ley establecid normas importantes en el orden re---
gistral, y tuvo, a la vez, como fuentes de inspiracidn,
hasta cierto punto, el sistema del Acta Torrens, esta--
blecido en Australia y algunos principios del Derecho -
Germénico". {(6)
CONCEPTO: "La palabra registro significa anotacién o --

inscripcién que se realiza sobre alguna cosa. También -

(6) Procedimiento Registral de la Propiedad. Guillermo-

Colin S&nchez. ob. citada. Pig. 20 y 21



con ello se alude al libro o libros en donde se llevan-
las anotaciones.

"Por (G1ltimo, con el término "registro" se hace referen--
cia a 1la oficina encargada de realizar las anotaciones—
o asientos. .

"E1 Registro Piblico de la Propiedad es una Institucidn-
dependiente del Estado (Poder Ejecutive). Tiene por ob-
jeto proporcionar publicidad a los actos jurfdicos re--
gulados por el Derecho Civil, cuya forma ha sido reali-
zada por la funcidn notarial, con el fin de fgcilitar -
el trdfice juridico a través de un procedimiento legal,
cuya consecuencia es, en sf{ntesis, la seguridad juridi-
ca.

"La publicidad mencionada es factible lograrla a través-
de la inscripcidén o anotacién de los actos y contratos-
referentes al dominio y otros derechos reales sobre —--
bienes inmuebles, de modo tal gue el piblico tenga ~-~-~
acceso directo a la fuente de informacidn gue constitu-
yen dichas inscripciiones o anotaciones; con lo que ---
cualquier persona estard en condiciones de conocer el -
estado verdadero de la propiedad, con todos sus antece-

dentes,’ transmisidn o modificacidén, evitando asf hasta-
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donde es posible, la comisibén de fraudes o de situacio-
nes. que pddieran conducir a error a los intervenientes-
en las transacciones concernientes a2 la propiedad.

“Es el Estado quien debe proveer o necesario para otor-
gar seguridad y defensa a ios intereses legftimos que,-
‘en el orden privado, el trafico jurfdico de los inmue--
bles demanda; por ello, cuenta con un organismo encar--
gaéo de esa funcidn: El1 Registro Piiblico, institucidn -
que por medio de las inscripciones o de las anotaciones
permite dar cuenta del estado que guarda la propiedad y
otros derechos reales". (7)

TERMINOLOGIA.- Nuestra disciplina ha recibido numerosas
denominaciones, entre las mis usuales tenemos las dé: -
“Derecho Hipotecario®, “Derecho Inmobiliarieo", "Regis—-
tro de la Propiedad o Registro Juridico Real", "Derecho
Registral" ; "perecho Inmobiliario Registrai".

La denominacién "Derecho Hipotecario", se debe a la Ley
que 10 regula, es decir la Ley Hipotecaria, usada en --
algunos paises como Espafia, Bélgica, Etc. La referida -
denominacidn, se refiere al derecho real de hipoteca, -
limitando el campo da2 1la disciplina, sin embarge, =e --

emplea en un sentido amplio comprendiendo la publicidad

(7) ‘COLIN SANCHEZ GUILLERMO.- Op. citada pdg. 17
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del dominio y demds derechos reales; es decir, se usa -
el término como equivalente a Derecho Inmobiliario Re--
gistral.

La denominacién “Derecho Inmobiliario", fue introducida
a la doctrina espaficla por don Blenvenido Oliver, ha---
biéndola tomado &1 del Derecho Alemdn, esta denomina-—-—
cién es mas amplia que la de “Derecho Hipotecario" en -
la que la especie sustituye al género. Segfin Hernindez-
Gil, la denominacién Derecho Inmobiliario se presta a -
cénfusiones. por no acotar la materia inmobiliaria, ---
pues Derecho Inmobiliario es también el Derecho Agrario
y el Derecho de Arrendamientos, y nada tienen en comin-
con el que es objeto de estudio.

Por otro lado el maestro Guillermo Colin Sdnchez dice:-
"Es impropio hablar de derechc inmobiliarioc cuando se -
hace referencia al Registro PUblico, porque, entre —-—--
otras razones, no unicamente los inmuebles son objeta -
de inscripeidn, sino también otros derechos sobre mue--
bles." (8)

La denominacidén Registro de la Propiedad o Registro Ju-

(B) op. citada Pig. 18
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ridico Real es propugnada por el hipotecarista espafiol-
‘Ignacio D. Casso Romero." (9)

vAlgunos juristas como el profesor espafiol Pascual Marin
Pérez el profesor Luis Carral y de Teresa, el Profesor-
Guillermo Colin Sanchez y el profesor Ramén Mar{a Roca-
Sastre entre otros, se inclinan por la denominacién de-
"Derecho Registrai"."Este ultimo argumentando que io --
integra un conjunto de normas, un ordenamiento sistem&-
tico y diferenciado del Derecho Civil." (10)

"6::05 autores prefieren la denominacién de "Derecho -~-
Inmobiliario Registral" apoyada por Lacruz Berdejo:; por
otro lade Amoros Guardiola, sostiene que esta denomina-
¢idén subraya lo inmobiliario, en vez de proceder en --—-
sentido inverso, por 1o gue deben invertirse los térmi-
nos, leyé&ndose la denominacién asi "Perecho Registral -
Inmobiliario", ya que el Registro es antecedente y com-
pleto indispensable de su contenido, y constituye ex --
instrumento madiante el cual se desenvuelve en la prac-
tica, de tal manera gue respecto a esta nueva ciencia,-
puede decirse que para ella lo que no estd en el Regis-
tro es como si no estuviera en el mundo.Y (11)

EL REGISTRO PUBLICO EN MEXICO.- El Registro Piblico se

(9) Ivan Escobar Fornos, Introduccién al Derecho Inmobiliario Ni--
caraguense. Pig. 38

" (10) colin Sénchez Guillermo. Op. cit. pdg. 18

(11) Ivan Escobar Fornos. Op. cit. pig. 39
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instituyé a fines del siglo pasado, y ha sido evolucio-
nando 'a través del tiempo, hasta adquirir la organiza--
vcién y funcionamiento que tiene en la actualidad.
"El Registro Piiblico, tiene sus antecedentes en el Pére-
cho Espafiol como ‘son én las Siete Partidas, Novis;ﬁa -
’Recopixacién, Cédula de 10 de marzo de iBGB, Ccédula de-
9 de mayo de 1778 Pragmidtica de 16 de abril de 1783, e-
Instruccidn de la Real Audiencia de México de 23 de ma-
yo de 1786, Cédula de 25 de enero de 1789, Circular de-
22 de enero de 1816 y Decreto de las Cortes de 20 de -~
mayo de 1821." (12) {
En el afio de 1867 don Benito Juérez, establece la Rept-
blica y como una respuesta a su vocacidn de jurista, --
decide crear nuestro propio derecho, es as{ como le en-
carga al Ministro de Justicia don Antonio Martinez de -
Castro, un proyecto de COdigo cuya comisién redactora -
quedd integrada por 1os juristas: Mariano Yifiez, José -
Maria Lafragua, Isidro Montiel y Rafael Dondé; apoyin--
doge en el aspecto registral en los estudios de José --
Marfa Iglesias 'y de Joagquin Egufa Liz. Este Cédigo fue-
aprobado en la Sesidén Solemne del Congreso de la Unidn-~

el .8 de Diciembre de 1870 y entrd en vigor el 12 de --—-

(12) colin Sinchez Guillermo. Op. cit. pag. 21




marzo de 1871 bajo e) titulo de "Cddigo Civil del Dis--
trito Federal y Territorio de Baja California®. (13}

La exposicidén de Motivos de este CHdigo en la parte re-
lativa al Registro Piblico, manifiesta lo siguiente: --
TITULO VIGESIMO TERCERO. Del Registro Piblico. "Este -~
sistéma, nuevo enteramente entre nosotros, ha sido ----
adoptado por la comisidn a f£in de hacer mds seguros los
contratos y menos probable la ocultacién de 1os grava--
menes. y demis condiciones de los bienes inmuebles. Pro-
bablemente requiere mayor desarrollo; pero la comisidn-
ha crefdo, quc bastaba estahlecer 1as bases principales
dejando a los réglamentos administrativos toda la parte
mecdnica, que debiendo sufrir todas las modificaciones~
que vaya dictando la experiencia, puede ser objeto de -
progresivas reformas, sin que tal vez sea necesario en-
mucho tiempo tocar el Cédigo.

El capitulo 12 contiene las disposiciones generales, --
sobre las que solo observard la comisidn: gque las com--
prendidas en el Art. 3331 son exigidas por la prudencia
con el objeto de cerrar la puerta a los abusos que pue-
den cometerse, tratdndose de actos de que no hay antee-
cedentes y gue por lo mismo reguierer una comprobacidn-
(13) Bermardo Pérez Ferndndez del Castillo. Apuntes para la Histg

ria del Registro Piblico de la Propiedad, Asociacién Nacio--
nal del Notariado, A.C. México, 1980. paa. 83



egpecial.
Trata el capitulo 22 de los tftulos sujetos a inscrip--
cidn.
La simple lectura de los articulos relativos prueba su-
conveniencia y 80lo merece alguna explicacién el 3334,-
en que se previene gue no-sea necesaria la inscripcién-
cuando el interés no llegue a quinientos pesos; porque~
ni es justo en tal caso aumentar los gastos, ni en ne--
gocio de tan pequefia cuantia parece necesaria esa so---
lemnidad, que sin embargo no por esto gueda prohibida.
El capitulo 32 contiene las reglas gesnerales del regis-
tro. La contenida en el articulo 3358 puede ofrecer al-
giin inconvenignte;_porque la torpeza y mala intencidn -
del registrador puede embarazar la inscriscién; pero -—-
este es sin duda un mal mucho menor gue el que résulta—
ria de una inscripcién ilegal; ya consista el defecto -
' en el mismo titulo, ya en la falta de representacidn. -
.Eh estos casos los perjuicios serfan muy trascedentales
en el primero no habri mis que alguna dilacién.
) Comprende el capitulo 42 las reglas para que el regise--
‘;ro se considere legalmente extinguido. Como todas —---

ellas son de conocida justicia, positiva conveniencia y-
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ficil ap;igacién, no parece necesario fundarlas de un -
-modo especial.® (14)

De este modo el C6édigo de 1870, primero en su género ~-
dentro de la legislacibén mexicana viene a proporcionar-
las bases legales y dice en su Articulo 3324 en las «--
disposiciones genérales Capitulo I del titulo vigésimo-
tercero a la letra. “En toda poblacién donde haya tri--
bunal de primera instancia, se establecerd un oficio --
-denominado REGISTRO PUBLICO." Y dice en su ;Art. 3325 -
El oficio se compondrd de cuatro secciones: 12 Registro
de titulos traslativos del dominio de los inmuebles o -
de los derechos reales, diversos de la hipoteca, im----
puestos sobre aguellos.- 22 Registro de hipotecas.- 32
Registro de arrendamientos.- 42 Registro de Senten~~---
ciés." (15)

Este Codigo comenzé a regir el 12 de marzo de 1B71.----
‘Kéxico diciembre 8 de 1870 José Ma. Lozano Diputado ---

presidente. Guillermo Valle diputado Secretario.- Pro--

(14) €ddigo Civil del D.F. y TPerritorio de la Baja Cali-
' Vfbrﬁia. Tip. de Aguilar e hijos. Sto. Domingo 5 vy 1
1879.
(15) Idem. pag. 123




tasio P. Tagle diputado secretario.

La institucidén del Registro Plblico, quedd reglamentada
con fecha 28 de febrero de 1871, expedido por el Minis-
tro de Justicia e Instruccidn Piblica, por decreto del-
C. Presidente Constitucional de los Estados Unidos Me--
xicanos don Benito Judrez, Yy en uso de la facultad que-
le concede la frac. I dél Art. 85 de la Constitucién —--
Federal de la Repliblica Mexicana.

El c¢itado reglamento establece tres oficinas denomina-—-
das: "Registro Piiblico de la Propiedad" - 1a primera en
esta capital, la segunéa en la ciudad de Tlialpam y la -
Tercera en la capital del territorio de l1a Baja Cali---
fornia.- contiene cinco Titulos, a saber: Titulo I De -
las oficinas del Registro Pliblico de sus empleados y de
1os 1ibros que en ellas deben llevarse,- Titulo II De -
los titulos sujetos a inscripecién.- Titulo III De la —-
forma y efecto de la inscripeiédn.- Titulo IV De la Rec-
tificacién de los actos del Registro.~ y Titulo V De 1a
‘Publicidad del Registro.

CODIGO CIVIL DE 1884.- El Cddigo Civil del Distrito Fe-
. deral y Territorio de la Baja California., de fecha 31 -

de marzo de 1884 comenzd a regir ei dia primers de ju--



nio del mismo afio, sigue casi textualmente al Cbédigo de
iB870, agregando el artficulo 3186 qgue dice: "En todos -—-
108 oficios del Registro Plblico se llevard ademds un -
indice de los documentos 3 gue se refiere el Art. 2923
de los cuales se formard un archivo especial." - o sea
0 nuevo consiste en "un {ndice de los documentos" que-
en el Cédigo de 1870 no lo contemplaba.- (El1 Art. 2923-
a que se refiere el artfculo anterior dice: De dicho --
instrumento se formarén dos originales., una para el —---
comprador y otro para el Registro pibrico, ambos con -~
las estampillas del timbre gue corresponda.

Por otro lado el Art. 3213 dice: "Art. 3213 Un regla—--
mento especial establecéré ios derechos y obligaciones-~
de 1os registradores, asi como las férmulas y demés -
circunstancias con que debe extenderse el registro”.

No se llegd a expedir el reglamento del Registro Pdbli-
co de la Propiedad, mencionado en el articulo antes —--
transcurrido, por lo que siguild en vigor el de 28 de --
febrero de 1871.

El titulo Vigésimo Tercero, de =2ste CHbdigo, se denomina
"Del'ﬁegistro piiblico de la Propiedad" y regula la ins-
titucién del Articulo 3184 el 2225 en cuatro capitulos-

denominados: Capitulo I, Disposiciones generales; Capi-
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tulo II, Pe los titulos sujetos a registro; Capftulo --
III, del modo de hacer el registro; Capfitulo IV, De la-
extincibn de las inscripciones.

Los Cédigos ﬁencionados consagraron el llamado princi--
pio de Publicidad atribuide al registro de la propie---
dad, como puede desprenderse del contenido de diversos-
articulos y por otra parte, sentaron las bases para al=~
resurgimiente y operancia de la institucidén registral,-
dea acuerdo con las necesidades que prevalecian en esa -
época.

El B de agosto de 1921 entrd en vigor otro reglamento -
del Registro Piblico. constando de 164 articulos orde--
nados en 14 capitulos, intituladeos de 1z siguiente ma--
nera: Capitulo 12 Del Registro en general y del perso--
nal de la Oficina; ~ Capitulo 22 Secciones del Regis---
tro; - Capitulo 3¢ Libros A2l Registro;.Capitulo 42 De-
las inscripciones en general; Capf{tulo 5¢ Del procedi~-~
.miento y forma para verifiear las inscripciones; -~ Ca-~~
pitulo 62 De 1a rectificacidn de los actos del Regis---
Atto; - Capitulc 72 Do 1as inscripeiones de la Sec. pri-
méra; - Capitﬁlo 8¢2-pe las inscripciones de 1a Seccidn-

Segunda; - Capitulo 82 de la Seccidn Percera; Capitulo-



102 De la Seccidbn Cuarta; Capitulo i1® Del Archivo; Ca-
pitulo 129 De la extincién de la inscripcidn; Capitulo-
1€ De las Certificaciones:; Capitulo 14% Del Departa—--
mentoc de Entradas.
Estas disposiciones fueron sustituidas por el reglamen-
to expedido el 21 de junio de 1940 y publicado en el -~
Piario Oficial de 18 de julio de 1940, constando de 149
‘articulos ordenados en 8 titnlos denominados de la si--
guiente manera: Titulo primero, Disbosicioncs genera---
les: Capitulo I De las sanciones y del personal de la -
oficina:; Capitulo segundo De los libros del Registro; -
Titulo Segundo, del registro de inmuebles; Capitulo ---
primeroc De las inScripciones en general; Capitulec se---
gundo, De las inscripciones en la Seccién primera; Ca--
pitule Tercero, De las inscripciones en la seccidn se-—-
gunda; Titulo tercero, Del registro relativo a bienes -
muebles; Capitulo Unico, De las inscripciones en la ~--
Sec. Tercera; Titulo Cuarto, Del registro de pzrsonas -
morales: Capitulo Unico. De las inscripciones en la ---
Sec. cuarta:; Titulo Quinto, De las anotaciones y de la-
Vrectificacién vy extincién de las inscripciones; Capitu-

lo Primero De las anotaciones marginales; Capitulo se--



gundo De la rectificacién de las inscripciones; capitu-
1o tercero, De la extincién de las inscripciones; Titu-
lo Sexto, De la Sec. quinta; Capitule primero, del ar--
chivo y de las certificaciones; Capitulo segunde, De --
los indices; Titulo séptimo de la ratificacién de docu-
mentos privados; Capitulo Unico, De la Sec. sexta; Ti--
tulo Octave, De la Oficialia de Partes; Capitulo Unico-
de la Seccidn Séptima.

Otro reglamento pubiicado fue el de fecha 15 de diciem-
bre de 1952 y aun cuando se seflalaba su vigencia a par-
tir del 1¢ de julio de 1953, no entrd =n vigor, ya que-
por decreto de 3 de junio de 1953, publicado en el Dia-
rio Oficial nlm. 42 de 20 de junio de 1953, el C. Pre--
sidente de la RepGblica Sr. don Adolfo Ruiz Cortinez, -
decretd la reforma al art. 12 transitorio, el cual. que-
db redactado de la siguiente forma:

Art. 1%.- El presente reglamento entrard en vigor en 1la
fecha que determine el ejecutivo a mi cargo, y que se -
dard a conocer oportunamente mediante publicacién en el
“Diaric Oficiat".

Por lo gue se refiere al Cédigo.Civil vigente de 1928,-

en materia del Registro Piblico éste fue modificado por
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las reformas publicadas en el Diario Oficial de la fe--
deracidn el 3 de enero de 1979 por medio de las cuales-
se aumentd el Titulo Segundo de la Tercera Parte del --
Libdro Tercero en 30 articulos.
En ei Diario Oficial de 6 de mayo de 1980 se publicd el
Reglamento del Registro Plblico de la Propiedad que se-
-encuenera actualmente vigente, pues en su art{culo 22 -
transitorio deroga los reglamentos de 20 de junioc de --
29457 v de 17 de enero de 1979.
“Hasta donde se ha investigado, las personas gque han ---
- :srcu;ado el cargo de Director del Registro Pliblico de la
Propiedad en el D.F. son:
£n 1871 fue nombrado el Sr. Lic. don Manuel Ruiz, de --
origen ocaxaquefio; en 1873 fue director el Sr. Lic. don-
Miguel f. Barron, en 1874 hasta 1910 o sea durante 36 -
afios fue director del Registro Piliblico el Sr. Lic. don-
Joaguin Eguia Lis quien fue integrante y miembro Secre-
tario de la segunda Comisidén encargada del estudio del-
rroyecto del C6digo Civil de 1270 y del de Procedimien-
_toskciviles. En 1919 a2 1924 el Lic. Genaro Gonzdlez fue
Director de esta misma Institucién. De 1926 a 1928 el -~

Lic. Ignacio Noris. En 1929 el Sr. Lic. Eucario Alonso.
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De 1930 a 1935 el Lic. Francisco Lacroix Roviroesa. En -
1936 a 1937 el Lic. Bernardo del Aguila. De 1537 a 1939
nuevameﬁce el Sr. Lic. Francisco Lacroix Rovirosa. El -
Sr. Lic. Carlos Siller de 4 de agosto de 1939 al 6 de -
octubre del mismo afilo. De 1939 a 1944 el Lic. Juan Ma-~
‘nuel Garcfa de Quevedo. El Sr. Lic. Maximiano Rojo Sa--
lido. ocupé el mencionado puesto del 13 de junio de -~
1944 al 30 de noviembre de 1944. Y del 5 de enero de --
1945 al 11 de octubre de 1945 el Lic. Juan Manuel Del--
gado. De 1945 hasta 1955 el Lic. Anastacio Garcia Tole-
do. El Lic. Pedro Guerrero Martinez del 19 de junic de-
1955 al 15 de marzo de 1957. El Lic. Ricarde Rendén —---
Campos los aifios de 1957 a 1966. El Lic. Francisco Are--
llano Renddn del mes de octubre de 1966 al mes de abril
de 1971. El Sr. Lie¢. Francisco Vazquez Fernéndez ejer--
cid el cargo del 15 de abril de 1971 al 10 de diciembre
de 1976. El Sr. Lic. Guillermo Colin Sanchez, fungié --
com6 Director de este Registro Plblico de diciembre de-
197 & 1962." (16) E1 Lic. Hector Nieto Araiz de 1983 a 1988

y'es Director actual el Lic. Sergio Sandoval Hernindez. -

EL REGISTRO PUBLICO COMPARADO.- Es interesante encon---

trar como nuestra legislacién vigente toma como fuente~

(16) Rernardo Pérez Ferndndez del Css-illo. Op. cit. zég. 92



_ 26 -~

dife:entes leyes extranjeras que han servido de inspi--
zaciép a nuestro legislador, a continuacién daré algu--
nos datos sobre los principales CSdigos y leyes gue en-
reiacidn con el Regiétro u Oficio de Hipotecas se pro--
mulgaron en Europa y América antes del ¢5digo de 1870 -
men~ionindolos con la fecha de su entrada en’vigor y --
‘articulos que regulaban los diferentes aspectos regis--
trales.
*El Cédigo Civil Austriaco del afio de 1811 trata de las-
_inscripciones en el Registro Plblico de la Propiedad --
del Art. 451 al 454 y 469.
;éy de Baviera del 12 de junio de 1822 es una Ley espe-
ciél sobre hipotecas y su inscripcidn en el Registro, y
1a misma Ley en su-capfitulo XII trata de 1a Cancelacidn
de las inscripciones y en el tfitulo II de la inscrip---
cidn y del procedimiento hibotecario.
En Bélgica el 16 de diciembre de 1851 se promulgé la --
_"Ley. sobre revisidén dei Régimen Hipotecario" trata de -
1avpub;icidad de los reglstros y de la responsabilidad-
de 165 conservadores.
_El1 éédigo Ciﬁil de Bolivia de 1863 en el libro tercero~

titulo XXI trata de 1a forma de la Inscripcién de los -



privilegios de hipotecas en el capi{tulo IV del Art..---
2173 al 2192 en el capftulo V trata de la cancelacién ~
Y reduccidn de las inscripciones.

En Espaiia se dictdé la Ley Hipotecaria reformada en 1869
como Ley independiente dei C6digo Civil trata de los --
titulos a inscripcidén en el tftulo ¥ del art. 1 al 52 -
en-el titulo II trata de la forma y efectos de la ins--
cripcién desde el art. 6% hasta el 402, en el titulo --
IIX trata de las anotaciones prevenéivas del art. 42 al
76 en el titulo IV trat; de la extincidén de 1a inscrip-
cién y énotécién preventiva desde el Art. 77 al 104, en
el t{tulo VII de la Rectificacidn de los asientos del -
Registro.desde el Art. 254 al 264 en el titulo IX trata
de la publicidad de los registros desde el Art. 279 al-
296 en el titulo XI trata de la Responsabilidad de los-
Registxadores desde el Art. 313 al 333 y en el titulo -
XIXI trata de la Liberacién de las hipotecas legales y-
otros gravdmenes existentes, .en los art. 352, 253 del -
362 a1 365, 367, 368, 374, 377, 378 y 388." (17)

E1 ¢6digo de 1870 en su Titulo Vigésimo Tercero en don-
de ihstitucionalizé el Registro Piblico 'de la Propie-—-

. 'dad, redujo considerablemente los 416 articulos de la ~

(17) Bernardo Pérez Fernindez del Castillo. Op. cit. pig. 60



Ley Hipotecaria espaficla de 1861. EL Cédigo Civil de —-—
1884 que abrogdé al de 70 y rigid pricticamente en todo-
@l pais, continic por la misma linea introduciendo re--

_formas de escasa significacién.

- En Francia, el Cédigo Francés o de Napoledn de 1804, en
el libro II Titulo XVIII Sec. IV trata del orden de las
hipotecas entre si, del Art. 2136 al 2140 y en el 2145-
en el Capftulo IV trata del modo de hacer la inscrip---
cidén de los privileglos e hipotecas, en el Capitulo V -
trata ‘de la cancelacidn y reduccién de las inscripcio--
nes,. en el Capitulo VI trata de los efectos de los pri-
vilégios ¢ hipotecas contra los terceros detentadores -
en el Capitulo VII trata de la extincién de los privi--
legios e hipotecas, en el Art. 2180 (ltimo pdrrafo en -
el Capftulo VIII trata del modo de purgar las propieda-
des de los privilegios e hipotecas, en el Capfitulo X --
trata de la publicidad de los registros y de la respon-
sabiiidad de los conservadores.

-En . Holanda el Cédigo holandés‘es de 1838 trata de la. -~
inscripcién de hipotecas en la Secciédn II del Art. 1224
al 1268.

En Luisiana su CAdigo Civil es de 1825 y trata de la --
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inscripcidn de las hipotecas.

En 1a Repfiblica Argentina el Cédigo cCivil de 1869 en el
libro III tfitulo XIV del Art. 12 al 96 trata de las hi-
potecas y de inscripcidén en el Registro.

Canton de Vaud, Ley del Registro de 1o0s graviamenes de ~
Inmuebles del 24 de Diciembre de 1840 esta Ley regula —
a la institucidén del Registro Piblico en 124 articulos-
fuera del Cédigo Civil.

En Itaiia el Cédigo Civil es de 1866 en el libro III --
Se¢. 1V denominada De ia publicidadkde las Hipotecas, -
trata en el inciso 1.~ De la Inscripeién.- 2.~ De la -~
Renovacidén.- En la Sec. V nombrada Del orden de las hi-
potecas.- En la Sec. VI designada De los efectos de las
-hipotecas contra terceros poseedores. La Sec. VII cali-
ficada De la reduccién de la hipoteca. La Sec. VIITI ti-
tulada De la Extincibn de la hipoteca y de la Cancela--
¢ién de la inseripeidn y del modo de purgar los inmue~-
bles de las hipotecas.

En Prusia se di6 el 20 de Diciembre de 1783 1la ordenan-
za de Féaerico 1l y trata aen el titule I "De la forma -
de ‘la organizacién de los registros hipoteéarios en ge-

neral en 81 articulos en el titulo II “De la gestidén -



de las hipotecas y de la Direccibén de los registros hi-
potecarios en las cortes superiores. En el tftulo III -
"Del procedimiento que para las hipotecas seguiran los-
tribunales superiores en tres articulos, en el tftulo -~
v "bel Procedimiento que deba emplearse para el esta=-
blecimiento de nuevos registros hipotecarios".

Ley de Toscana o Motu Proprio de 2 de mayo de 1836 en -
el capitulo VIII designado “De las inscripciones del --
rango de las hipotecas", De las inscripciones por causa
de enajenacién y de sus efectos contra terceros.- De la
manera de libertar los inmuebles de las cargas inscri--
tas y de las no inscritas.- De 1la reduccidn de las ins-

cripciones.- De 1a cancelacién de las inscripciones.

LOS SISTEMAS REGISTRALES.~ Los sistemas posibles de Re-
gistro Inmobiliario pueden ser numerosisimos, ya que -~
puede responder su creacién y funcionamiento a necesi--
-dades, puntos de vista y finalidades distintas. Por lo-
qﬁe no seria factiple clagificar los de una manera uni-
taria, a ménoé de que la clasificacién fuese intermina-
ble o inexacta.

‘El maestro Luis Carral y de Teresa hace un estudio de -

los sistemas registrales clasificéndolos segln la forma
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en que se lleva, y seglin la eficacia juridica que per—-
siguen.

Segiin la forma en que el registro se hace existen entre
otros. los siguientes:

va) El sistema de Transcripcidn, que consiste en que el-
documento se archive o se copie {ntegramente en los 1i-
brbs dél Regiétro.

b)'El sistema de Folio Personal, en que los libros se -
llevan por indices de personas o sea de propietarios o-
sea titulares de derechos reales; Yy

c) El sistema de Folio Real, en gue los libros se lle--
van por fincas, y a cada una de las cuales se le abre -
un folio inscribiéndose todos los actos juridices rela-
cionados con dicha finca.

Segn 1la Eficacia concedida a 1a inscripeibn, se pueden
contemplar distintos efectos gue el registro produce:
;) Efectos de hecho.- Estos efectos son comunes a todos
los registros, pues en todos ellos el asiento existe, -
t‘.ieﬁe un caractcer inrorma\;ivo, ', pucde ser consultado -
por cuéxquier persona, Y existe sin necesidad de produ-
cir determinados efectos.

b) Efectos probatorios.- El Registro es un medio privi-



- 32 -

‘legiado de prueba de lo consignado en el asiento.
c) El registro es presupuesto de Eficacia, y se exige -
el asiento en declaraciones de voluntad para producir -
la eficacia contra terceros (sistema declarativo) 0 —--
,eficﬁcia o validez misma del acto (sistema constituti--
vo). X
d) Inscripcién Sustantiva.- Es el mi3ximo de eficacia --
atribuido a la inscripeidn, ya gque ésta opera el cambio
en el derecho registrade, sin necesidad del ‘acuerdo de-
transferencia. En la actualidad ya no hay propiamente -
inscripciones sustantivas, si no es en el sistema aus—-
traliano,‘habiendo existido en el antiguc sistema ale—-
min. En los lugares donde se acepte la inscripcidén sus-
tantiva, debe afirmarse que sin registro no existe el -
derecho.
El sistema de inscripcidn sustantiva, idnicamente existe
en Australia; el de insc¢ripeién Constitutiva, en Alema-
nia, en Espaila, Francia y México rige el sistema deélar
rativo." (18)
E1 Sistema Australiano.- Este sistema rigié primero en-
Africa del Sur desde el afio de 1858.

“Es conocido con el nombre de "Sistema Torrens", porque-

-{18) Luis Carral y de Teresa. Derecho Notarial y Derecho Regis---

tral. Op. cit. pig. 229



fue ideado por Sir Robert Richard Torrens, irlandés, —-
nacido en Kork en el aifio de 1814, se trasladd en 1840 a
Australia del Sur, donde fue nombrado en un principio,-
Director de Aduanas formando parte en tal concepto, del
primer Consejo Legislativo y mds tarde en 1852 Tesorero
Y Registrador general, - Torrens se propuso dar una —--
gran sequridad a los t{tulos de las propiedades en ----
Australia. " (19)

"En Australia habia dos clases de titulos; el directo --
que venia inmediatamente de la corona, y era por 1o ---
tanto inacatable; y el derivado de ella, que como ho --
existia un sistema de registro se prestaba a toda clase
de fraudes. Torrens procurd que todos los titulos fue--
sen directos, es decir como si proviniesen de 1a coro--

" na. Para ello se establecid el sistema de inmatricula--
cibén o sea el acceso por primera vez al Registro Pibli-
co. La inmatriculacién era voluntaria, pero una vez he-
cha, 1la finéa gquedaba sometida al sistema registral. La

) inm§triculaci6n tiene por objeto comprobar la existen--
cia debla finéa, su ubicacién y sus 1{mites, y acredi--
tar el derecho del inmatriculante, as{ como hacer ina--

catable ese derecho. De esta manera se crea un titulo -

(19) Bernardo Pérez Pernéndez del Castillo. Op. cit. pag. 12
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anico y absoluto.

Para inmatricular un inmueble., se presenta una solici--
.-tud al Registro, a la que se acompaiian planos, titulos-
y demés dacumentos gue justifican su derecho sobre é1.
£sa solicitud y sus anexos Se someten a un doble examen
de los peritos en derecho y de los ingenieros topégra——
fos, con lo cual se busca una gran perfeccién tanto ---~
desde el punto de vista legal, como desde el punto de -
vista fisigo. Posteriormente, de acuerdc con el examen,
se hace una publicacién gue tiene todos los elementos -
dgl céso y de individualizacién de la persona y de la -
finca, fijdndose un término para que pueda presentarse-
una oposicidn por cualquier interesado; vencido el cual
se ﬁace el registro, o sea se inmatricula la finca, y -

se redacta el certificado deil tftulo.

El tftulo se expide en nombre del Estado, es irrevoca--
ble, presenta datos descriptivos y los derechos del ti-
;ulaf Y sirve de prueba y de soporte a la prbpiedad.
E1 titulo sirve para transmitir la propiedad del inmue-
ble, mediante un "memorandum", que es como un ackm." (20)
El Sistema Aleman.- Contenido en el 0&digo Civil vigen-

te aesde el afic de 1900 y en la Ordenanza Inmobiliaria-

(20) Luis Carral y de Teresa. Op. ¢it. pag. 235



vigente desde el afio de 1936.

"El Registro Alemdn sigue el sistema de folio'real, or=—-
ﬁenénqose qu fincas: respecto de cada una de ellas da-
cuenta del propietario y de los titulares de derechos -
reéles liﬁitadés. En principio cada finca posee su pro-
pia "hoja": esta "Hoja" es un cuaderno donde se inscri-
ben las relaciones.reales (no las obligacionales o per-
sonales) consta de doce paginas. lo encabezan los datos
que permiten identificar el inmueble, y siguen luego -~
tres secciones destinadas: la primera a las relaciones-
de propiedad:; la segunda a las cargas y a las limita---
ciones; y la tercera a las hipotecas y gravémepes, etc.
La inscripeién constituye, en‘tonCes, una parte del pro-
ceso transitivo o constitutivo de los derechos reales.
Ei Registro, se obtiene, presentando una solicitud de -~
inscripcidén, que es como una demanda cuyo momento de --
presanLaci&n al Registro se anota. En esa demanda, se -
coh:iéné el consentimiento del afectado, por la insp---
cién (recorﬁemos gue hemos dicho que solo por el con---
sentimiento del titular, puede modificarse ese derecho-
en su perjuicio). La expresidn del consentimiento es —-

una declaracidén unilateral al Registro, permitiendo gque



se afecte su derecho. Por eso es un acto de disposi----
cidn. La declaracidn es abstracta, es decir que no hace
referencia al proceso causal (por ejemplo una compra---
venta), Y no es necesario que aparezca el consentimien-
to- del favorecido, o sea del beneficiade por la ing----
cripeién. Es, pues, la inscripcidn el filtimo elemento -
constitutivo de cualquier modificacién real por negocio
jurfdico. Con 1la inscripcién se perfecciona la adquisi-
e¢ibén del derécho, y el nuevo titular librario, séalo o-
no en 1a realidad, se p;ne bajo la groteccién del Re---
tro.

El Sistema Francés.- El Registro Francés fue de trans——‘
éripcién hasta 1921.-~ Hoy se rige por el Decreto Ley de
1 dg enero de 1955 y por el Decreto de 14 de octubre de
1955. '

‘Aunque el Registré Francés se denomina de "transcrip---
éién) sin embargo y desde 1921, los titulos ya no se -~
transcriben o copian sino que el conservador de hipote-
cas (Registrador) encuaderna und de loc dos eiemplares—
que hay obligacién de exhibirle del acto, en el lugar -
que le corresponde, devolviendo el otro con mencién de-

haber sido registrado. Los documentos se encuadernan --



por orden de entrada y se anotan en un indice. Para la-
mis ripida consulta de los libros, la nueva legislaciérn
ha establecido un doble fichero, por personas y por ---
fipcas: El fichero personal, que consiste en llevar una
ficha por cada propietario o titular de derecho real. -
_En ella se mencionan todos los inmuebles o los derechos
reales de cada propietario o titular. - b) El Fichero -
real, o sea unas fichas que se llevan en relacién con -
“1as fincas. Las fichas parcelarias se llevan una por -~
cada finca, y estin ligadas con el Catastro. S61o se --
han establecido donde el catastro ha sido renovado y --
eatd éomplétamenpe al dfa; las fincas especiales son --
las gue ge llevan para los inmuebles urbanos. para —----
identificar a las personas de los otorgantes, y las ---
fincas, se exige gue el documento inscribible tenga ---
fo;ma auténtica siendo el bisico, el documento notarial
‘ En' cuanto-al fondo; en el sistema francés, la inscrip--
cién no es constitutiva,.pero es obligatoria no para --
1a§,partes sino para 1os notarios, autoridades, jueces,
étc.rEn el: derecho franeés deben registrarse 165 acﬁos—
traslativos o declarativos o los modificativos de la --

'ptopiédad inmueble, al igual gque los actos constituti--.
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vos 6 exhibitivos de derechos reales y aun se ha llega-
do al extremo de exigir el registro de los actos que -—-
son posibles generadores de derechos reales, como la --
p:omésa de venta." (21)
Ei sistema francés no confia el Registro Piiblico &e la-
Propiedad al cuidado de los tribunales judiciales, sino
gue. es una oficina administrativa.
la propiedad se adquiere por el solo consentimiento en-
tré las partes, y las inscripciones son potestativas, -
pues no tienen valor sustantivo propio, sino puramente-
declarativo.
Por otro lado, ya hay también lo que antes no existia,-
la Calificacidén Registral, o sea la obligacién del wwm-
"oonservador”, de examinar la identidad de las personas
y de las cosas que han de ser incluidas en la inscrip--
.ciéh. Debe cerciorarse del derecho del transferente, y
también debe recﬁaza: el documento, si no liena los re-
quisitos que al efecto hagan falta.
A diferencia del sistema germinico, no hay una liga es-
" trecha'entre el Registro y el Catactro, pues en el sis-
tema francés el Catastro tiene m&s bien un interés fis-
cal. »

(21) Luis Carral y de Teresa. Op. cit. pdg. 232
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EL SISTEMA MEXICANO. - La inspiracién de nuestro siste-
. ma registral radica en la primera Ley Hipotecaria espa-
ﬁola de 1861 la cual tiene elementos de los tres siste-
mas indicados. En nuestro sistema, como en el francés,-
10os efectos de las inscripciones son puramente declara-
tivos:. 'y eétén separados el Catastro (que es sblo para-
fines fiscales) y el Registro Pablico de 1la Propiedad.
Desde que se institucionalizd el Registro PGblico en -~
México, se giguié el sistema de inscripcién en libros -
'hasca el aflo de 1879 en gue se introdujo el sistema de-
Folio Real el cual estd en vigencia.

-Para tratar de mejorar y de dar mayor agilidad y segu--
ridad. a nuestro sistema de registro, se aprobaron y pu-
‘blicaron varias reformas al Cddigo éivil, con diversas-
innovacioneé de importancia come e€s el mencionado sis--
tema de "Folio Real™, que reserva un legado especial -~
para cada finca y concentra en 81 todos los asientos --
relativos a: Propiedades, Gravidmenes, Limitaciones al -
dpminio Y Anotaciones Preven't;-ivas.

En los §ns sistemas registrales que ha habido en México
fue adoptado el efecto declarativo para la inscripcidn-
regiétral.'TLos efectos de los actos del procedimiento-
Vregistral se clasifican en: Declarativos y Constituti--—

vos. - a) El efecto declarativo, consiste en que regis-
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trado el acto jurfidico, de inmediato surte efectos con-

tra terceros. Adviértase que, el negocio juridico puede
ser plenamente valido, independigntemente de que no sea
sometido al procedimiento registral, y con ello a su —--
registro. En el caso de ser inscrito, el registrador se
limita a proveer 10 concerniente a su publicidad, en —-
los términos de ley, para la produccidén de los efectos-
indicados. - b) El efecto Constitutivo consiste en que,
el acto juridico, solo se perfecciona, en cuanto es ---—
inscrito. en el Registro Plblico, 1o cual significa que-
sblo alecanza la plenitud de sus efectos legaiés. a p;t—
tir de su inscripcién. En este caso, el Registro Pibli-
co interviene como factor bisico para que 1o consignado
en el titulo produzea el efecto deseada; de 1o contra-L
rio, el acto adolece de nulidad. - En México, actualmen
te, los efectos de 1os actos del pfocedimiento regis—--
tral son declarativos; és decir, el acto existe jurfdi-
camente y no requiere del Registro para ser perfecto; -

vale en si y por si mismo, independientemente del Regis

‘tro. - En. ’tales condiciones, si el acto no se registra,
. vale finicamente entre las partes intervinientes y nunca

contra terceros, a quienes si aprovecha, en cuanto le -
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sea favorable.) (22)

“El Art. 3008 del C6digo Civil, establece: "Art. 3008 La
inscripcidn de los actos o contratos en el Registro PG-
blico tiene efectos declarativos." (23)

En nuestro sistema registral, existen dos fndices, uno-
de personas y otro de predios, por lo gue la bisqueda -
de un inmueble se puede hacer por estas dos vias y asf-
conocer la situacibén juridica de un inmueble.

Actualmente se sigue el sistema de computacién., en el -
que cada folio estd provisto de un nimeroc ordinal gue -
opera como llave para la identificacidn y localizacidn-
correspondiente; como la informacién contenida en el ~-—
folio, se captura en una cinta magnética del computador
en su caso el contenido del folio se proyecta en una de
las paﬂtallas destinadas al efecto, basta operar conve-
nientemente los teclados del equipo ordenador, para que
éste nos suministre con presteza el nimerc de inmuebles

" gue se localizan dentro del perimetro de una delegacién

zona Postal o colonia, en igual forma, pueden obtenerse

{22) Procedimiento Registral de la Propiedad. Guillermo
Colin Sinchez. Pig. 100
(23) cédigo Civil. Leyes y C6digos de México. Celeccidn

Porrda. pag. 518
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1os‘datos'feferentes a la finca o fincas pertenecientes
a un n;snb propietario, o de las que soportan algin ---
'gravamen, s610 con aportar los nombres dél propietario,
.del Acreedor o del Deudor.

) En forma directa, se obtienen resultados allegando da~-
tos relativos al propietario de una finca, a los antecg
dentes registrales del inmueble o inmuebles en cuestién
o bien. propﬁrcionando los respectivos nimeros catastra
1es}'y por shpuesbo mediante el nimero de folio que es,
por asi{ decirlo, la "llave maestra".
éaSe hacer notar que no todos los fo%ios estﬁn captura-
dos, ya que.existe un retraso de por lo menos dos afios~
de captura de datos.

En cuanto al sistema Qe librbs, y tomando en cuenta la--
eﬁolncién del sistema registral, éstocs tiepden a desapa
recer {para su consulta) y ser archivados, ya que si---
guen un procedimiento de microfilmacidn, todos y cada -
unoc de los libros. Antes de ser microfilmados se'asien~

' ta ‘en. 'cada inscripcidén un sello gque - dice: "Pasa.a Folio
‘Rgal Nq; -~ "  éste nﬁme;o corresponde al fﬁlie recorva-

;do‘(que viéne‘siendohigual al Eoiio real, con'una nume-

“racién mids alta) trasladdndose a dicho folio todos los-



datos del inmueble, con todos sus gravimenes o libre de
éstos.
Este sistema estd atGn en elaboracién, por lo gue no sa-

bemos que resultado pueda tener; y si es o no operante.

REéISTRO Y CATASTRO.- La palabra Catastro Qiene de 1a -
voz greco-bizantina Katdstikhon que significa “lista®,-
“relacién® que posteriormente cambia a la forma dialec-
Vtal "Catastro", que se asocia a la idea de un padrdn o-
inventario de_propiedades inmokiliarias, destinado a «-
facilitar la exaccién. del impuesto terfiborial.

El tratadista espafiol, don Ramdén Ma. Roca Sastre, defi-
.ne el Catastro en los términos siguientes: "El Catastro
es. un registro, padrénf catdlogo o inventario de la ri-
queza territorial de un pals, en el que se determinan -
"las fincas, riisticas o urbanas, del mismo, mediante su-
- descripcidén o expresidn grdfica, as{ como su evaluacidn
o esﬁimacién econdmico, administrativo social y civii".
(24)

(24) Roca Sastre y Roca Mancunill

- Derecho Hipotecarié. Sexta Bd. Tomo ﬁI pig. 506 --=

Casa Ed. Barcelona Espafia.
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“El catastro tiene sus antecedentes, en el Cédigo de Ha-
murabi, en donde egipcios y griegos llevaron minuciosos
'regisbros de fundos, con un propdsito de orden tributa-
rio, al igual que el Census romano, instituido por ----
Sefvio Tulio'y practicado cada cinco afios con el objeto
de‘decerminar las fortunas territoriales e imponer el -
tributum soli (tributo sobre la propiedad raiz.)
En la Edad Media, los seflores feudales recurren a la --
" catastracién de sus dominios para la cuantificacidn de-
aforos, rentas y cargas fiscales. En la antigua —————
Tenochtitldn, aparecen los calpullec divisibdn territo--
rial -a manera de mapas, en donde aparec{an coloreadas -
de amarillo las tierras comunales, de encarnado 15; de~
.'los nobles y de purpura las del rey. Consumada la con—-
guista Hernin Cortés dispuso que el muy buen geométrico
Alonso Garcia Bravo, levantara el plano de la que ha---
bria de ser Ciudad de México, éste primer plano de la -
ciudad se conoce como "Traza de Cortés".
Procl;ma la Repiblica Federal por la Constitucién de ~-
1824 ée‘decreta que la Ciudad de México, sea en’ adelan-
te, ia residencia de los Poderes de la Federacibn y al-

efecto se crea el Distrito Federal con superficie de ~-
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dos -leguas a la ;eéonda de la Plaza Mayor. Los avalos-
periciales gue por entonces se practicaban, no tienen -~
un plan sistem&tico. ni se ajustan a normas técnicas --
efectivas sobre todo en materia hacendaria. Los permi--
sds‘para construccién v los alineamientos respectivos -
estaban a cargo del Ministerio de Fomento y los plahoé-
correspondientes debian someéerse a la aprobacidén del -
"Arguitecto de la Ciudad®. .

Restaurada la Repiiblica, y ‘siendo Presidente don Benito
Judrez se 1evanbé el primer plano de la ciudad, ya como
capital de México independiente.® {25)

Siendo Presidente Constitucional, don Porfirio Diaz, se
publicé en el niimero 151 del D.0. correspondiente al 23
"de Diciembre de 1896, un Decreto ordenando formular un-
Catastro geométrico y parcelario, sobre el modelo del -
‘Catastro Francés, éste decreto contiene 17 articulos, -
(de éstos art{culos transcribo los de interés a nuestro
tema).

"Art. 19 Se‘proccderé a formar en el D.F. un catastro -
‘kqeométrico ¥ pa;celario fundado sobre la medida y sobre
el -avalilo con el objeto: I.- De describir la propiedad-
inmueble y hacer constar sus cambios.- II.- De repa;tir

(25) Colin S&nchez Guillermo. Op. cit. pag. 239
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equitativamente el Impuesto- sobre la misma propiedad."
"Art. 2° Esta Ley y las operaciones catastrales que en-
viituq de ella tengan lugar, sole produciran efectos --
fiscales, y en ninglin caso afectardn los derechos civi-
les de los particulares®.
"Arc.‘4° Se crea una oficina dependiente de la Secreta-
ria de Hacienda, que se denominard "Direccién del Catag

~.tro" la cual estari encargada de la direccidn; ejecu---
éién y vigilancia de las operaciones del ramo, en los -
términos que determinan las leyes y reglamentos)"
"A;E. 7% para el deslinde de las propiedades particula-
res, se dard audiencia a los propietarios o poseedores-
del predio de que se trate y a los colindantes del mis-
mo. admitiéndoles la presentacién de los tftulos, pla--
nos-y demds constancias gque estimen conducentes para -
ese objeto. La ausencia de 1$s propietarios, poseedores

‘e interesados, ‘en ningfin caso suspenderd el curso de —-
las operaciones, haciéndose constar debidamente gue han
sido citados."

S vAre. 52 El Reglisiio Pﬁbli;o do. 1x Propiedad vemitird a
Ya bifeccién del Catastro; copia autorizada de cada ——~=

inscripcidén que afecte de cualguiera manera la propie--
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dad inmueble del D.F. asf{ como de los instrumentos a —-
que se refiere el Art. 2923 del Cédigo Civil, los jue--
ces del expresado Distrito hardn igual remisién respec-
to de las sentencias que causen ejecutoria y que de al-
guna manera modifiquen dicha propiedad".
"Art. 2923 (Cédigo €ivil de 1884) De dicho instrumento-
se formarén dos originales, uno para el comprador y ---
'ogro para'el Registro PGblico ambos con las estampillas
del timbre que corresponda."
"Art. 13° Cada 15 afios se procederd a la revisién gene-
;al del catastro respecto de las propledades riisticas y

'¢ad§ 5 réépecto de las propiedades urbanas". (26)

“En realidad el Catastro se instituyd con fines meramen-
te fiscales pero sin ignorar aungue sea de manera inci-

‘,pienté la importancia gue aln para esos fines tiene el-

Registro Piblico de la Propiedad.

.,En el mismo afio de 1896 entra en vigor la "Ley de Con-~

tribuciones Directas”" que viene a ser el antecedente de

“{'26) Ley del catastro. Publicado en el D.O. del —=-wm——n
23/bic./1896 Suprema Corte de Justicia de la Na~---

ci6p.‘Sec. de Compilacién de Leyes.
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la "Ley de Hacienda del Gobierno del D.F." En 1928 se-
expide la “Ley Orgdnica del Distrito y Territorios Fede
rales" en donde el Departamento del D.F., queda integra
do por un Departamento Central y 13 Dbelegaciones en sus
titucién de las 13 municipalidades en que se dividié la
ciudad desde el afio 1903.
El 12 de Enero de 1930 entra en vigor una nueva "Ley de
Hacienda del Departamento del D.F. que deroga a la de -
1924, en esta Ley los ingresos del Departamento Y su --
recaudacidén esti a cargo de la "Tesoreria del Distrito-
Federal" siendo ésta la primera vez que se utiliza esta
denominacidn. .
La Ley de Haclenda del Departamento del D.F., del 12 de
Enero de 1942 abrogatoria de la anterior, ha tenido va-
rias reformas y contiene ocho capitulos del III al X -~
‘dél titulo IT que regulan la materia catastral (Capitu-
-lo IIXI. Del Catastro Art. 63 y 64:; -Capitulo IV. De los
irabajos‘de levantamiento y construccidn de planos; —--
Art.‘ES al 79. -~ Capitulo V. Declinde, Art. 80 al 85; -
'Capitdio_ﬁl Trabajos de administracién. De las manifes-
taciones, Art. 137 al 145; - capftulo VIII. De los re--

gistros e inscripcianes, Art, 146 al 155.- capitulo IX.



pe las funciones de la Junta Catastral, Art. 156 al ---
166. - Capftulo X. De la estimacidén de las rentas de --
los predios, Art. 167 al 177).
Comoc ya hemos visto, la Institucién del Catastro se in-
clina por las exigencias puramente fiscales. Sin embar-
go es necesario establecer una coordinacidn, y una es--
trecha colaboracibén entre Catastro y Registro de la ---
Propiedad, ya que ambas Instituciones ge ocupan de los-
inmuebles, mediante un intercambio de informacidn, de -
datos especificos con el objeto de facilitar la locali-
zacidn e identificacién de las fincas, por lo que "es -
neéesario que el Registro y el Catastro se comunigquen,-
vque vivan en armonia y que cada unoc dé al otrc 1o gue -
seglin su naturaleza pueda darle: el Catastro al Regis--
tro, sustancia fisica, materia, corporal:; el Registro -
al Catastro, sustancia juridica, derechos de perienen-—
cia en las parcela§. Si pudiéramos llegar a una insti--
tucidén Gnica capaz de producir todos los efectos esta--
disticos tributarios y juridicos bajo un solo nombre, -
tal seria el ideal. (citado por J.M. Roca Sastre Pag. -
527 Derecho. Hipotecario Sexta Ed. Tomo II Caga Id. Dar-

celona Espafia.)



Si Yien en otros paises la accidn coordinada entre el -
cétastro Yy eeregistro han tenido eficacia. en nuestro -~
pais no tiene aun resultados satisfactorios.

.51 maestro Ramén Sdnchez Medal, hace una critica en su-
libro "De los Contratos Civiles" sobre el catastro en -
el Distrito Federal, diciendo que..."es deficiente e --
inéompleto, puesto gue no se integra con.un estudio al-
dfa y perfecto, de cardcter topogrdfico y detallado de-
cada prédio, y: ademds, no comprende actualmente todos-
'1oé prédios del Distrito Federal, ya que gran parte de-
ellos no han slido "catastrados" ni sigquiera en forr;m -
imperfecta. Ahora bien, el sistema del "folio real" sin
uﬂ‘catastro completo y perfecto y sin una corresponden-
cia exacta de sus datos con los del Registro Pablico de
la propiedad, no puede dar resultados positivos" (27)
Efectivamente, lo sefialado por el maestro Sdnchez Medal
es de éran importancia para el Derecho Registral, y ---
ademis, no se le ha dado el valor que representa una --

adecuwada coordinacién entre ambas instituciones, por 1o

(27 'De los Contratos Civiles". Ramon Sdnchez Medal.

Ed. Porria. 1978. Pdg. 488



que éonvepdria hacer un estudio a conciencia y cabkal de
eshgs‘dos entidades para poder legislarse debidamente ¥y
llevar a la prictica dicha coordinacién pero ya con -—--
~-fundamento esencialmente jurf{dicos.

'Porvoﬁgo lado, cabe hacer notar que en el Registro Ple-
blico y dentro de la préctica diaria, el Catastro sélo-
se toma en cuenta para efectos fiscales en la califica-
‘cidn ?egisc:al, Yy para efectos de inscripcién Gnicamen-—

_te se asienta el nimero catastral.




" CAPITULO II

. INTERVENCION Y FACULTADES DE LOS FUNCIONARIOS REGISTRA-—
"LES.

a);— Facultades del Director del Registro Péiblico.
b).- Facultades del Registrador para la calificacién -
‘ integral del documento.

c);- Facultades del Cuerpo Juridico.

d).-~ Facultades del Cuerpo de Auxiliares.
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CAPITULO II

INTERVENCION Y FACULTADES DE LOS FUNCIONARIOS REGISTRA-

LES.

E)VFACULTADES DEL DIRECTOR DEL REGISTRO PUBLICO.-~ E1 Re-
gistro Piblico de la Propiedad en la Repiiblica Mexicana
"en la mayor parte de las Entidades Federativas, estd a-
carge de los Jueces de Primera Instancia de los Distri-
tos Judiciales excepto en la capital de los Estados. en
donde la funcidn registral se encomienda a un director,
o tenedor del registro, con el fin entre otros, de fa--
ciiitar el servicio y ejercer mayor control sobre esas-
funciones.

En el Director, se deposita la fe plblica registral la-
gque ejerce, a través de los registradores y demds per—-
sonal que integra la institucidn; ademds coordina todas
las actividades registrales, gira instructives y circu-
lares para informar 1la prictica registral y como aspec-
to. importante, conoce del recurso administrativo de re-
visién{ en aquellos casos cn gue exista inconformidad, -
eh relacién con lo resuelto pdt los registradores.
Durante el gobierno del Presidente Judrez, se expidié -

el Reglamento del Titulo XXIII del Cédigo Civil del ---



D.F. y de la Baja California el d{a 28 de Febrero de --
1871. En este reglamento nos dice que para ser Director
se requiere: “I..- Ser Abogado con 8 afios de préctica ya
en el ejercicic de la profesién, ya en la judicatura. -
I1.- No Qaber sido procesado por ningfn delito del fue-
ro comin. - III.- Ser de notoria probidad. ~ Y en cuan-
to a las obligaciones del Director consistian: "I.- Vi-
gilar el cumplimiento de las prescripciones del cddigo-
Civii, y las de este reglamento. - II.- Resolver dudas-

que -ocurran . a los oficiales o a los interesados en los-

actos del registro. - III.- ...Autorizar con su firma -~
cualquier acto del Registro. - IV.- Suspender Oficiales
_en caso de faltas graves. - V.- Encargarse personaimen-

. te del despacho de cualquier seccidén que quede- vacante-
entre tantb se provez. - VI.- Visitar cada mes a cada -
una de las secciones. (28)

En el Cédigo Civii de 1884 no se llegd a expedir el Re~

glamento del Registro Piblico, por lo que siguié en vi-

-{Z8) Leglslacidn Mexicana, coleccidén completa "De las. -
.disposicioncs legislativas expedidas desde la Inde
pendencia de 1 Repdblica. Edicidén Oficial Tomo XI

1879. pag. 475



gor el de 28 de Febrero de 1871.

El B de Agoﬁto de 1921 entrd en vigor otro.reglamento -
del Registro Pidblico de la Propiedad en el D.F. El Di--
rector debia ser abogade, con 5 afios de prictica en la-
en 1la profesidén o en la judicatura, de reconocida pro-~
bidad y no haber sido sentenciado en causa criminal. --
Las obligaciones del director son las mismas a que se -
referian los anteriores reglamentos.

En el Reglamento expedideo el 13 de julio de 1940 para. -
ser Director era indispensable ser abogado con titulo -
legalmente registrado, tener por lo menos cinco. afios de
prictica profesional en el notariado o en la judicatura
© bien en cualquier dependencia administrativa; ser de-
reconocida probidad y buenas costumbres y no haber sido
condenado en causa criminal.

E1 Director tenia las obligaciones y facultades siguien
tes: “l.- Vigilar el exacto cumplimiento de las pres---
cfipcinnes del Cédigo Civil en materia de registro, de-
las de este reglamento y de las demas disposiciones le-
gales. aplicable's -

If.— Reéo}ver las dudas gque ocurrieran a los registra--

dores en caso de inconformidad del interesado,. revisar-




10s titules presentados, sienpre que el registrador ---
opinara que no debian inscribirse y resoiver si debia -
practicarse o rehusarse la inscripcién. En este Gltimo-
caso la inscripcidn seria firmada también por el Direc-
tor.

II1.- Encargarse personalmente de cualguier seccién, en
10s casos de faltas temporales ¢ acciodentes del regis-
trador que la tuviera a su cargo.

IV.- Autorizar con su firma todos los certificados'que—
se expidieran de datos o de inscripciones que hubieran-
en itos libros del registro, después de que hubieren si-
do verificados y firmados por el jefe y por el contro-—-
lador de la seccidn guinta.

V.~ Autorizar con su firma las anotaciones gque hayan -~
sido puestas al calce de los documentos registrades, —-
después de haber sido firmadas por el registrador quec -
‘tuviera a su cargo la seccifn respectiva.

VI.- Hacer la designacidén de las secciones que debieran
estar a cargo de los registradores y sefialar las funcig
nes que. estuvieren obligados a desempeiar.

QII.- Hacer 1z distribucidn Jde ias funciones que debian

desempefiar los controladores.y oficiales.



VIIl.~ Revisar 1os t{tulos presentados y las inscrip---
ciones practicadas siempre que los estimara convenien--
te." (29)

"En el Diario Oficial de 6 de mayo de 1980 se publicd el
réglamento del Registro POblico de la Propiedad que se-
encuentra actualmente vigente, pues en su articulo 29 -
transitorio deroga los reglamentos de 20 de junio de --
1947 y de 17 de enerc de 1979,

Este reglamento en el capitulo II De la Direccidén. Art.
49 dice: Para ser Director se requiere:

“T.- Ser ciudadano mexicano y haber cumplido treinta afios de edad:
II.- Ser Licenciado en Derecho con titulo legalmente registrado en
la Direccién General de Profesicnes y con cinco afios, cuvando menos
de practica en el ejercicio de la profesién, en cualquier activi--
dad relacionada con la institucidn, o en alguno de los Registros ~
de la Propiedad o en el notariado; y

IIT.~ Ser de reconocida solvencia moral."

Art. 5% Son atribuciones del Director:

‘. I.~ Ser depositario de la fe piblica registrul, para cu

yo pleno ejercicio se auxiliard de los Registradores --

(29) Procedimiento Registral de la Propiedad. Ob, Cita-

ta Pag.- 38
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¥ éemés personal de la institucién, cada unc en la es—-
fera de su competencia;

I1.- Ejercer la funcién directiva de 1la institucién ---
coordinando las actividades registrales y promoviendo -
planes programas y métodos que contribuyan a la mejor -
apiicacién y empleo de los elementos técnicos y humanos
del sistema, para el eficaz funcionamiento de la misma;
iII.— Coordinar las actividades encaminadas a obtener -
la inscripecidn de predios sustraidos al sistema regis--
tral e instrumentar los procedimientos que para esos —-

fines sefialen las leyes.

IV.~ Girar instrucciones y circulares tendientes a uni-

ficar criterios, uniformar la prdctica registral y pro-
poréionar orientaciones para evitar controversias. Di--
cﬁgs instructivos y circulares tendrin, en su caso, ca-
ricter obligatorio para.el personal de la institucién a
partir de. la fecha de su publicacidn en el Boletin del-
Registro Piblico de la Propiedad;

V.- Conocer del recurso administrativo en. los casos de-

“inconformidad con los resultados de la calificacién re-

gistral;

VI.- Delegar en 1los abogados.de la Oficina Jurfdica la-



representacién de la Direceidn, para gque 1la ejerzan en-
aquellos casos controvertidos en que la institucién sea
parﬁe;

VII.- fromover la implantacidn de los métodos y siste—-
mas que resulten mis apropiados para el funcionamiento-
del Archivo de Notaxfas y su fiel coordinacibn el Regig
hro.de la- Propiedad y de Comercio, unificando. al efecto
las‘técnicas v los procedinmientos;

' VIII.- Autorizar con su firma Y sSello respectivo las -«

razones de apertﬁra y cierre de los libros de protocolo
con arreglo a lo dispuesto por los articulos 46 y 54, -
pirrafo ITII, de l1a Ley del Notariado, y cuidar de que -
se¢ observen puntualmente los plazos y condiciones para-
la entrega de 105.1ibrcs de protocolo terminados y ce--
‘rrados, en los términos del articulo 54 de la propia ;—
Ley;
IX.~ Comunicar a la Direccidén General Juridica y de Go-
bierno del Departamento del Distrito Federal, las irre-
guiaridades que se observen en los protocolos y, en su-
éaso én los apéndices ¢ indices que remitan l1los nota---—
rios para su cierre y custoqia:

X.- Atender por si o, en su caso, a través del Jefe de-
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la Oficina'del Archive de Notarias, todo lo relacionado
con la élausura de protocolos, en la forma y términos a
que pfevienen los articulos 139, fracciones IV y V y -~
149 de la Ley del "‘Notariado;

_kI.— Asumir la direccién del Boletin del Registro Pl---

‘blico de la Propiedad; y

- XII.- Las dem&s gue le seflalen las leyes."
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b).~ FACULTADES DEL REGISTRADOR PARA LA CALIFICACION -~

INTEGRAL DEL DOCUMENTO.

En el reglamento de 28 de Febrero de 1871, citado-

.con anterioridad, se fijaban las reglas que debfan -~---
observar 1os registradores para dar a conocer con exace
titud las inscripciones, proporcionando al efecto: la -
naturaleza, situacién dentro del partido judicial, po--
blécién donde se hallaban medidas, derechos que ampara-
ban, valor de las mismas fincas, condiciones y plazos -
consignados en el tftulo, cargas reportadas por el bien
nombres de los contratantes, el importe de los derechos
de inscripcidn, etc.

‘Se diferencid la propiedad del suelo, de la del edifi--
cio o laé plantaciones existentes sobre el mismo.

Al inscribirse algin derecho, constituido anteriormente
sobre un inmueble, se expresaba la fecha de constitu---
cibn, los nombres y los gravimenes especlales.

La cesibén del derecho de hipoteca, se hacia constar en-
una nueva inscripcidn, rémitiéndose a la anterior.

':En este titulo, también se establecieron algunas reglas
relativas a las inscribciones de -derechos hereditarios,

prohibicién de efectuar inscripciones de titulos ante--
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riores a los ya inscritos, normas de calificacién de la
legalidad de los tftulos, dentro de lo cual destacaba -
la gue indica como falta de legalidad en las formas —---
extrinsecas de los documentos, todas las que afectan su
validez, segidn las leyes gue determinaban la forma de -
los instrumentos piblicos. Cuando el titulo no contenia
10s datos necesarios para hacer 1la 1nscri§c16n, estaba-~
afectado de nulidad y el efecto éue producia era el de-
sugpehderse 1a31nscripc16n, los jueces o tribunales an-
te guienes se alegaba la. nulidad, avisaban al registra-
dor. ‘ ‘

LS rectificacidén de los actos del registro fue consig--

hada dentro del titulo IV de ese ordenamiento. Cual-—-
vquier interesado podfa solicitarla ante el registro o -
vscudigndo al Juez competente.

‘El Juez declaraba su procedencia y el registrador la -=-
verificaba.

Haciéndose una rectificacién, llevaba a cabo también —-
: las de'los demés asientos respectivos. ‘
""En el’reglqmentoldel 13 .de julid de 1940 para. ser Re---
fgisﬁradorlse.fequerian lo5 mismos. requisitos gque el re-

giémentp enumera para el Director, hecha excepcién de -



la préctica_profesionai que debfa ser, por lo menos de-
tres afios.
Los registfadores auxiliaban al Director en sus funcio-
nes;. y adem&s el designado por aquél, como primer auxi-
liar, le supliria en su ausencia.
Actualmente para ser registrador se requiere:
I.- Ser ciudadano mexicano y haber cumplido por 1o me--
nos veinticinco afios a la fecha de su designacién:
II.- Ser Licenciado en Derecho con amplia experiencia -
jurfdica y registral; y
" III.~ Ser de reconacida solvencia moral.
El nimerc de los registradores se determinard con arre-
glo a lé naturaleza y volumen de los actos o contratos-
‘a inscribir.
. Los registradores ejercerdn la funcibn calificadora en-
,auxi;io del Director, y a :t21.efecto, tendrdn las atri-
buciones y limitac§ones que les sehalan el Cddigo Civiil
el Reglamento y las demis ¢isposiciones legislativas y-
reglamentarias de aplicacién a la materia.
E;'Reglamento dice en su Art. 25 Corresponde a 108 re--—
“gistradores: .

I.- Realizar un estudio minuciosc de los documentos que
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‘les sean turnados, para determinar la procedencia o im-
procedencia de su registro, segin resulte de su férmg y
contenido de su legalidad en funcién de los asientos de
ios asientos registrales pre-existentes;

II.- Determinar en cantidad 1iquida, con estricto apego
a las disposiciones aplicables, el monto de los dere---
chos a cubrir;

III.- Dar cuenta al jefe de la Oficina, cuando éste lo-
‘solicite, de los fundamentos yiresultados de la califi-
cacién; '
IV.- Ordenar, bajo su estricta vigilancia y supervisién
que se practiquen los asientos en el Folio correépon——-
diente, autorizando cada asiento con su firma; y
V.- éumplir con las demds di;posiciones de Ley y las -=-
instituciones que les trasmita el Director.

En la mayor parte de 103 Estados de 1la Repﬁbiica, la ~-—

funcidn Eegiséral se encuentra a cargo de los Jueces de

Primera Instancia, y esti descentraiizada.
‘c).—.FACULTADES DEL CUERPO JURIDICO.

El Art. 11 del Reglamento del Registro Publzco de la ==
Propiedad se refiere'a la Oficina Jurfdica la cual es--

tard integrada por un jefe y los abogados y personal'——



administrativa gue se requieran.

Art. 12. El jefe de 1la Oficina Juridica, debe;é reunir-
108 mismos requisitos exigidos para los auxiliares.
Art. 13. éorrespﬁnde a los integrantes de ia Ofiecina --
Jurfdica: v

1.- Intervenir en representacidén del Director en todos-
. aquellos juicios en que ¢l Registro Piiblico de la Pro--
piedad sea parte:;

1I.~ Observar minuciosamente las disposiciones previs--
tas . por la Lley de Amparo, especialmente cuando el Direc
tor sea sefialado como autoridad responsable.

I11.- Emitir opinién jurfdica en aguellos asuntos gue -
para. su estudio les encomiende el Director e instrumen-
tar los procedimientos para la incorporacién del Regis-
tro de 1os predios sustrafdos al sistema, dando cuenta-
de ello al propio Director para su aprobacibn y efectos
vsuridicqs correspondientes; .
IV.- Conocer de los asuntos gue les turnen los regis---
tradores y la Oficina de Certificaciones e indiees en -
los casos de suspensifn o denegacidén del servicio;
V.-‘canfi:"::, modificar o revocar las determinaclones-

suspénsivas o denegatorias de los Registradores.
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QI.; Proponer al Directof la adopcién dé medidas enca--
‘minad;s a hacer mis expedita la aplicacibn de las dis-—-
posiciones 1ega1és que regulan la materia registral;
VII.- Recopilar los precedentes judiciales y la juris--—
ﬁru&encia de la Supfema Corte de Justiclia de la Naciédn,
en todd lo relacionado con el Registro, para los efec--
tos de su publieaci6n en e1 Boletin, previo acuerdo del
pi:éctor: b4
VI1I.- Proporcionar asistencia técnica al personal de -
. la institucién y orientacién juridica a los usuarios --

del servicio en el orden registral y fiscal.
d)e- FACULTADES DEL CUERPO DE AUXILIARES.

Deﬁtto ée la reestruéturacién general, de la Direccidn-
delfRegisbxe piiblico de la Propiedad se encuentran no -
.éqlo la Seccién Jurf{dica de la que ya he hecho mencidn.
,siﬁo la de ia Seccibén de Auxiliares entre otras, que -~
‘son: 1as ‘secciones ipmediatas a la Seccién de Califica~--—
cibn e Inscripcibn.

Art. 8. Habri tantos auxiliares del Director como las -

‘jnécesidédes del servicio 1o demanden. (Reglamento del -

| Reg. ‘PGb.)

“Art. 9. Para formar parte del cuerpo de auxiliares se -
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requiere:

I.- Haber cumplido veinticinco afios de edad y ser ciue--
dadano mexicano;:

IX.~ Ser licenciado en derecho con amplia experiencia -
jurfdica y registral; y

IX¥I.- Ser de reconocida solvencia moral.

Art. 10. Corresponde a los auxiliares:

I.- Realizar, a pedimiento del Director, funciones de -
inspeccifn y control de las diversas dependencias de la
institucidn;

II.--Emibif su opiﬁién en los casos de inconformidad de
ios usuarios deli servicio con los dictdmenes de la Ofi-
cina jurfdica y, de inmediato, participar sus conclu---
siones al Director, para mejor ocasién en proveer de --
ser interpuesto el recurso administrativor

‘III.- Abocarse a la calificacién de 1o0s documentos o --
solicitudes éue lee turne el Director dando cuenta a --
ésée de los resultados gue obtengan;

IV.- Realizar estudios encaminados al mejoramiento del-
sistema, sometiéndolos a 1a considercidn del pirector;i-
V.- Las dends funciones que el propio Director les se--

fiale.n



Ccomo ya hemos visto las leyes y reglamentos exigen que-
sean‘personas con formacién profesional quienes tengan-
a su cargo las lébores calificadas, inherentes a la -~--
imparticidén de los servicios registrales.

con -tal fin se ha creado la Seccidén Juridica del Regis~
tro Piblico de la Propiedad y de Comercio, y se han -—-
‘dictado las providencias necesarias para que la califi-
cacidén registral se realice con estricto apegu. a dere—-
cho a modo de que la suspensidn o denegacién del servi-
cio, se apoyen en. un sblido fundamento legal; debiéndo-
se, en tal caso turnar la documentacidn respectiva a la
Seccidén Juridica, a efecto de que los interesados, no—-
tificdos de ello mediante el Boletin del Registro, ocu-
rran‘a dicha Seccidén y tengan oportunidad de manifestar
1o que a su interés convenga.

La Seccién Juridica puede revocar o confirmar las deter
minaciones de los Registradores o bien modificar confor
'me a la Ley segin se trate.

Es conveniente insistir sobre este punto, a modo.de que
no haya-duda alguna sobre el rol que cumple desempefiar~
a la Seccidn Jurfdica ¥ Que para el caso, es el de ga--

rantizar el pleno ejercicio del principio de legalidad,
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sﬁmetiendo a revisién, y de oficio, todos aquellos docu
mentos que, a juicio de los registradores, adolezcan de
defectos gue ameriten suspensidn o denegaciédn del regis
tro. Si a pesar de esta medida, tendiente a dar cumpli-
da satisfaccidén a los legitimos intereses del piblico,-
se diese el caso de inconformidad manifiesta con respec
to a alguno de los dictfmenes emitidos por la Seccidn -
Jurfdica, ésta formari de inmediato un expediente con -
el documento rechazado y la correspondiente fundamenta-
cidén legal del rechazo; actc seguido remitird dicho ex-
pediente al jefe del Cuerpo de Auxiliares de la Direc--
¢idn para gque éste de cuenta al Director de los antece-
dentes y circunstancias que concurren en el caso. En el
término de cinco dfas hédbiles, el interesado podrd opo-
nexr, verbalmente o por escrito, todas las objeciones ~-
que estime pertinentes, a fin de, que el Director, to--
mando en cuenta los argumentos de una y otra parte, —--
;diéte resolucidén definitiva.

La labor de,la& abogados de la Seccién Jurfdica estd -
éncaminada a prevenir situaciones de conflicto, conci--
liando los intereses pﬁblico y privado mediante el ——-—-

oportuno asesoramiento de personal y la orientacién ---
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proporcionada a los usuarios del servicio. Y en algunas
ocaciones, cuando las demandas del piblico trasciendan-
a.la ésfera jurisdiccional, los abogados de la Seccidn-
quidicé, :épresenhando al Director, llevarxén la voz de
1a‘Instituc16n ante los tribunales; contestando la de--
manda respectiva, apersonéindose en el juicio, y darén -
cumplimiento a los requerimientos de orden procesal ---
hasta la sentencia definitiva.

Compete también a los abogados de la Seccién Juridica,-
cuando as{ lo disponga la Direccién, denunciar ante las
autoridades competentes la comisidén de actos delictuo--
sos imputables a los servidores de 1la Ingtitucidn en el
desempefio de sus funciones, y coadyuvar con el Ministe-
rio PGbiico para el ejercicio de 1la accién penal corres
pondiente.

Caﬁe ﬁencionar 1o0s juicios de amparo, dada la naturale-
za sumarisima de los mismos y sus diversas repercusio--
nes en el orden registral. Toda documentacién gue ingre
sa al Registro por conducto de la Oficialfa de Partes,-
‘procédenhe de 1oz tribunales federxales se turna a la --
. Seccidn. gurfdica, a efecto de que la referida Seccién =

disponga. del tiempo suficiente para constatar la exis--



tencia o inexistencia del acto reclamado, para practi--
ca:_si es ellcaso, las anotaciones a que haya lugar y -
para p;odupir de conformidad con lo anterior, sus infogr
mes previo y justificado, ajusténdose a los términos --
que previene la Ley de Amparo. (30)

La Seccién Juridica en coordinacién con el Cuerpo de --
Auxiliares determinan la procedencia e improcedencia de
un docﬁ@enco debidamente fundamentado, y gque posterior-
mente es ;utﬁado a la Seccidén de Calificacién e Ipscrip
cibén por medio de un eoficio para su registro, o bien es
turnado a la Oficialia de Partes paﬁa que el interesado

cumplimente lo que a su derecho convenga.

(20) Direccién General del Registro Piblico de la Pro--

piedad del D.F. Circulares. I, 1978. Pdg. 51 a 59.



CAPITULO III

DOCUMENTOS REGISTRALES
a).~ Testimonios Notariales
'b) .- Documentos Judiciales

c).—‘Contratos Privados




CAPITULO IXI

DOCUMENTOS REGISTRALES.

L6$ documentos registrales, son aquellos que tienen co-
mo presupuesto la existencia de un acto juridico, y que
el acto en cuestién haya adquirido la forma notarial --
restablec}da por la Ley, y posea existencia y validez -~
juridica. No obspante, aungque el acto jurfdiceo exista Y
sea vélido,,depe adguirir forma instrumental, mediante-—
la intervencidén del Notario, éste da fe de la autenti--
'éidad del acto y de la manifestacién de voluntad, ya --
sea unilateral o de las partes; es decir el Notario, de
acuerdo con la fe piblica de que estd investido, hace -
constar hechos © actos conforme a derecho, imprimiéndo-
les forma juridica. -

Hemos‘visto ya que el registro de un titulo inscribibie
es potestat;vo, as{ como la no inscripcién, toda vez no
afecta 1la esencia misma del acto (ya gque nuestro regis-
. trb es declarativo y no constitutivo de derechos). Ha-
biendo adquirido forma notarial el acto juridico se.---
prqcéq€ a solicitar su registro.

Los documenﬁés registrales en el Registro Piiblico de la

Propiedad, deberdn estar los predios dentro del Distri-

:
i




to Federal para que huestro Registro Piblico sea compe-
tente -para conocer de los actos juridicos que se preten
den registrar.

Son documentos inscribibles en el Registro POblico, en-

’ los gue se haga constar: La Compraventa, el Mutuo con o

sin Interés y Garantia Hipotecaria, La Sucesidn, Adju--
dicaciones, Transmisiones de Propiedd, Subdivisiones, -
Fusiones, Constituciones de Regimenes de Propiedad en -
Condominio, Constitucién de Fideicomisos, Expropiacio--
nes, Cancelaciones; Apeo y Deslinde, Embargos, Resolu--—

ciones Judiciales etc.
TESTIMONIOS NOTARIALES.

En algunos contratos es necesaria una forma determinada
perfeccionindose con los formalismos de Ley. La Forma,-

es considerada por el Cédigoc Civil como de elemento de-

_validez del acto juridico, por tanto, cuando el contra-

to carcece de las formalidades legales se encuentra afeg

tado de nulidad relativa. En este caso, el contrato ---

produce sus efectos pero no por esto desaparece la nu--

lidad gue le afecta, pues una cosa es producir efectos-

Yy otra dejar de ser nulo.

-Hay‘que diferenciar lo que es una Escritura PGblica, --



Acta Notarial, y 1o que son los Testimonios Notarviales.
ios primeros son aquellos que se asientan de manera -~--
original en el Protocolo del Notario, "Art. 60 (Ley del
" Notarjado). Para ilos efectos de esta Ley, se entiende -
‘por esc:iturs cualquiera de los siguientes instrumentos
pliblicos: I.- El1 original que el notario asienta en el-
- 1ibro autorizado, conforme al articulo 46 de este Orde-
némiento para hacer constar un acto juridico, y que ---
‘ccnteng; las firmas de los comparecientes y la firma ~-
del 'Notario.- II.- El original gue se integre por el --
documento -en gue se consigne el acte juridico de que se
trate y por un extracto de é&ste gue contenga sus elemen
‘tos ‘esenciales Yy se asiente en el libro autorizado.- El
documento deberd llenar los requisitos gue sefiala tanto
la Ley 'que rige el acto como les que cxije la Ley del -
Notariado, y ser firmado ﬁof las partes mismo gue serd-
agregado al abéndice respectivo.- El extracto harid men-
o c;i.én del ntmero de hojas de que se compone el documen--
to, y.serd firmado por los comparecientes y el Notario.
'Lé‘aﬁgokizacibn definitiva ¥ :las anotaciones marglnales'
- se hardn sélo en el Libro de protocolo. v

" Acta Notarial: Acta Notarial es el instrumento original



autorizado, en el qgue se relaciona un hecho o acto ju--

fidiéc gue el notario asienta en el protocole, bajo su-~

fe, a solicitud de parte interesada.” (Art. 82 de la --

Ley:- del Notariado).

] Aln cuando no es muy clara la definicién, en las escri-
turas se hacen constar actos jurfdicos y en las Actas -
se hacen constar hechos juridicos. F1 Sr. MNotario, Lic.
B. Pérez Ferndndez del Castillo nos dice en su libro, -
(21) gque la redaccién de Acta Notarial debid decir: "El

‘instrumento original autorizade, en el que se relaciona
un hecho jurfdico o material“.

La ésc:itura plblica y el acta notarial pertenecen al -
género de instrumento pfiblico notarial, los dos son —--
instrunentos asentados en forma original en el protoco-

"lo.

En la escritura pﬁbiica, el notario "Dentro de sus de--
beres de funcionario p(iblico ha de desenvolver una acti
vidad técnica de jurista, acomodando sus actuaciones y-

la voluntad de las partes a 10s preceptos de fondo exi-

(31) Derecho Notarial. B. Pérez Ferndndez del Castillo.

Edit. Porrita, 1983. Pag. 114.



kgidos por el ordenamieno juridico, para la perfecta ---
eficacia del acto o contrato formalizado. Las actas por
el contrario, solo exigen del notario una actividad ---
sensu et‘auditu, suis sensibus, sin entrar en aguellos-
casos excepcionales que l1la Ley 1o exigiera®. (22} |
Los instrumentos notariales escritura y acta expresan -
las -diversas funciones de la actividad. Las escrituras
al cdntener actos juridicos, la de funcidn de perito, -
técnico en derecho, que analiza juridicamente el asunto
mientras gue en las actas, la funcidn notarial es abs--
p:écta, en cuanto se trata sblo de dar f& de 1o que se-
percibe por los sentidos, vista, oido etc.
El Notario es el funcionario a quien la ley ha concedi-
. do la facultad de hacer constar y relacion;r los hechos
materiales y juridicos.
ﬁos_documentos expedidos a las partes y a 1os interesa-=
dos son los Testimonios Notariales; los interesados ---
pueden pedir cuantos testimonios quier§n. (Aart. 93 (Ley

“del- Notaciado}.

“Testimonic es la copia en la que-se transcribe integra

{32) 1dem. p&g. 115.



n;e una éscrihura o acta notariél y se incluyen reprg
ducidoé los documentos anexos gue obran en el apéndice,
con. excepcidn. de los que estuvieren redactados en idio-
na gxttanjero, a no ser que se les incluya en fotocopia
con su respectiva traduceién y los que se hayan inserta

“do en el instrumento. No serd necesario insertar en el
testinonio_los documentos ya mencionados en la escritu-
ra que ha servido solamente para satisfaccidn de requi-
sitos fiscales.

El testimonio sexrd parcial cuando se transcriba en éi -
solamente una parte, ya sea de la escritura o del acta.
Las hojas que integran un testimonio irin numeradas ——-
progfesivamente y llevarin al margen la ribrica y el -~
sello del Notario. No deberé expédirse testimonio par--
cial cuando la parte omitida pueda causar perjuicio a -
tercera p;rsona."

La-ley determina que puede expedirse un primero, segqun-
do o ulterior testimonio y al final de cada uno debe -~

s déc;rse cual es el nimero, el nombre del o de 185 qgue -
hayan inter&enido en la operacifn y hayan solicitado su

"ncervencion y el nfimero de piginas de que consta. pero

S'ENpre deberé ser expedldo a solicitud de parte inte--




resada.

Los testimonios pueden expedirse y autorizarse por cual
quieﬁ medio de reproduccidén o impresidédn indeleble (Art.
90). Sus hojas estdn determinadas en cuanto a sus dimen
siones por la Ley, que son como las del protocolo (Art.
'>95),'excepci6n hecha por la parte destinada a las notas
marg'inales. El ﬁotario autoriza el testimonio con su --

firma y su sello (Art. 94). Pero ademis, cada hoja debe

ilevar en el mArgen superior derecho de la hoja el se--

ilo'del Notario, guien estampari su ribrica en el mar--

gen derecho)" (Art. 93 y 95).

La ley expresa que los testimonios se expedirén sin ne-
cesidad de autorizacidén judiciai (Art. 97).

E1 primer testimonio es el que se inscribe en el. Regis-
tro Piblico de la Propiedad y corresponde al notario --
hacer el tramite necesario {Art. 94), cuando le den las
expensas necesarias.

én caso de hacer alguna correccién al testimonieo, val--
»dfé si se salva al pie del mismo, de la misma forma gque
éerhace'én 1as escrituras y actas.

ﬁn cuanto a la naturaleza juridica del testimonio, éste

es un documento piiblico, como lo determina el Art. 327~



der Cddigo de Procedimientos Civiles; Son documentos --
Piblicos: I.-"Los testimonios de las escrituras pibli--
cas otorgadas con arreglo a derecho y las escrituras --
originales mismas; es decir, tiene validez probatoria -

plena, mientras judicialmente no sea dec¢larado nulo.
d).- DOCUMENTOS JUDICIALES.

El Art. 3005 del Cédigo Civil establece que "Sélo se --
registrardn: ..."II Las resolucicnes y providencias ju-
‘diciales que consten de manera auténtica:

Son- documentos judiciales, aguellos que dictan tos &r--
‘ganos jurisdiccionales;

Los §ocumentos judiciales en gque se transmita, modifi--
que,)grave o extinga el dominio, la posesidén o los de--
redhés reales sobre inmuebles se registrarén en el Re—-
gistro Pdbiico. ‘

éé importante la funcidén registral en torno a los docu-
_mentos judiciales presentados al Registro Péblico, ya -
que es frecuente la inscripcidédn de Embargos, Cédulas ~-
Hipotecarias, Diligencias de Apeo y Deslinde, Prescrip-
‘cidn. Positiva, Adjudicaciones por Remate., Adjudicacio--
nes pof Herencia,‘DiSOlncién de Socjedad Conyugal, —-—-—-

Anotaciones preventivas de Demanda, etc.



e e B e
ST U dtsiigrey,

: E].» Art. 100 del Reglamento del Registro Pdblico de la -
Propiedad dice: "El Registrador né calificard la lega--
‘1idad de la orden judicial o. administrativa que decrete
una inscripcidn, anotacidén o cancelacidn, pero si a su-
juicio, concurren algunas circunstancias por las que —-
legalmehée no deban practicarse aguellas, pondrd el ca-
50 en conocimiento de la Oficina Juridica para gue por-
su conducto, . se dé cuenta a la autoridad ordenadora. Si
a pesar de ello ésta insiste en gue se cumpla su manda-
to, ‘se procederi conforme a 1o ordenado, tomdndose ra--

”zén del hecho en el asiento correspondiente.”.....Con-- .
siderando.>que el Registradér alin cuando no califica el
documento, si lo examina, lo estudia, y determina si —-
’reﬁne los requisitos de validez para llevar al cabo su-
inséripcién ya que al Registro nmo deben llegar los ti--
Euloé que: no sean validos ya que, comoc dico Nufiez Law--

-gos, "el titulo no es vilido porgue se inscribe, sinof—’
que se inscribe porgue es vdlido." (23)

Los documentos judiciales presentados para su inscrip--

(33). Teoria, Practica.y Férmula de la Calificacién Re--

gistral José Ma. Chico y Ortiz. Pag. 175
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cién deben certificarse por duplicado, as{ por ejemplo-
. uﬁa Cédula.Hipotecaria deberd reunir los requisitos si-
'guiéntesz 12 E1 0ficio Judicial que ordene su inscrip——
cidén.- 292 La copia Certificada por duplicado de la Cé~-
‘dula.- 32 Que el bien inmueble se encuentre inscrito en
el Registro PGblico de la Propiedad. e inscrita gue sea
la Cédula Hipotecaria, no deberi practicarse en 1a‘fin-
ca ningﬁn embarge, toma de posesién, diligencia precau-
toria o cualquiera otra que entorpezca el curso del ---
juicio o viole los derechos en &1 adguiridos por el ac-
tor. (ART. 478 del cédigo de Procedimientos Civiles pa-
ra el D.F.). ’
Entre' otros ejemplos tenemos el Embargo, del cual debe-
pfesepﬁarse por duplicado ta Diligencia del mismo, de-—
bidamente certificado por el Juzgado del conocimiento,-
:? cuya copia se anexa al legajo que consta en el Regis-
tro PGblico. Y para su inscripeidn deberf presentarse -
vcon un Cficio del Juzgado gue ordene la inscripcifn del
'fembargo'sobre el ‘bien inmueble registrado.a nombre del-
‘ deudor, Y alEancé a cubrif la suerte principal. Una vez
¢a;ifiéad§ dicho ombargo- desde el punto de vista jurf{--

dico, se procede a iz calificacibdn fiscal tomando en --



cuenta el valor de la suma reclamada objeto del embar--
go.

Generalmente las actuaciones judiciales que son inscri-
bibles serdn registradas en la tercera parte del folio-
real, (o sea en la parte verde).

‘Bn cuanto a la Cancelacién del embargo dice el Art. 162
del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad: --
“la cancelacidn de 1la ‘anotacidén de un embargo, secues--
,tfo, intervencién de inmuebles o Cédula hipotecaria, se
haréd por mandamiento escrite de la misma autoridad gque-
1ag hubiere ordenado o de la que legalmente la sustitu-
Ya en el conocimiento del asunto.”

‘Y por lo que se refiere a la Cancelacidén de la Cédula -~
Hipotecaria ésta procede de oficio o a peticién de par-
te, cuéndo se cancele la hipoteca que las originé. (Art

163 del Reglamento del Registro pPiblico de la Propie---
dag.}

En el caso de las ventas judiciales, cuandc la cosa ---
fuere’inmueble, deberi pasar al comprador libre de gfa-
vamenes, y‘cﬁando existen, el Juez mandaxrd hacer 1a -
cancélacién o cancelaciones respectivas, como lo dispo-

ne el articulo 2325 del Cdédigo Civil, en relacidén con -
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el 590 dei cédigo Procesal Civil.
CONTRATOS. PRIVADOS.

Zn el antigiio sistema de Libros en el Registro Pitblico-
de 1a Propiedad, estaba integrado por Secciones &sto -~
“obgdecié a 1la clasificacibén por actos inscribibles de -
acuerdo a su naturaleza juridica.
La Seccién Primera Series "A", "B" ¥ "C*. En esta sec-
‘ci6n se inscribian los tftulos por los cuaies se adqui-
ria, .transmitfa, modificaba o extinguia el dominio o 1a
ﬁoéeéién sobre inmuebles.
Los libros ‘de 1a serie "A" eran para las inscripciones-
de los testimonios de escrituras piblicas; los de la -~
serie "B* se destinaban a las inscripciones de documen-~
tos prjvados; ¥ los de la serie "C" para registrar las-
tesolucipnes judiciales y administrativas y los documen
tqs’pﬁﬁlicos o privados gue se otorgaran como consecuepn
cia de esas resoluciones.
En el cédigo Civil de 1B70 en el Capfitulo II "De iog -~
titulos sujetos a registro" articulo 3333 dice.a 12 le-
ifa: "Deben registrarse todos loc contratos y actos en-
tre inos qﬁe transmitan o modifiquen la propiedad, la-

posesién o el goce de bienes inmuebles o de dexrechos —-
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reales impuestos sobre ellos."

Y el Articulo 3334 dice: "Cuando los bienes o derechos-
no excedan de quinientos pesos., no serd necesario el --
registro.”

Y eé de citarse también lo que establece el Cédigo Ci-—-
vil de 1884 en el Capitulo X "De la forma del Contrato-
de Cohptaventa.“ En su Articulo 3056: "El contrato de ~
,éompravenba ne requiere para su validez formalidad al--
guna especial, si no cuando recde sobre cosa inmueble. ™
El Artfculc. 3057 dice: "La venta de un inmueble cuyo --
valor no exceda de 500 pesos, se hard en instrumento -~
privado, gue firmarin el vendedor y el comprador ante -
dos testigos conocidos."

El Articulo 3059 "De dicho instrumento se formaridn dos-
originales, uno para el vendedor y otrxao para el compra-
dor, extendiéndose en el papel del sello qie correspon-
da.n

Artficulo 3060 "Si el valor del inmueble excede de 506 -
ﬁesos la venta se reducird a Escritura Plblica."
El.C6digo-de 1B70 es a mi juicio objeto de critica en -
cuanto que dice en su Arf. 3334: "Cuando los bienes o -

derechos no excedan de 500 pesos, no serd necesario el-
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régiscro."

‘comb puede observarse, este C6digo sefialaba que en esos
casos no era necesario el Registro, al respecto podemos
considerar que afin por la cuantia, si seria necesario,-
ya que~c§n ello se ‘otorgarfa a las partes mayor seguri-
dad jutidica en el trdfico de inmuebles y adem&s hubie-
‘ra existido un mejor control en la tenencia de la tie-—-
rra, aﬁnado‘a una mayor recaudacidn fiscal.

- Ya en el Cédigo Civii de 1884, se dice en su Art. 3057
que 1la bénta de un inmueble cuyo valor no exceda de 500
pesos, ‘se hard en instrumento privado, que firmar&n las

Vparies ante dos testigos. Es decir ya se haée mencidn-
‘del Contrato Privado ‘que no se sefiala en el Cddigo an—-
terior. ‘

El Cédigo Civil de 1928 dice: en su Art. 2317 dice: ---

"Las enajenaciones de bienes inmuebles cuys valor con--
vencional no sea ﬁayor de 500 pesos y la constitucidn o
transmisién de derechos reales estimados hasta la misma
cantidad o que garanticen un crédito no mayor de dicha-
1suma, podradn otorgarse en documento privado firmado por
"lgs . contratantes ante dos testigos cuyas firmas se ra--

tifiquén ante Notario, Juez de Paz o Registro Piblico -~
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de la Propiedad." Los contratos por los gue el Departa-
mento del Distrito Federal enajene terrenos o casas pa-
ra la constitucién del patrimonio familiar o para per-—-
sonas de escasos recursos econdmicos hasta por el valor
midximo a que se refiere el articulo 730, podrdn otorgar
se en documento privado, sin los requisitos de testigos
o de ratificacién de firmas. )

"Art. 2320 Si el valor del inmueble excede de 500 pesos
'Su venta se hari en escritura piiblica, salvo lo dispues
to por el art. 2317.

El articulo 54 de 1la Ley del Notariado de 1946, sefiala-
ba éue las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor
convencional sea mayor de quinientos pesos y 12 consti-
tucién o transmisién de derechos reales estimados en —-
casos de esa suma deberin constar en escritura ante no-
tario.

Por virtud del articulo 14 transitorio de dicha Ley se-
lmodificaron log artficulos 1777, 2917, i316, 2317, 2033,
2320‘y 2345 del Cdédigo civii para el Distrito Pederal,-
en los términos del mencionado art£CULo 54 de esa pro--
pia Ley.

El Art. 78 de la Ley del Notariado publicada en el Dia-
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:fo.:ficial del 8 de enero de 1980 y que empezd é regir
80 dfas después de su publicacién dispone: “Las enaje--
naciones de bienes inmuebles cuyo valor, segfin avaldo -
bancario sea mayor de 30 mil pesos y la constitucidén a-
transnisién de derechos reales estimados en mds de esa-
-'suma 9 gue garanticen un crédito por mayor cantidad que
la mencionada, deberén constar por escritura ante nota-
rio, salvo los casos de excepcidn a que se refieren los
art. 730, 2317 y 2917 del Cddigo Civil para el Distrito
Federal.
Henps seflalado que, por virtud de nuestro desarrollo -—-
econdmico, el valor de la propiedad inmobiiiaria ha ex-
perimentado un considerable incremento, sobre todo en -
regiones del pais densamente pobladas. Por otra parte,-
ha guedado en claro que la compraventa de bienes rafces
podri celebrarse en contratd privado; sbio cuando el -~
precio no sea superior a 500 pesos. A este respecto se-
presume, sin una seria confirmacién estadistica, que —--
deren ser muy escasos -por no decir inexistentes- los -
" inmuebles cuyo valor real no exceda de tan reducida ci-
fra ¥ gque, consecuentementa, los contratos privados ---

“.tienen en la actualidad poca © ninguna aplicacién con--




forme a derecho. $in embargo cabe la posibitidad de que

" haya enajendciones hasta por la suma de 500 pesos, y no

implica que éste haya de ser el valor real de la finca,
sino el valor convencional, o sea el valor estipulado -
por las partes en uso de su libertad contractual.

E1 contrato privado de compraventa de inmuebles, lieva-
do al cabo con los requisitos y formalidades que esta--
blece la Ley, es vélido,.obligatozio para las partes y-
constituye un titﬁlo legal de propiedad apto para su --
inscripcién-en el registro, salvo que haya sido decla--
rado nulo por sentencia ejecutoriada, por causa de le--
sidn, error, dolo, violencia o incapacidad.

Fuera de estos casos de excepcidn que por lo demds no -
son privativos de los contratos privados, no existe im-
pedimento legal para el ingreso de éstos al sistema re;

gistral.




CAPITULO IV
PROCEDIMIENTO REGISTRAL

a).- Presentacién del documento. en el Registro Piblico.
b}.- Control, manejo y distribncidn de documentos.
c).- éalificacién Registral.
~d}).- Inscripciones.
e).- Libro y Folio Real.
£).= éuspensién y Denegacidén de Documentos.

g).- Salida sin Registro.
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CAPITULO IV

PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

El procedimiento del Registro Piblico de la Propiedad -
se instituye para proporcfonar saeguridad juridica a los
éctos que han adquirido forma, al través de un instru--
meﬁta pliblico autorizade por el notario o bien por do--
cumento judicial; esto significa que en ia funcidn re-—-—
gisbkal, dicha seguridad se funda en la oportuna publi-
cidad de ciertos actos y situvaciones juridicas, 1o§ran*
do con ello su perfeccionamiento y 1la consiquiente pro-
teccidén de los derechos inscritos frente a posibles de-
rechos contradictorios, sustrafdos a los efectos de di-
cha publicidad.

a) .~ PRESENTACION DEL DOCUMENTO EN EL. REGISTRO PUBLICG.
El procedimiento registral tiene cardcter Piblico, cuan
do se entabla una relacidén juridica entre el Estado y -
el particular que solicita el servicio.

El documento que ingrese al Registro Pliblico., serd pre-
sentado en la Oficialia de Partes y foliado con namero-
“prégreéiyo. fecha y hora de entrada. Y corresponde al -

inciél de Partes vigilar 1la correcté Yy oréenada rebep—
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cién ‘de los documentos ingresados, el cual posteriormen

1§e rémitiré dichos documentos al jefe de la Oficina que

corresponda, en este caso a la Oficina de Calificacidn-~

e Insciipéién.

Actualmente el documentos que ingresa al Registro PObii

co, 1lleva una boleta de pago de derechos con los datos-
del inmueble que se pretende registrar, el nombre de la
persona titular registral o de las personas que inter--—
vienen en el acto jurf{dico, y as{ mismo el registro de-

caia de la Tesorerfa del D.F. que corresponde al pago -

" de los derechos al Estado por el registro del inmueble.

b).- CONTROL, MANEJO Y DISTRIBUCION DE DOCUMENTOS.
‘Ingresados los documentos al Registro Piblice, se tur--

nan a la Oficina de Calificacibn e Inscripcibn, en don-

de: Se reparten equitativamente ente los registradores —

que estin laborando en el area, dichos documentos son -

cargados o anotados por el niimero progresivo en una =--

computadora a cada uno de los registradores, lo que no-
da  lugar a duda del nfimero que le haya sido turmnado a -
cualquiera de los registradores, de tal forma que si -

alguna persona del pﬁbliéo liega a preguntar por su do-

.cumento con’ su niimero de ingreso al Registro Pdblico;, -
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éste inmediatamente se localiza en los datos gue apor--—
tan las hojas de 1a computadora.

' Cada Régistrador tiene una clave, (ésta clave se forma-
con ias iniclales del nombre y apeliido del registrador
vy uh niimero del 1 al 13) por 1o que viendo la clave ~—-~
inmediatamente se sabe qué registrador esti conociendo-
ﬁel‘ﬁncumenco en cuestidn.

cada uno de los irecq Registradores lleva un control de
todos los documentos gue le fueron turnados, anotando -
en ‘una libreta el nimero de entrada al Registro, la fe-
~cha; el antecedente registral (ya sea de 1ibro o de Fo-
lio) 1a operacibn de qué se trata y las observaciones -
que sean convenientes.

1os documentos que tienen antecedente de Libro, se re--
visan y Califican y se asienta él némero de folio que -
le corresponda; si es procedente para su inscripcibén y-
si no coinciden los datos registrales con los del tes—-
timonio.se a§ienta'e1 Sello de Presentacidén y se turnan
a 1a seccién Jurfdica, para su cumplimentacién. Por 1o
uné_se féfiere a los documentos qué tienen antecedente-
de Folio Real, se solicitan éstos a ia oficina de Imple

mentacién Técnica por escrito en una relacidn firmada y




ahtorizada por el jefe de la oficina de Inmuebles, pro-
porcionados &stos., se. revisan y se califican y si no -~
hay objecién se distribuyen al persdnal de inseripeidén-
para su regisgro y si se objeta alguna cuestibn se tur-
na dicho documento a'la Seccidén Jurf{dica por medio de -
una relacién firmada por el Registrador.
Cuando los documentos que han sido turnados a 1la Sec---
‘cién Juridica han sido cumplimentados por los interesa-
dos o por los gestores de notarios, se turnan nuevamen-
te a ia Seccién de Inmuebles para que el Registrador --
calitique y determine su procedencia y 1o pase a ing---
cripcién. pero puede darse el caso de que no haya sido-
bien cgnpiimentada la objecién y entonces se insiste y-
‘pasa de nueva cuenta a la Seccidn Jurf{dica, y ésta da -
10 d?as (a partir de que se publica en el boletin del -
Registro) para que Se presente el interesado y cumpli--
mente debidamente 21 tastimonio.o documento judicial, }
‘ei afin no es prccedent§ su 1nscrip&ién,?se turna a la -
Seccidn de Auxiliares para que determine, funde y moti-
vé la procedencia o improcedencia del dopuménﬁoy v osi -
 éé£g es procedente se vuelve a turnar a la Oficina de ~

Imuebles para su inscripeién o en su defecto turna-a la
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Offcialfa dé Partes Sin Registro.

Todo documento que ha llevado su trimite normal hasta -
la inscripéi&n se sella, (con el sello de Folio Real, -
el sello con el escudo nacional, el sello del pirector-
¥ el Sello del Registrador) es firmado por ambos y tur=~
nado con una relacién (Tramite Agotado) a la Oficialfa-
dé‘Partes §ata que el interesado recoja su documento --

- entregando la boleta contraseﬁp que l0 ampara.

CALIFICACION REGISTRAL.

La funcién calificadora es una especie de delegacién --
que la Léy concede a guien la ejerce honrandole con la-
c#hegof!g de jurista: La funcién y el funcionario, a1 -
través ﬁel cual se ejercitg vienen a ser la "seguridad-
en que la Ley conffa para desarrollar toda la intensi--
dad. de su p:oteccién al tréfico juridico. )

El funcionario investido de este atributo legal se.con-
vierte en un auténtico vigia para que la legalidad se -
cumpla.

Es pzeqi;o, para que el acto o contrato tenga acceso. al
Régistro Pﬁbilcn, que sea examinado por un‘funcionaiio-

al gque la Ley le ha concedido 1a facultad de calificar-
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v decidir. En este acto solemne de la calificacidn, el-
Registrador reune o debe reunir todos los conocimientos
necesarios para el desempefio de la funcidn calificadora
siempre que el acto o contrato de que se trate se refig
ra a materia inscribible. El Registrador aguf, en ese -
momento  Supremo, no puade.dudar, no debe vacilar, no ™
puede eludir su juicio decisivo, ha de pronunciarse y -
fijar con su criterio la validez y eficacia del acto --
sujeto a inscripcidn. El acte, segin su decisién, podri
ser inscrito_y protegido por el Registro, o bien, el -~
acto deberd complementarse por venir falto de requipi--
tos o quisd el acto gquedard fuera de la proteccidn re--
gistral por contener un defecto insubsanable.

Esta actividad del Registrador supone, aparte de una --
distineién legal, un poder y un deber, pues si el poder
honra y eleva, también exige.

"Morell y Terry, era contundente al precisar el alcance
de la calificacién registral, ya que decfa que: “No ca-
be, en cambio negar que s8i los Registradores hubieran -
de admitir todos los documentos presentados a inscrip--
cibén sin que ni ellos ni otras personas pudieran apre;é

ciar sus formas extrinsecas, ni la capacidad de 1os in-
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teresados, ni la nulidad o validez del acto, el Regis--
tro de la Propiedad no cumplirfa su misién, no respon--
‘der{a a los fines de su creacifn y contendria una serie
de derechos inscritos, pero de eficacia dudosa, amenaza
dos de una posible nulidad, que quitaria toda seguridad
o certidumbre al dominio y a los derechos reales con ~-
perjuicio evidente del crédito territbrial". El Regis--
trador, afirma Aragonés, cuandc recibe una peticidn de-
inscripcién, tiene ante todos que examinarla para ver -
si4es de un derecho de los gue deben inscribirse y si -
este derecho estd acreditado de forma fehaciente.

Pero no basta que el tftulo presentade a inscripcibn --
sea auténtico; puede ser defectuoso, inéuficiente, encg
rrér un . acto nulo o anulable, por falta de capacidad en
.el transmitente o adquirente, por falta de validez del-
acto o de las obligaciones en s{ mismas, o por sus con-
diciones, o aun encerrando bhajo todos sus aspectos el -
documento un acto v&lido, puede contener faltas o defeg
tos en su forma extrinseca o hallar obstdculos para su-
inséripcién en el mismo Registro.

La calificacién de ios titulos presentados a imscrip---

cidén constituye el medioc o instrumento para hacer efec-
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tivo el principio de legalidad. Medlante ella, los tity
los defectuoses son rechazados definitiva o provisional
mente del Registro, ya gue en &3 séle tilenen acceso re-
gistral los titules perfectos."

Sanz Ferndndez, dice gue: "en los sistemas en que la --
inscripcién produce efectos constitutivos -—alemén y -~~~
suizo~ o convalidantes -sistema espafiol- llegando a dar
plenﬁ eficacia a los derechos inscritos, principalmente
a través de la fe piiblica registral, es l8gico que el -
legislador procure asegurarse de que sélo tienen acceso
a3l Registro los t{tules vilidos y, en general, aquellos
gue relnen todas los requisitos exigides por el ordena-
miento jurfdico para la inscripeidn.” (34)

Nuifez Lagos sefiala un doble .aspecta de la funcidén cali-
ficadora a) Formal, sobre los libros del Registra .- b)
De Fando sobre 21 documento. En el primeroc el Registra-

dor no copia el titulo lo extracta y selecciona, con --

{34) Teoria, prictica y formula de ia Caiificacidn Re~-
gistral. José Maria Chico y Ortiz. Registrador de-
Cla Propiedad. Marcial Pons Libros Juridicos.- Bar-

‘bara de Braganza N B Madrid Ne 4. 1977-1978.963. 18
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/arreglo a las normas legales, separando todo lo que son
obligaciones sin repercusidn en el derecho real, de lo-
que es causa, contenido, limite o extensidn del-derecho
real. En 1la inscripcién se encuentra concentrada la to-
"talidad del titulo. En el segundo aspecto el Registra--
dor aprecia los siguientes elementos: 1l.- La legalidad-
de las formas extrinsecas del documento piiblico, y en--
tre ellas la competencia del funcionario que 1o expide.
"'2.- La capacidad legal de los otorgantes. 3.- La wvali--
dez del acto dispositivo, conforme a la teoria del tf{tu
..lo y el modo. 4.- La situacidén del Registro en cuanto -
‘ al titular registral, el tracto sucesivo etc. Es de ci-
tarse 1a Eamosa frase de Nufilez Lagos que dice: "el ti--
tulo no es vilido porgque se inscribe, sino que se ins--
cribe porque.es vilido*, pudiera ser el resumen de la -
funcidn calificadora.
ﬁor otro ‘lado Campuzano decfa que hay que tener en cuen
‘ta que el Notario atiende, principalmente, a establecer
~una relacidén juridica entre las partes y, en cambio el-
Regisbradoi obra en nombre del Estado, para dar determi
vnados efectos a esa relacidn y, por consiguiente, antes

de tomarla a su cargo, el Estado estd en el deber de —-



iuzgarla para saber si debe o no protegerla.

La calificacidédn registral se extiende 2 toda clase de -

documentos: . notariales, con 1la intervencién del Nota--
rio en la escritura pliblica; judiciales con la decisiébn
judfcial; administrativos y privados, con la partﬁcipa—
ciénAdel funcionario administrativo, y las partes en --
Hdcumento privade.

otro autér que precisa la esencia de la funcién califi-
cadora es Lacruz Eerdejo quien dice que: " Iniciado el-
précédimiento régistral mediante la solicitud de ins--~-
cripﬁién y presentacibén del titulo, y verificado su ---—

asiento en el libro Diario, el Registrador realiza un -

“ iuicio 16gico de anilisis fActico y subsuncién jurfcdi--

ca,. qﬁe desemboca en su resolucidn, término del proce--

'dimienco: la prictica., denegacién'o gugpensién del ~—--

asiento solicitado." y aflade Lacruz y S&nchez Rebuilida

.'gue: "consiste en un juicio de valor, no para declarar-

un derecho dudoso o controvertido, sino para incorporar

. 0. no al Registro una nueva situacidn jurfdica inmobi---

1iaria." (33)



Por otra pérte Morell y Terry, quien en un alarde gefi-—
nitorio, perfila de esta forma la funcién calificadora:
“La calificacién es la facultad de examinar, censurar,—
admitir o rechazar el titulo sujeto a ingeripeién, el -
actorpor el cual él Registrador examina los t{tulos ---
inscribibles y decide sobre su ‘admisién o no en el Re--
gistfg. Por ella se establece, una comparacién entre el
‘titulo y las disposiciones legales gue le son'aplica---
bles, a fin de gque 1la inscripeidn reldna todas las ga---
rantfas posibles de estabilidad y firmeza." (36)
De'estas opiniones se puede decir que la Calificacién ~
kegistral tiene tres pilares importantes: 1. de Fondo o
juridico.- 2. de Forma y 3. Registral.

1. Realiza una funcidén de Fondo o juridica, cuando se -
aplica un conocimiento profunde de la legisiacidén vi---
Qeﬁte, Y aplicando 1lo0s preceptos al caso concreto de --
tal manerﬁ gue se ajuste confdrme a derecho.

é. Tiene un cardcter Formal, cuando se estudia el docu-
mento materia de inséripbién ya sea notarial, judicial,
_administrativo o privado.’

(36) José Maria Chico y Orﬁiz.

Idem. pig.- 27



3. Desarrolla una funcién registral, cuando se adecia -
la realidad juridica con la registral. El1 Registrador -
averigua si la finca estd o no inscrita en sus antece--
dentes registrales, cotejando el inmueble ¢on documento
eA l1ibro o en folio, comparando superficie medidas y --
linéeros ﬁel inmuebie, asf como el nimero oficial del -
pred;o, el titular registral, la escritura por la cual-
_édqui:ié el inmueble, el precio en que adquirié, sus -~
generales de las partes contratantes y fecha de inscrip
cibn, ¥ si no hay objeciéln para su rechazo se procede a
su inscripeidn, previa calificacidn fiscal. Se extracta
Y selecciona lo que ha de pasar a ser el asiento que se
'lkealice..Labor esta ﬁinuciosa en cuanto gue al ser un -
extracto debe procurarse gque sea lo mis claro posible.
Resumiendo lo antes dicho:

1.~ El Registrador, confronta el documentoc con sus an--
tecedentes regiétrales.

2.— Comprueba que el o los actos jurfdicos que se pre--
Eenden inscribir se ajusten a las disposiciones legales
sobre la materia.

?17 Jé;arquiza las normas juridigas aplicables al caso-

concreto.
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4.- Dictamen por escrito sobre la improcedencia de la -
inseripeién, fundando y motivando juridicamente, la ne-
gativa de su registro.

Tanto la doctrina como 1la legislacidn, hacen referencia
a uha serie de principios registrales que enmarcan el -
procedimiento registral, asi tenemos los principios de-
Publicidad, Inscripcién, especialidad, consentimiento, -
tracto sucesivo, rogacidn, prioridad, Legalidad (cali--
ficacidn), y presuncidn de exactitud registral en sus -
dos manifestaciones: legitimacién y fé piblica.
PRINCIPIO DE PUBLICIDAD: Este principio de publicidad,-
da a conocer piiblicamente las cérgas que pudiera sopor-
tar la propiedad, o bien la libertad de gravimenes del-
inmueble que el contratante de buena fe adquiera. Es --
decir el principio de publicidad, se funda en el supues
to de gue todo titular potencial de derechos reales so-
bre un determinado bien, estd en aptitud de conocer el-
status jurfdico del mismo a través de los asientos re--—
gistrales; por 1o gue practicada una inscripecidén, toda-
persona tiene derecho a enterarse de su contenido.
PRINCIPIO DE INSCRIPCION: Este principio es 1la materia-

lizacidn del acto.de registro en los libros correspon--
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dientes v actualmente en los folios reales para que de-
'ese modo produzca efectos juridicos.

PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD: Este principio se refiere a-
la precisidn, determinacidn o individualizacidén del ---
. bien objeto de los derechos, del titular de los mismos,
etc.

PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO: Se refiere este principio-
a que “"Para que el Registro se realice, debe basarse la
inscripéién,'en el consentimiento de la parte perjudi--
cada en su derecho; es decir. debe basarse en un acuer-
do de voluntades entre el transferente y el adquirente;
y como sdlo puede consentir el que puede disponer, sélo
puede consentir el verdadero titular.

Para la mejor comprensién del principio de consentimien
'»to, debemos- de partir de la idea de gque las inscripcio-
nes o anotaciones registrales redundan siempre en per--
juicio de alguna persona, por ejemplo, la inscripcibén -
de un acto traslativo de dominio, en virtud del cual el
edajenante ha dejado de ser propietario Erga-omnes. Sen
tado 'lo cual, podemos afirmar que las inscripeiones de-
ben'téner su- fundamente en el consentimiento de la par-

te que resultara perjudicada en su derecho. (parte pasi



vamente interesada), en virtud de la inscripcién, todo-
.ello dentro del terreno contractual y haciendo abstrac-
cién de 1o relativo a ordenes judiciales. "Este consen-
timiento, es 1la declaracién de que autoriza a ta ofici-
na ‘del Registro para practicar una inscripcidén determi-
nada, o bien, es la consecuencia ldégica de un convenio-
entre partes®, rigiéndose por las normas generales del-
Derecho civil, por ser un acto de disposicidn.
PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO Y CONTINUO.- Este princi--
pio tiéne fundapental importancia, va gque éada finca --
registrada deberd seqguir un orden juridico, es decir, -
gue los titulares registrales se sucedan los unos a los
otros encadenadémente, asi como también., lo; asientos -
registrales muestran el encadenamiento de causantes o -
sucesos en f£orma eélabonada, registrando en serie 1osv~
.actos de transferencia, constitucién, modificacién f -
extincidn de derechos reales.

El Artfculo 117 del Reglamento del Registro Piblico, --
sefiala que:..."tode documento inscribible o anotable --
. harid referencia expresa a 1los antecedentes registraleé.
 reiacionandp 1a ﬁltima inseripeidn relativa al bien o -

derecho de que se trate y las demds qgue fueren necess--—
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rias para establecer una exacta correlacidn entre los =~
contenidos del documento y los del folio de derechos --
reales respectivo." Asi dice Roca Sastre y Carral; ---
4logra gue no sea interrumpida la cadena de inscripcio-
nes y que el Registro nos cuente las historias comple--
tas (sin saltar) de las fincas." (37)
PRINCIPIO DE ROGACION. - Este principio es aquel por el
cual un promovente hace una solicitud en el Registro --
Pﬁbliqo de inscripcibén de un bien inmueble, es decir es
_'a solicitud de parte interesada, ya que el registro de-
inmuebles no es de Oficio ni el registrador puede si —-
debe actuar de ﬁficio cuando conozca el acto o hecho ~-
que vAlidamente haya de dar origen a un cambio en los -
asientos del registro, siempre debe existir alguien que
1§ pida, alguien que haga solicitud. Esta necesidad de-
instancia es lo que se conoce con el nombre de princi--
_pio ée Rogacidn.
El Artfculo 3018 dice: La insc¢ripcién o anotacibn de --
105 titulos en el Registro Piblico pueden pedirse por -

quien tenga interés legitimo en el derecho gue se va a-

(37) idem. pég. 82
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inscribir o anotar, o por el notario que haya autoriza-
do la escritura de que se trate.

PRINCIPIO DE PRIORIDAD.- Este principioc tiene suma im--
portancia, se puede decir que tiene su fundamento en el
apotegma romano que dice: "Primero en tiempo, primero -
en Derecho” ("Prioi in Tempore, Potop injure") as{ nos-
dice el Articuleo 3013 “La preferencia entre derechos --
reales sobre una misma finca u otros derechos, se de=---
Lermina:é por la prioridad de su insecripecidn en el Re--
gistro Piblico, cualquiera que sea la fecha de su cons-~
titucibn. "...el Art. 3015 dice La prelacidn entre los-
diversos documentos ingresados al Registro Piiblico se -
determinad por ia prioridad en cuanto a la fecha y nil-~
meéo ordinal que les corresponda al presentarlos para -
.su inscripeidn.....»

Esto referido al orden registral y en cuanto a la fecha
de presentacidn del documento, trata de evitar la -~—--—
coexistencia de titulos contradictorios (como la doble-

venta de una misma cosal).

. PRINCIPIO DE LEGALIDAD.- Este principio tiene su base -

fundamental en el momento de calificar si el acto juri-

dico es o no inscribible en el Registro Pfiblico. El1 ---



o de legalidad segln nos Zice Roca Sastre, es -
‘el gue inpone que los titulos gue pretendan su inscrip-
cidn en el Registro de la Propiedad. sean sometidos a -
un previo exdmen, verificacién o calificacidn a fin de~
gue ‘sdlamente tengan acceso 1los titulos vAlidos ¥y per—-
fectos. La calificacién de los titulos presentados a —-
inscripcidn constituye el medio o instrumento para ha--
cer efectivo el principio de legalidad. Mediante ella,-
los t{tulos defectuosos son rechazados definitiva o -—-
provisionaimente del Registro, ya que en &1 solo tienen
acceso registral los titulos perfectos.
La calificacidn consiste en el exdmen, censura o compro
bacibén que la legalidad de los titulos presentados a --
registio verifica el Registrador de la propiedad antes-
de proceder a la inscfipcién de los mismos, registrdn--
dolos, si ello es procedente, o denegando., o suspendien
do su inscripeidén cuando no estén arreglados conforme a
dereche. E1 principio de legalidad se manifiesta en ---
nuestro sistema de registro como uno de los varios as--
T pectos del procedimiento gemneral de inscripeidén y con--
cretamente al tiempo de desenvolver el registrador su -

funcidn calificadora2, la cual constituye 1a base de ac-
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tuacidén del llamado Principio de Legalidad. El princi-—-
‘piq de Legalidad se hace efectivo mediante la funcidn -
g;lificadora encomendada, naturalmente al registrador -
de 1la propiedad, quien es el &rgano propio que la Ley -
éxige, de esta manera el registrador incorpora © no al-
Registro una nueva situvacién juridica inmobiliaria.
CALTFICACION FISCAL.- Dentro de la calificacién regis--
tral, se encuentra la calificacién fiscal de los docu--
mentos. Esta tiene su fundamento juridico en la Ley de-
Hacienda del Distrito Federal. El registrador después -
de calificar un documento en su forma extrinseca, revi-
éa si los derechos por la prestacién del servicio re---
gistral fueron pagados de conformidad a 1a tarifa gue -
51 respeéto establece la >Ley de Hacienda del Distrito -
Federal.

Actualmente el pagd de derechos debe efectuarse antes -
de que el documento ingrese a la oficialia de Partes, y
si 1os derechos no fueranrpagados c&rrectamente, el re-
'éisgéador suspende el asiento y envia el documento a 1la
‘Oficina Juridica para que ésta confirme o revegue la --
sﬁspensién. Si es confirmada el interesado.paga los de-

rechos faltantes en una boleta complementaria ¥y el do--
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cumento-se regresa al area de calificacién e ‘imscrip---
cién.

Es también necesario gque el registrador revise si han -
sido pagados los impuestos que cause el acto juridico -
que se consigna en el documento notarial.

Por otro lado, puede ser que el documento esté exehto -
del paéo de derechos o imbuestos. en este caso se anexa

rd dicha exencién total o parcial.

INSCRIPCIONES.

/La inscripeién es el acto procedimental al través del -
cﬁal} el registraaor. teniendo en cuenta las formalida-
aés'legales, materializa en el libro o folio correspon-
diente el acto juridico utilizando la forma escrita. --
(Dicha inscripeién la realiza fisicamente un inscribi--~
dor y el registrador firma el documento y 1a inserip-—-
cién, previo cotejo de los mismos.)

Algunos jurisﬁas llaman a la inscripecidn, fS&rmula juri-
dica que ampara los derechos reales y el dominio legal-
hente adquiridos produciendo efectos contra terceros.
La p;imera inscripeidn de un inmueble,.zonstituye el --
anteﬁedente fidedigno de la propiedad (prihero de la --

finca), en consecuencia, la historia de cada finca se -



-inicia eon l1a inscripcidn de dominio, misma que ird seo-
portandovlas anotaciones, o transacciones de que sea ~--
objeto el derecho inscrito. Por esto es que la primera-
inscripcién, es la base sobre la cual gravitan una se--
rie de anotaciones e inscripciones debidamente encade~--
nadas unas con otras.

EFECTOS.~ "La inscripecidn determina la proteccién dlti-
ﬁa que el Derécho ofrece al titular que se acoge a los-
beheficios fegistrales. Ni la escritura pfiblica, en su
 funcidn creadora de derechos, ni la sentencia, con su -

‘firmeza y excepcidn de cosa juzgada, ni el documento -~
administrativo con su presuncién de validez y eficacia-
ejecutoria son capaces de otorgar la proteccidédn que el-
Regfstrb les brinda a través de sus dos grandes princi-

‘piosrde Legitimacidn .y de Fe Piblica que, no vienen a -
‘ser is que la manifestacidén superior del superior ----
vprincipio de: publicidad que justifica la seguridad del-

.,bfégico juridicov. (38}

Son 'materia de inscripeién los tftulos y actas que es~-

(38) Teor{a, Prictica y F6rmula de la Calificacién Re--
gistral autor: José Marfa Chico'y Ortiz, ob. cit.

Pag. 470.



~ 109 -

tablece el Cddigo Civil para el Distrito Federal, en su
Capftuio IIY "Del registro de la Propiedad inmueble y -
de los titulos inscribibles y anotables” dice a la le--
tra al Ar:iiculo 3042 En el Registro Piblico de la pro--
piedad inmueble se inscribirén:

I.- Los tftulos por los cuales se crea, declare, reco--
nozca, adquiera, transmita, modifique, limite grave o -
éxtinga el dominio, posesién originaria y ios demds de-
rechos reales sobre inmuebles:

II.~ Constitucidén del Patrimonio Familiar;

IIZ.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmue---
bles, por un periodo mayor de seis afios y aqdellos en -
que haya anticipos de rentas por mas de tres afios; y
IV.- Los demis t{tulos que la ley ordene expresamehte -
que sean registrados.

No se inscribirdn las escrituras en las gue se transmi-
ta la propiedad de un inmueble dado en arrendamiento, a
menos de que en ellas conste expresamente gque se Cule---
plié con lo dispuesto en los articulos 2448 "Ity 2448
"J" 'de este Cédigé en. relacidn con el derecho del tanto

correspondiente al arrendatario.
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LIBRO Y FOLIO REAL.

El Sistema Registral desde su inicio en 1871 habia sido
por medio de libros, hasta 1979 en que se implantd el -
sistema del Folio Real.
-.Los-libros en 10s cuales se asentaban las distintas ~--
operaciones y actos registrables deb{an de reunir cier-
- tas cara;cer{sticas; como son el tamafio (aproximadamen-
te 50 centimetros de largo por 32 cent{metros de ancho)
de S00 fojas Gtlles, cada foja dividida a la mitad por-
un margen, y forrados con tela las pastas que lo cu-~--
bren.
Estos libros estdn numerados, y cada niimero con una se~
rie de voliimenes del 1 al 10 (por ejemplo: &l Tomo 180
Volumen 1:7T5mo 180 Volumen 2; Tomo 180 Volumen 3 hasta
llegal al Tomo 180 Volumen 10).
Cada libro era debidamente autorizado por el Jefe del -
Departamento del Distrito Federal y firmado, asi tam---
bién constapa l1la seccién a la que correspondia y la fe-
cha; 7
‘Todos los libros terminaban en la foja 470 y las fojas-
“subsiguientes eran para anotacionés marginales. Al cie-

rre del libro se ponfa una leyenda con el nimero de ---
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inscripciones que contenfa, la firma del Director del -
Reéistro ®iblico, ¥y la firma del Registrador y fecha en
que se cérraba: asi como el sello dei Registro Piblico.
Todas las inécfipciones principales se registraban del-
lado derecho de cada foja y firmadas por el Registra---—
dor.
El margen izquierdo se usaba para anotar la partida de-
.1a inscripcidn, el antecedente registral, las partes -—
contratantes, el valor del inmueble, el notario gque —--
autorizaba, (o Sien el Juzgado si_se trataba de docu--—
mento judicial, y otros) la enbxads del documento al --
zedistro con su fecha, y clave del inscribidor.
En este mismo margen izquierdo, se hacian las anotacio-
‘nes marginales procedentes, as{ como también se ponfan-
sellos (como son los avisos pre;éntivos de compraventa,
con duracién el primero de 30 dias y el segundo de 90 -
. dias naturales), sellos de Hipoteca en el lugar que coO-
rrespondia, en favor de.....por la cantidad de.....y su
antecedente registral de la Seccidn Segunda o bien se~-
llos de cancelacién de propiedad con su antecedente re-
gistral, sellos de Embargos, Fianzas, Cancelaciones ---

ete., con sus respectivos antecedentes registrales. A -
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esta forma de pasar de un antecedente a otro alguien le
1iam6 el sistema de "siga 1a flecha".

Los libros eran distribuidos por secciones, atendiendo-
a la naturaleza del acto de la inscripcibén, as{ la Sec-
cibn primera se destinaba a la inscripcidén de titulos -
por los cuales se adquirfa transmitf{a, modificaba o ex-
tinguia el dominio o la posesidn sobre inmuebles.

Los libros de.la Seccidén 13 "A" eran para las imnscrip--
ciones de los testimonios de escrituras pliblicas. Los -
1ibros de 1a Secciéq "B" eran para los Contratos Priva-
dos y los de la Seccién "C" para registrar las resolu--
ciones judiciales y administrativas.

Los 1ibros de la Seccidn Segunda eran para inscripcio--
nes en‘donde se gravara el dominio de bienes_inmuebles}
se adquieran, transmitieran, modificaran, o extinguie--
ran los derecﬁos reales. )

Los 1libros de la Seccidn Tercera eran para inscripecio--
nes de bhienes inﬁuebles.

Los de la Seccidn cuarta para documentos relativos a -
personas morales, socicdzdes civiles,.asociaciones.

Los 1ibics de la ‘Seccidn Quinta. tenfa a su cargo los --

indices, se practicaban bidsquedas y se rendfan informes
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‘para ila expedicién de certificados.

A partir de 1§79 se introdujo a nuestro Sistema Regis-~-
“tral el Sigtema del Folio Real, éste se define. "como -
el instrumento destinado a la realizacidn material de -
la publicidad registral en relacién con todos aguellos-
actos o contratos que se refieran a una misma finca, --
" bien mueble o persona moral y que, reuniendo los requi-
_sitos formales de validez, precisen de registro, confor
me a la ley, para los efectos de su oponibilidad ante -
terceros.” (39)

El Folio Real consiste. en una cartulina dividida en ---
tres partes de distinto color. La primera parte es de -
color amarillo y se destina a todas las inscripciones -
de Propiedad. La segunda parte es de color rosa Y se --
destina a inscripciones de derechos reéles, limitacio--
ﬁes de dominio y servidumbres, {(esta parte del folio --
corresponde a 10 que antes era la Seccibn segunda).

La tercera parte es de color verde y aqui se hacen ins-

cripciones relativas a anotaciones preventivas, suce---

(39) Précedimiento Registral de la Propiedad. Ob. cit.

pig. 122
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siones, embargos, etc.

En 1a>portada del Folio Real se asientan los anteceden-
tes registrales, la ubicacidén deil inmueble, la denomi--
nacién del predio, la superficie medidas y colindancias
del citado inmueble colonia, delegacidén, cbdige postal,
asi también aparece la fecha en que se abre el folio --

‘ réal, y la firma del) Director gque lo autoriza.

. Es. también iméoztante sefialar que se abre un folioc real
'pafé cadﬁ finca en donde consta toda la historia del -~
rinmucble con sus gravémenes, anotaciones y transmisio--
nes de propiedad, asf éomo el ndmero catastral que le -
corresponde al predio.

Todos y cada uno de los folios tienen un nimero ordinal
progresivo que es propiamente su antecedente registral.
En cada una de las tres partes del folio, existen —----
column?s del lado lzquierdo gque sirven para identifiecar
el documento .materia de inscripcibén como son el niimero-
de entrada al registro piblico, el dfa, el mes y el -—-
afio, la clave del actoc juridico y la ribrica del regis-
'.tradbr. Al centro se materializa la inscripcifn a ren--
T -gldn éégdido sin dejar_espacios en.blanco. Dicha ins--—

cripcién se redacta con las cléusulas esenciales del --
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docunento en cuestién, se extractan los datos de tal --
manera que sean legibles y claros para el lector. (Asf
por ejemplo, en la inscripcidén de un testimonieo nota---
rial se empieza por el niimero de la Escritura, fecha, -
notario. el Acto jurfdico, el valor del inmueble, per--
sonalidad si la hay, Generales de las partes, derechos-
que se causan al Estado, y la fecha, y naturalmente la-
firma del Registrador que da fe.)

Cuando se Subdivida una finca, se lotifique o relotifi-
que} se abrirdn tantos folios como sean necesarios pues
comoe ya lo indiqué cada finca tendrd su propio folio, -
con nfimero registral proplo. Y cuando se fusionen dos o
mis predios para formar una sola, se ab:iré>a ésta su -
folio con su propic nimero registral, cancelé&ndose los-
folios de las fincas fucionadas.

Cuando se trata de Edificios en Condominio, se abre un-
Folio matriz en .donde se inscribe la Consgtitucién de —-
Condominio con todos sus datos del Propietario{s) y se-
abren tantos feolios como departamentos sean, oficinas,-
écspachos, plsus, estacionamientos, bodegas etc. Esos -
folios reales, son folios auxiliarez del foljio matriz.

También existen folios prestados y folios nuevos, los -
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primeros ya estén materializados y los proporciona una-
oficina de archivo que se encarga de ordenarlos por su-
Anﬁmexo progresivo.

Los folios nuevos son aquellos gue no se han materiali-
zado f los proporciona la oficina de implementacién ---
téenica.

Actuaimente en el sistema de microfilmacidn, todos los-
libros con sus respectivas inscripciones se han micro--
filmado vy a cada inscripcién se le ha dado un aflimero de
folio real gue va a ser su nuevo antecedente registral,
Y. por tanto ya no se puede hacer ninguna anotacién en -
los libros, sino en su folio real que se le llama “fo--—
lio reservado".

En el nuevo sistema registral hay también folios captu-
rados, esto quiere decir que los folios materializados-
son capturados en maquinas computadoras, con lo gue al-
solicitar datos de un inmueble, lo podemos encontrar --
fédcilmente en las computadoras, aunque estd todavia en-

proceso, o sea que faltan muches folios por capturar.

SUSPENSION Y DENEGACION DE DOCUMENTOS.
Dentro de la Califjcacidn registral existe la procedeh—

cia. o improcedencia del documento que se pretende ins--
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cribir. Cuando el documento refine todvs los' requisitoss
1_\~r|aléﬁ de fondo y forma, s vilido y percfecto y por —-
tanto es inmerito con todou sus efectos, pero sl ol o -
cumento adolece de un requisito de fondo o ﬂé Lormi se-
suspeﬁde y se anota en el folio real (en 1a torcera -—--
‘parte) una nota de presentacibén por la que se suspende,
y en 1a boleta de entrada sc anota 1a Dbjec16n del re--
qxstrador debidamente fundamentada y motivada, y se en-
“via el dncumento a la seccién jurfdica, la que revisa -
¢l acuerdo sngbenstvn o dencgatorio emitido por la soc-
cién de calificacidén. Fsta Seccibdn Juridica puede con--
Firmar modificar o revovar la sugpensiédn, segin se tra-
te de defectos u omisiones subsanables o insubsanables.

Son ejemplos de suspensidén subsanable, la falta de -

exﬁibicién del certificado de gravimenes u otras cons--
‘tancias que, debiendo ser expedidas por alguna autori--
dad, no lo sean con la debida oportunidad, y siempre y-
cuéndo se acredite de manera fehaciente que se presentd
la solicitud y se cubrieron los derechos correspondien-
tes como lo establece el Articulo 98 del Reglamento del
’ Pegistto PGblico. Subsanado el defecto. . se 1nsc;1b1r5 -

el documento en la parte correspondiente del folio.
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Existen diversos motivos por los cuales ne se¢ pueda ---
inscribir un documento como ejemplo puede citarse gque -
no coincida el antecedente registral, o que no coinci--
dan la superficie medidas y linderos entre el folio ---
real y el documento, o que no sea el titular registral-
porque esté pendiente de inscripcién una escritura por-
1o reciente de su otorgamiento, o 1a falta de persona--
lidad debidamente acreditada, o el acta de defuncidn en
las sucesiones o bien el testamento, en fin, son varias
1as‘causas por las cuales se puede suspender la inscrig
cién de un documento.

£s importante que todos los documentos estén firmados -
por el notario piblico, o por el juez cuando se trata -
de documentos judiciales etc.

El Articulo 3021 del Cédigo Civil, fundamenta la cali=-
ficacidn registral y dice a la letra: "Los registrade—-
res calificaridn bajo su responsabilidad los documentos-
que se presenten para la priactica de alguna inscripcién
o anotacidn; la que suspenderdn o denegardn en 10s ca--
soé siguientes:

I.- Cuando el titulo presentado no sea de los que deben

inscribirse o anotarse;
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II.- Cuando el dogumento no revista las formas extrin--
secas que establezca 1a ley:

IIX.- Cuando los funcionarios ante gquienes se haya --~--
otorgado o rectificado el documento, no hayan hecho ---
constar la capacidad de los otorgantes o cuando sea no-
toria la incapacidad de éstos;

IV.~- Cuando el contenido del documento sea contrario a=-
1as leyes prohibitivas o de interés piblico;

V.- Cuando haya incompatibilidad entre el texto del 60—
cumento y los asientos del registro;

VI.- Cuando no se individualicen los bienes del{geudor-
sobre los que se constituya un derecho real, o cuando -
no se fije la cantidad midxima gque garantice un gravimen
en el caso de obligaciones de monto indeterminado, sal-
vo los casos previstos en la Gltima parte del articulo-
3011 cuando.se den las bases para determinar el monto -
de la obligacifn garantizada; y

VIX¥.- Cuando falte alglin otro requisito que deba llenar
el documento de acuerdo con el Cédigo u otras leyes —--

aplicables."”

SALIDA SIN REGISTRO.

La salida sin registro de un documento se puede deber a
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muchas causas como yé 1o he sefialado anteriormente y --
cuando estas causas son insubsanables no es posible su-
~registro. Dice el Articulo 3022 del cédigo Civil: “La
calificacidn hecha por el registrador podrd recurrirse-
ante el qirector del Registro Piblico. Si éste confirma
la calificacién, el perjudicado por ella podrd reclamar
la en juicio." Si el Director, al traves del Cuerpo de-
Auxiliares, considere que la calificacidén suspensiva o-
denegatoria cs correcta, dictard la resolucidn corres-—
éondiente, enviidndola, junto con el documento a la Ofi-
cina Jurfidica para gue ésta proceda a cancelar el sello
de presentacidén del documento, fundamentando dicha can-
celacidén con base en el dictamen y enviando inmediata--
mente el documento y la resolucidn a la Oficialia de --
Partes a disposicidn del interesado, previo pago de 105
derechos por SALIDA SIN REGISTRO, y la publicacién en -
el. Boletin Registral.
Fundamenta la salida sin registro el Articulo 184 y 185
del Reglamento del Registro péblico.
.. Se dan caséé en gué él mismo interesado, solicita 1a --
. salida sin registro del documento presentado al regis—-

tro piblico, Yy entonces se asienta que sale gin regis—-
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tro a peticién del interesado, previo pago de derechos-

¢ se . pone-a su diéposicién en la Oficialf{a de Partes.




CAPITULO V

LEGISLACION APLICABLE

a).- cdédigo Civil.

b).- Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad.
‘c).- Cbdigo de Procedimientos Civiles. '
d).- Ley sobre Régimen de Propiedad en Condominio.
e).- Ley del Notarijado.

£).- Ley de Hacienda del Departamento del D.F.

g).- Ley del Impuesto sobre la Renta.

h).~ Ley de Adquisicién de Bienes Inmuebles.
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CAPITULO V

LEGISLACION APLICABLE.

.El1 fundamento Constitucional de la Propiedad Privada --
Inmobiliaria y base de la creacién del Registro Pablico
de. 1la ‘Propiedad se contiene en el primer pirrafo del —-
A:ticuio 27 Constitucional como Ley Suprema que dice: -
"La propiedad de las tierras y aguas comprendidas den--
tro de los li{mites del territorio nacional corresponde-
originariamenie a la Nacién, la cual ha tenido y tiene-
el derecho de transmitir el dominio de ellas a los par-
ticulares constituyendo la propiedad privada.®

En su aspecté puramente civil, 1a propiedad es un dere-
cho subjetivo que se hace valer frente a personas situa
das en la misma posicifén jurfdica gue aquella en que se
encuentra su titular.

La propiedad privada como derecho subjetivo civil engen
dra para su titular tres derechos fundamentales, que --
son: el de uso, el de disfrute y el de disposicidn de -
1a cosa materia misma. "(ius utendi=derecho de usar, =-=-
ius fruendi=derecho de disfrutar, ius abutendi=derecho-
de disponer)" {(de abusar). El primero se traduce en la~

facultad que tiene el propietario de utilizar el bien -
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para la satisfaccién de sus propias necesidades: por --
medio del segundo, el duefio de la cosa puede hacer su--
yos los -frutos (civiles o naturales) gue &ste produzca;
el derecho de disponer totalmente de un bien, en tercer
lugar, se manifiesta en la potestad gue tiene el titu--
lar de la propiedad consistente en realizar, raespecto -
de aquél, actos de dominio de diversa indole (venta, --
donacidn, comstitucibén de gravédmenes en general etec.) -
Es a virtud de este derecho de disposicién de ia cosa -
como se distingue el derecho de propiedad de cualquier-
otro gue una persona tenga reSpecto de un bien, y el --
cual figura como elemento de definicién del c;ncepto de
propietario que contiene el Artfculo 830 del ¢6digo Ci~
vil. E1 propietario de una cosa puede gozar y disponer-
de ella con las limitaciones y modélidades que fijen ~-
las leyes.
El Estédo puede limitar la propiedad privada e imponer-
‘a su titular 1a obligacidn pdblica de servirse de 1a --
. cosa en interés social, para cuyo cumplimiento tiene -~
aquél la facultad de expropiar.
La imposicidn de estas modalidades se Lraduce en res---

-tricciones o prohibiciones respecto del uso, disfrute o
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disposicidén de los bienes, es decir en 1a supresidn o ~
en la limitacién de alguno de los derechos reales inhe-
rantes a. la propiedad privada como son el derecho de —-
usar de la cosa, el disfrutar de la misma v el de dis—-
vosicidn respectiva. Cuando el propietario goza de es—-—
tos atributos de su propiedad, tiene la propiedad priva
da perfecta., pero puede verse limitado el ejercicio de-
s5us aerechos de propiedad en los atributos de la misma,
unas veces por propia voluntad y otras por disposicidén-
expresa de la ley, y en tal caso, se dice gue su propig
dad es imperfecta, en las servidumbres son ejemplo cld-
sico de modalidades limitativas del derecho de propie--
dad. La propiedad persiste‘mientras el propietario con-
serva el derecho de disponer de su propiedad enajendndp
1a,'a'ot:a persona, adn cuando haya perdido el derecho-
de usarla y obtener sus frutos. En este caso se dice =~
que tiene la Nuda Propiedad, la que seria materia de la
enajenacidén. En consecuencia, la esencia del derecho de
propiedad estd en ese derecho irreductible gue se 1llama

nuda propiedad.

La propiedad privada gque ya estd en manos de particula-

res, la regula e! Cddigo Civii, siendo é&ste la princi--



-.125 -

.pal fuente legal en materia registral y'el Reglamento -
del Registro Pblico de la Propiedad. Sin embargo al --
tratar de la propiedaé el Cbdigo Civil considera el de-
reého de propiedad como el medio de cumplir una verda—-
dera funcidn social. Por tanto, no se consideré la pro-
‘piedad como un derecho individual del propietario, sino
.cono un derecho mutable que debe modelarse sobre las --
_necesidades sociales.
"El Cbdigo civii, instituyé el Registro Piblico de la --
.Propiedad y sefiala los aépectos fundamentales y carac--
teristicos de la actividad registral. El Cédige Civil -~
as 1la base que contiene normas sustantivas y adjetivas-
apilcables en la materia y sﬁ regulacidén se encuentra -
en el Reglamento del Registro Péiblice, en donde encon--
tramos toda la organizacién y el procedimiento regis---
tral. En dicho reglamentoc se encuentran las normas de -

cardcter adjetivo.

SEGLAMENTD DEL. REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

El Reglamento del Registro Pblico de la Propiedad de -
feéha 16 de abril de 1980, publicado en el Diario .Ofi--
‘cial de la Federacidn el 6 de mayo de 1980, gueda abro-

gado Yy entra en vigor el Reglamento del Registro Pébli-
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co_de la Propiedad publicado en el Diario Oficial de -~
- fecha viernés‘s de agosto de 1988.

TE3 Reglamento. anterior tiene 198 articulos y el nuevo -
VReglamgnto tiene 118, Los 80 artficulos que fueron supri
midos se referfan a la Organizacién y funcionamiento --
del ﬁegistro Piblico.

é1~Reglamento de fecha 5 de Agosto de 1988 es més breve
pero contiene disposiciones importantes dentro de la---—
prictica registral, as{ por ejemplo: El Artficulo 4% di-
ce: "El Reéistro Pﬁhlicorestaré a cérgo de un Director-
Genéral, guien se auxiliard de Registradores, un &rea -
jurfdica y las demfs que sean necesarias...."; El ar--
ticuio 52 dice: "Para ser Director Gereral se requiere
ser éihdadano mexicano, con titﬁlo de Licenciado en De-
recho debidamente registrado, con cinco afios de'précti—
ca en el ejetcicio de la profesidn y ser de reconocida-
probidad. En cuanto al area juridica el titular de esa-
;erea‘seqﬁn el articulo 72 “...deberd ser ciudadano me-
xicanoc Ecn tftulo de Licenciado en berecho y o eNpe-—
riencia minima de tres afios en materia registral y de. <

reconocida probidad.

El capitulo I17 trata: "De ios Registradores" en el ---
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Articulo 92.- ¥ dice: "Registrador es el servidor plbli
co auxiliar de la funcién registral, gue tiene a su ca:
go examinar y calificar los documentos reglistrables y -
autorizar los asientos en que se materializa su regis--
tro.

‘Para ser registrador, se requiere:

I.-VSer Licenciédc en derecho, con titulo legalmente ~-
expedido y registrado en la Direccién General de Profe-
siones de la Secretarf{a de Educacidén Piblica;

II.- Haber ejercido por un minimo de tres afios, la pro-
fesidén de Licenciado en Derecho;

I11.- Acreditar haber ejercido dicha profesidén en acti-
vidades relacionadas con el Registro Piblico o el nota-
riado, por 10 menes un afio; y

IV.- Haber aprobado el examen de oposicidén correspon---
diente.

(Bsta fltima fraccibén no estaba contemplada en el regla
mente anterior).

‘El examen de oposicién consiste en una prueba tedrica y
una préética, ante un jurado integrado per tres miem---
bros propietarios quienes podrin nombrar sus suplentes.

En relacién al tema gue nos ocupa, el artfculo 13 esta-
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bieca: "Los registradores ejerunrén.&a fupeidn catifi-~~
cadora en auxilio'dvl Dircctor Genetral: a Lat efecto, -
tondrdn las alribuciones y limitaciones que le seiialan~
51 Cédigo Civil y este Reglamento y calificardn bajo su
responsabilidad, los documantos que se presecanten para -
‘1q préectich de algln asiento.”
.Y segln el Articulo 14 “Son akribuciones de los regis-
tradores:
I.~ Realizar un estudio integral de 1los Acocumentos que-
les sean turnadﬁs para determinar la procedencia de su-
iegigtro, seglQn resulte de su forma y contenido y de su
legalidad en Eunc;én de los asientos registrales —~-e--
preexistentes y de los ordenamientos aplicabies;
I1.~ Determinar en cantidad liquida, con estricto apego
a las disposiciones aplicables, el monto de los dere---
‘chos a cubrir:
ITI.~ Dar cuenta a su inmediato superior, de 1los funda-
mentos y. resultados de la calificacidn:
1v.- ofdénary bajo su estricta vigilancia y supervi—---
sidn, gque 'se practiguen los asientos en el folio corres’

pondienie, autorizando cada aslento con su firma,

El nueva reglamento en sus’capitulos‘trata; enptre
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otros: "De la solicitud de entrada y tréamite*; "De --
los Folios"; "De 1os Indices"; "Del Procedimiento re-
gistral"; “pel Registro Inmobiliarie*; "De la Recti--

ficacidn, Reposicidn y Cancelacién de los Asientos"; --
"De ia publicidad, de las notificaciones y de los tér--

minos": "Del recurso de Inconformidad" etc.

EL CODIGO DE PROCEDIMIERTOS CIVILES PARA EL DISTRITO --
FEDEﬁAL.— Es otro ordenamiento que el registrador uti-
liza pafa calificar un documanto notarial o judicial, -
as{ por ejemplo tenemos la tramitacidén por notarios de-
.las sucesiones testamentarias extrajudiciales:; la ins--
cripcidén de la Cédula Hipotecaria ( la cual cierra el -

registro ) la inécripcién de Embargos etc. R

LEY SOBRE REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO.- Publi-~
cada en el Diarioc Oficial de la Federacidén o1 dia 28 de
diciembre de 1972 con 51 articulos y dos transitories;-
Ley reglamentaria del Articulo 951 del Cdédigo Civil.

Dentro de nuestro sistema legal, el régimen de Propie--
dad en Condominio nace cuando el propietario o propie--
:gérios del‘inﬁueble‘declaran por declaracién unilateral
de voluntad constituir tal régimen, ys sea vertical, --

‘horizontal. o mixto, qua serd otorgada en Escritura Pl--

i
i
v
<
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mlica la que deberd ser inscrita en el Registro Pibli--
co.
Fara calificar un documento sobre régimen de propiedad-

en condominio se toma en cuenta la situacién, dimensién

©y 1linderos del terreno gue corresponda al condominio --

separandolo de otras Areas, Constancias de las licen—--

‘cias, autorizaciones o permisos de construccién urbana-

-y de .salubridad; urna descripcidn general de las cons-—--

trucciones y de la calidad de los materiales empleados:;
La descripcidn de cada departamento, vivienda, casa, --
local,. estacionamiento, bodega etc., su nimero, medidas

¥ linderos para su perfecta identificacién;: el valor de

cada departamento Yy el porcentaje que le corresponda --

sobre el valor total, respecto de los bienes comunes; -

el ‘déstino general del condominio y el especial de cada

depirtamento o local; los bienes de propiedad comin; -~

:fpéliza de fianza para responder de la ejecucidn de-

vlangonstruccién y de los vicios de ésta, cuyo monto lo-
; determinan las autoridades que expidan las licencias de

construecidn.

Al apéndice’de la escritura se agregardn 1os planos ---

autorizados  asi como el reglamentc del propio condomi--
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nio, en el cual se puede preveer la modificacibén al —--
mismo. Y para su inscripcién se abrird un folio matriz
en donde se inscribe la constitucibén de condominio, y -~
~un folio para cada uno de los departamentos o locales -

‘de que conste el edificio.

LEY DEL NOTARIADO.- La Ley del Notariado, es fundamen-
tal para el registrador de la propiedad, ya que la ma--
yqria de los documentos son testimonios notariales, por
Alo que .es menester conocer y aplicar esta ley en el mo-
mento de la calificacién registral. Dice la ley en su-
articulo 62 El notario redactard las escrituras en ---
castellano y observaréd las reglas siguientes: I.- Exprg
sa:é el lugar y fecha en que se extienda la escritura,-
su nombre y apellidos y el niimero de la hotarfa.- II.-
"Ifndicard la hora en los casos en gque la Ley as! lo pre-
venga; III.- Consignafa los antecedentes y certificard
habér tenido a la vista los documentos gue se le hubie-
ren  presentado para la formacidn de la escritura. Si -
se tratare de inmuebles, examinard el t{itule o los ti--
tulos respectivos, relacionard cuando menos el (ltimo -
titulo de §ropiedad del bien o del derecho a. gue sé re-

fiere la escritura, y citard los datos de su inscrip---
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cidn en el Registro Pdblico de 1a Propiedad, o la razén
ﬁor la cual no esté alin registrada.
&c deberid modificarse en una escritura la descripecidn -
ée un inmueble, si con ésta se le agrega una Srea que,-
conforme a. sus antecedentes de propiedad, no le corres-
ponde. La adicién podrd ser hecha sl se funda en una --
resolucién judicial.
e V- Conéignaré_el acto en cliusulas-redactadas —-
con claridad y concisién y sin palabras o férmulas infi-
tiles o anticuadas; VI.- Designard con precisién las -
cosas gue sean objeto del acto; de tal modo gue no pue-
dan confundirse con otras: y si se tratare de bienes -~
inmueSles, determinard su naturaleza, su ubicacién y --
 5us colindancias o linderos, y en cuanto fuere posible,
sus dimensiones y extencién superficial.- 6 VIII.- Deja-
rad. acreditada la personatidad de quien comparezca en ---
:rebresentacién de otro, relacionado los documentos res-
pectivos, o bien agregindolos en original o en copia --
cotéfada al apéndice haciendo mencién de ellos en la --
es::i£ﬁ:a; IX.~ Compulsard los documentos de que deba-
hacerse 1ainsercitn a la letra, 1os gue en su caso, —-

agregard a apéndice; ~ X.- Cuando se presenten documen--
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tos redactados en idioma extranjero, deberdn ser tradu-
cidos al castellano,.....XII.- Expresard el nombre y --
apellidos, fecha de nacimiento, estado civil, lugar de-
origen, nacionalidad, profesién y domicilio de los com-
ﬁafecientes o contratantes y de los testigos de condci-
" miento, de los testigos instrumentales cuando alguna --
ley los prevenga. como en testamentos,...XIII.- Hard --
constar bajo su fe: a) Que sé asegurd de la identidad-
de los otorgantes y que, a su juicio, tienen capacidad-
legal:; - b).- Que les fue lefda la escritura a los otor
gantes, a los testigos e intérpretes, en su caso, o que
la 1§yer6n por ellos mismos; - c) Que expliicd a los —--
otorgantes el valor y las consecuencias legales del ---~
contenido de la escritura, cuando asi proceda; - d) Que
ogorgaron la escritura los comparecientes, mediante la-
manifest#cién ante el notario de su conformidad, asi --
como mediante su firma,....e) La fecha o fechas en que-
se firma la escritura por los otorgantes O por la per--
sona o personas elegidas por ellos, y por los testigos-
e intérp;etes si los hubiere; y f)} Los hechos qgue pre--
sencie el notario 'y que sean integrantes del acto gque -

. autorice, como eﬁtrega de dinerc o de titulos y otros.
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¥1 artfculo anterior nos dice la forma de redaccidén de-

una escritura pliblica y como consecuencia el testimonio

_notarial contiene todos esos datos, ya queAeL Testimo-~-

nio es la copia en la que se transcribe integramente --
una escritura inciuyendo los documentos gue obran ¢n el

apéndice.

_El registrador calificarid la forma extrinseca del tes~-~

timonio el cual estard debidamente cotejado, firmado --
por el notario y sellado, con el sello del mismo nota--

rio que autoriza el documento.

'LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL D.F.

Este ordenamiento es fundamental para que el registra--
dor ‘califique fiscalmente el documento objeto de ing---
c:ipcién, ya gue los serviecios gque preéta el Registfo -
POblico de la Propiedad generan la aceidn tributaria de
derechos que paga el interesado al Estado. El documento
que ingresa al Registro Piblico ya tiene una boleta de-
pago de derechos.por el acto que se pretende inscribir,
originando con ello una economia de tiempo en el trimi-
te registral, aunque el registrador tiene 1la obligacién

de revisar dicho pago para cerciorarse de que estd co--

rrectanente ajustado a la cotizacidén gue enmarca la Ley.



Cada acto jurfdico se cotiza segin lo determine la Ley~
dé¢ Hacienda, as{ por ejemplo la compraventa, donacién,-
transmisién de prepiedad, adjudicacidén, se cotizan al -
7.5 alrmillar; las cancelaciones tienen una cuota fija,
as{ como 1a inscripcibén de condominios, o bien subdivi-
siones o fusiones, etc.

si los Derechos que se causan por la inscripciones no -
‘estén debidamente pagados, se suspende y se turna a la-
.seccidn juridica para que se pague la boleta complemen-
taria &e derechos, posteriormente se turna nuevamente a

la seccidn de inmuebles para su registro.

LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA.

De acuerdo cén esta Ley, el notario, en materia de ena-
jenaéién de inmuebles por personas fisicas, tiene ias -
siguientes obligaciones: 1.- Liquidar el ingreso gra--
vable (art. 103), o sea cuantificarlo en pesos: y, 2.-
-Hacer el pago.provisional (Art. 103). si el notario ha-
sido expresado por su cliente para tal efecto, debe en-
terar el impuesto en la Oficina Federal de Hacienda que
corresponda a su domicilio. No tiene esta obligacidén, -
’cuando-se trata de‘personas morales, excepto 1as sefiala

das en el Art. 70 Los:ajustes del impuestc sobre la --
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renta son muy complicados. normalmente el cdlculo e im-
puestoc a pagar lo determina el notario piblico el Art.
103 pirrafo segundo dice: "En operaciones consignadas-
en escrituras plblicas, el pago provisional se hard me-
diante declaracidn, dentro de los 15 dias siguientes a-
.la fecha en que se firme la escritura ¢ minuta. Los no-
tarios, corredores, jueces y demas fedatarios que por -
disposicién legal ﬁengan funciones notariales, calcula-
. rdn el impuesto bajo su responsabilidad y 1o enterardn-
en las oficinas autorizadas.
Hay excepcidn en el caso de enajenacidén los que deriven
de la transmisi6n de propiedad de bienes por causa de -
muerte, y donacién enire ascendientes y descendientes o
entre cdényuges.
En resumen, el impuesto sobre la renta se. causa por la-
venta del inmueble en relacidén a 1la dtilidad gravable.
El1 Notario es obligado solidarioc del pago del impuesto,

Y por ello, es un recaudador del fisco.

LEY DEL IMPUESTO DE ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES.
Esta Ley publicada en el Diario Oficial de la Federa--—-
cifn el 31 de Aiciembre de 1979, inicid su vigencia el-

primero de enerc de 1980, abrogé 1la Ley General del -—-
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Timbre de 24 de diciembre de 1975. Grava la adquisicién
ée biénes inmuebles y no as{ el documento como 1o haecia
la Ley del Timbre. El Artfculo 6 establece: "En las -~
adquisiciones gue se hagan.constar en escritura piblica
7‘105 notarios, jueces, corredores y demds fedatarios, --
. que por disposicién legal tengan funciones notariales,-
calcularan el impuesto bajo su responsabilidad, lo ha--
rén constar en la escritura y lo enterarin mediante de-
claracidén en la oficina autorizada que corresponda a su
domicilio..... ¥ "El enajenante responde solidariamente-

del impuesto gue deba pagar al adguirente." (40)

(:iQ) ‘Derecho Notarial. B. Perez Fernandez del Castillo.

Zditorial Porrda., S.A. México, 1983. pdy. 316
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- Ya en la aptigiia Roma, cuna del Derecho, ‘se -
tenia la inquietud de instituir un medio legal que die-
ra- firmeza a la propiedad raiz. (la mancipatio, la in-

jure cessio y la traditio).

SEGUNDA.~ Es el Derecho Germadnico el que inicla la .pu--
blicidad registral en forma solemne y la publicidad ---

‘moderna.

VTERCERA.— El Registro Plblico en México tiene su ante--
cedente directo en el Derecho Espafiol, instituyéndose a
fines del siglo pasado y evolucionando paulatinamente -
hasta adquirir la organizacién y funcionamiento que ---

tiene hoy en dia.

CUARTA.- El Registro Plblico es una Institucién depen--~
diente del Poder Ejecutivo y tiene por objeto propor---
cionar publicldad registral a los actos juridicos regu-

lados qu el Derecho y proporcionar seguridad jurfdica.



QUINTA.- El sistema Registral Mexicano tiene efectos --

declarativos segin nuestro C€&dige Civil en su Art. 3008.

SEkTA.— En cuanto a Registro y Catastro se refiere, se-
ria conveniente una estrecha colaboracién entre ambas -
instituciones, ya que ambas se relacionan con los bie--
nes inmuebles, por lo gque convendria legislar coordina-
damente sobre estas instituciones. Actualmente el ca--

tastro se utiliza con fines fiscales.

SEPTIMA.- En el Director se deposita la Fe piblica re--
gistra%. 1z que ejerce al través de los Registradores y
'demds personal, coordina actividades registraies, cono-
ce del recurso administrativo de revisién en los casos-
de inconformidad con ia calificacién registral formula=-

da por los Registradores.

OCTAVA.- Todo documento notarial, judicial, administra-

tive y privado que sea présentado al Registro Piblico,-

(S

doherd ser calificadn por el Registrador e inscrito si-

no hay objecién alguna debiende ser autorizado con los-



sellos del Registro PGblico, y firmado por el Director-

Y el Registrador.

NOVENA.- El Registrador actia en nombre del Estado y 1la
actividad del Registrador es una distincidén legal, un -
poder y un deber, pero si el poder honra y eleva, tam--

bién exige.

DECIMA.-~ La funcién calificadora sobre los elementos de
fondo 'y forma del titulo hace efectivo el principio de-

y mediante ella los titulos o documentos de-

legalidad,
fectuosos son rechazados provisional o definitivamente,
ya que en el Registro Piblico golo tienen acceso regis-
tral los documentos perfectos, y como dice la famosa -—-
frase de Nufiez Lagos "el titulo no es vdlido porgue se-
inscribe, sino que se inscribe porque es valido" (41) -
incorpordndose as{ al Registro una nueva situacién juri

dica inmobiliaria.

(41) José Maria Chico y Ortiz. Ob. cit. pig. 22



DECIMA PRIMERA.- Hecha la calificacidn registral y fis-
cal en el documento, se procede a la inscripcidn del -~
inmueble en el folio real correspondiente, extractando-
y seleccionando las cliusulas m&s importantes con fun--
damento en las normas aplicables, a. fin de gque la ins--
cfipcién refina todas las garantias de estabilidad y ---

firmeza para dar una seguridad juridica auténtica.

DECIMA SEGUNDA.- La inscripcién &s la materializacién -
eécrita en el Registro Pfiblico del acto jurfdico que --
consta en el documento piblico o privado y es el ante--
cedente registral de cada finca, que va a reportar to--
das las inscripciones, cambio de titulares registra---
les, gravidmenes y anotaciones, para . cumplir con 1la pro-

-teccidn juridica que .da el Registro.

DECIMA TERCERA.-~ El sistema de libros, aun cuando es un
sistema antiguc es muy completo, pues cumple con su'mi-
sidn de dar seguridad juridica a los titulares de derg-

chos sobre bienes inmuebles.



DECIMA CUARTA.- El sistema de libros es eficaz, pero --
‘actuaimente inscribir en ellos no funcionaria, porque -
' como ya sabemos, las inscripciones se hacfan en miAqui--
nas de protocolo y ya esas miquinas son vetustas, asf -
que se tendrian que inscribir a mano, y con la gran ---
cantidad de documentos que entran al Registro, seria --

imposible cumplir con esa carga de trabajo.

DECIMA QUINTA.-— La introduccién del Folio Real en la --
aétualidad es conveniente porque las inscripciones. son-
ciertamente mis breves que las que se hacian en los 1i-
bros;  (estas fGltimas eran extensas y muy completas) es-
ta brevedad en las inscripciones permite inscribir mis-
documentos en menos tiempo, es decir, se acelera consi-
derablemente el trimite e inscripcibén de documentos en-
el vRegistro.

DECIMA SEXTA.- El folio real afin cuando es funcional, -
tiene ciertos inconvenientes, por ejemplo: las inscrip-
ciones tienen palabras abreviadas gue a veces no se en-
_tiende.bien el sentido de la inscripeidén, sobre tcdo el

piblico que no estd familiarizado con el lenguaje regis




tral; se pierden los folios com cierta frecuéncia. o --
las hojas anexas al folio real, o se archivan mal (se -
archivan por niimero progresivo), se dan casos también -
en que el pfiblico sustrae los folios y se los lleva; se
dupl:can, se deterioran con facilidad por ser cartulina

¥ por su uso constante.

DECIMA SEPTIMA.- La microfilmacién de lLibros y el sis--
tema de computacién de folios, ha venido a revolucionar
el Registro -Pliblico, aunque estos dos sistemas tienen -
‘sus ventajas y desventajas; en las primeras podemos de-
cir éue son ridpidas las biisquedas de una inscripcidn, -
yﬁvque con solo oprimir botones tenemos toda la histo--
ria de un inmueble, ya sea por calle, colonia, delegé—-
cién, propietario, ﬁﬁmero catastral, antecedente regis-
tral, etc.: en las segundas, o searen las desventajas,~
: haf 1ibros en dito microfiimados que no son legibles en
la niérofilmacién y se tiene §ue remitir el lector a ~-
los libros originales. (Todos los libros para su micro-
' £11maci6n se desencuadernaron Yy se encuentran tan dete-~

:1orados por . el uso que muchas inscripciones estan mu--



tiladas o perdidas). En cuanto a la computacidn de fo--
lios existe la desventaja ‘de que no hay cerebro sufi---
ciente paré almacenar tantos datos. Ambos sistemas son-

costosos.

DECIMA OCTAVA.- la Calificacidn Registral y fiscal de -
los documentos notariales, judiciales, administrativos-
° privados estin a cargo del Registrador, guien es el -
autorizado para decidir si se inscribe o ne un docunen-
to, pero sivhay inconformidad se recurre ante el cuarzo
juridico, y spbsistiendo ésta, se recurre ante el cuer-
po de auxiliares, y las resoluciones que gmitan cual-—-
quiera de estos dos cuerpos, serd definitiva. lo gque ~--
guiere decir que se esté delegando facultades en er -—-
cuerpo juiidico. Yy en el de auxiliares, pero quien fir-
ma y es responsable de toda inscripeién, es el Regis-—-

trador.

DECIMA NOVENA.~- La calificacién registral es muy inmpoxr-
tante; si falta alguno de los requisitoé extrinsecos5f—
puede Qar,lugar a que'se suspenda la inscripcién Sel -

documento o se dehiegue.



BIBLIOGRAFTIA.

Borja Martinez Manuel. "La Propiedad de Pisos o Depar--
tamentos en derecho mexicano". Editorial PorrGa, S.A. -

1957.

Carral y de Teresa Luis. "Derecho Notarial y Derecho --

‘Registral". Octava Edicién. Editorial Porrda. 1984.

Colin Sinchez Guillermo. "Procedimiento Registral de la

Propiedad. Segunda Edicidén. Editorial Porrida. 1984,

Chico y Ortiz José Maria. "Teoria, Prlctica y Férmula -
dé la Calificacién Registral". Marcial Pons, Libros Ju~

ridicos Barbara de Braganza 8. Madrid 4 1977 - 1978.

Escobar’ Fornos Ivan. Introduccidn al Derecho Inmobilia-~

rio Nicaraguense. Nicaragua 1977.

Pérez.Fernéndez . del Castillo Bernardo. "Derecho Nota--

rial". Segunda Edicién. Editorial pPorrGa. 1983.




Pérez Lasala José Luis. "Derecho Tnmobiliario Regis—-~-~-

tral". Ediciones Depalma, Buenos Aires 1965.

Petit Eugene. "Tratado Elemental de Derecho Romano®, --—
Traducido de la novena edicibén francesa por Manuel Ro--—
driguez Carrazco. Editorial Araujo. Buenos Aires Argen-

tina. 14 Sept. 1940.

Roca Sastre y Roca Mancunill. "Derecho Hipotecario”. -«

Toma II. Sexta Ed. Casa Ed. Barcelona Espafia.

Sinchez Medal Ramdn. "De los Contratos Civiles". Terce-

ra Edicién. Editorial PorrGa. Méx. 1978.



LEGISLACTI®TN

CONSULTADA.

Cédigo Civii para el Distrito Federal. Exposicién de --

Motivos 1870.

¢6digo Civil del Distrito Federal y Territorio de la --
Baja California. Edicién econémica limpia y correcta. -

Imprenta de Aguilar e hijos. 1883.

cédigo Civil para el Distrito Federal. Leyes y Cbédigos

de ‘México. Coleccién Porrda. 1988.

\

C&digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Fede-

ral. Coleccién Porriia. 1988.

Ley del Notariado para el Distrito Federal. Leyes y Cé-

digos de México. Coleccién Porrfia. Octava Edicidn.

Ley . de Hacienda del Departamento del Distrite Faderal,

Leyes y Cbdigos de México. Coleccidn Porriia. 1988.




Ley del Impuesto sobre la Renta comentada. Edit. 01--—

guin, S.A. 1987.

Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del ---

Distrito Federal. D.0. viernes 5 de Agosto 1988.

Ley del Catastro. Publicado en el b.0. del 23-Dic-1896
' Suprema Corte de Justicia de la Nacidén. Sec. de Compi--

lacién de Leyes.

Legislacién Mexicana, coleccidén completa "De las dispo-
siciones legislativas expedidas desde la Independencia-

de la Repliblica. Edicién Oficial Tomo XI. 1879.

Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condeominio de In--
muebles, para el Distrito Federal. Publicada en el Dia-
rio Oficial de 1la Federacidn el 28 de Diciembre de ----

1972.



OTRAS FUENTES CONSULTADAS.

Apuntes para la Historia del Pegistro Piblico de 1a —=-
Propiedad. Asociacidén Nacional del Notariado, A.C. Mé-

xico 1980.

Memoria. Primer Seminario Nacional sobre Notariado y --

. Registro. 1983.

Memoria del II Seminario Nacional sobre Notariade y Re-

‘gistro Noviembre 1985 Depto. del D.F.

‘Memoiia VI Congreso Nacional de Derecho Registral. Tomo

I ¥y II Guanajuato 1984.



CALIFICACION E INSCRIPCION DE BIENES INMUEBLES
EN EL REGISTRO PUBLICO.

INDICE.

CAPITULO I

REGISTRO PUBLICO.

‘a).- Antecedentes Histdricos 1
b).~ Concepto 10
¢).- Terminologia 12
d).- El1 Registro Pidblico en México . 14
e).~ El1 Registro Piiblico comparado ) B 25

: £).~ Los sistemas Registrales 30
g).- 'El sistema Mexicano 39
h}.~ Registro y Catastro 43

CAPITULO IX

INTERVENCION Y FACULTADES DE LOS FUNCIONARIOS REGISTRALES

»a).— Facultades del Director del Registro Piiblico 52

b).- Facultades del Registrador para la calificacién
integral del documento 60

c) .- bacultadés de Cuerpo Juridico 63

d).~ Facultades del Cuerpo de Aumxiliares 65




CAPITULO

DOCUMENTOS REGISTRALES

111

2).- Testimonios Notariales 72
b).- Documentos Judiciales 78
c}.- Contratos Privados 82
CAPITULO IV
PROCEDIMIENTO REGISTRAL
al.- Presentacién del documento en el Registro Pdbiico 88
b).- Control, manejo y distribucidn de documentos 89
c).-  Calificacién Registral 92
"d).- Inscripciocnes 107
e).- Libro y Folio Real 110
f).-- Suspensién y Denegacién de Documentos 116
g).- Salida sin Registro 119
CAPITULO V
LEGISLACION APLICABLE
a).- Cbddigo civil 122
b).- Reglamento del Registro Plblico de ia Propiedad. 125
¢).~- . Cddigo de Procedimientos Civiles : 129
d}.= . Ley sobre Régimen de Propiedad en Condominic 120
e).~, Ley del Notariadé 131



£).~ Ley de Hacienda del Departamento del D.F. 134
g).~ Ley del Impuesto sobre la Renta 135

h).- Ley de Adquisicién de Bienes Inmuebles 136




	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. Registro Público
	Capítulo II. Intervención y Facultades de los Funcionarios Registrales
	Capítulo III. Documentos Registrales
	Capítulo IV. Procedimiento Registral
	Capítulo V. Legislación Aplicable
	Conclusiones
	Bibliografía



