TESIS ClN
FELEA DE QHIGEN

URIVERSIDAD NACIONAL AUTONONA DE MEXICO

FAGULTAD DE DEREGHO

ANALISIS DEL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD EN EL
DISTRITO FEDERAL

r £ S | 5§

QUE PARA OBTENER EL TITUO  DE  :
LICENCIADO  EMN DERECHO

P R E S E N T A

JESUS HECTOR ALEGRIA LUNA

MEXICO, D, F. 19913



pr—

%‘g Universidad Nacional
:‘\-A

2%  Auténoma de México
UNAM

UNAM — Direccién General de Bibliotecas Tesis
Digitales Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA
SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta
protegido por la Ley Federal del Derecho de
Autor (LFDA) de los Estados Unidos
Mexicanos (México).

El uso de imégenes, fragmentos de videos, y
demas material que sea objeto de proteccion
de los derechos de autor, sera exclusivamente
para fines educativos e informativos y debera
citar la fuente donde la obtuvo mencionando el
autor o autores. Cualquier uso distinto como el
lucro, reproduccién, edicion o modificacion,
sera perseguido y sancionado por el respectivo
titular de los Derechos de Autor.



INDICE

ANALISIS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL DISTRITO FEDERAL

CAPITULO I
HISTORIA DEL REGISTRO PUBLICO
.- ANTECEDENTES HISTORICOS EN GRECIA
- ANTECEDENTES HISTORICOS EN ROMA
ANTECEDENTES HISTORICOS EN ALEMANIA

ANTECEDENTES HISTORICOS EN ESPANA

m o a m >
[

.~ ANTECEDENTES HISTORICOS EN MEXICO

CAPITULO II
SISTEMAS REGISTRALES

»
1

SISTEMA FRANCES
B.- SISTEMA ALEMAN
C,- SISTEMA AUSTRALIANO

D.- SISTEMA MEXICANO
CAPITULO 1III
LA LEGISLACION RELATIVA AL REGISTRO EN EL DISTRITO FEDERAL
A.- EL CODIGO CIVIL DE 1870
B.- EL CODIGO CIVIL DE 1884

C.- EL CODIGD CIVIL DE 1931
D.- LAS REFORMAS DE 1979 y 1988



CAPITULG IV
ASPECTOS GENERALES DEL REGISTRO
A.- FINALIDAD Y EFECTOS DEL REGISTRO
8.~ PRINCIPIONS REGISTRALES

o
[

€L CONCEPTO DE TERCERG REGISTRAL

CAPITULG V

ANALISIS DE LA LEGISLACION ACTUAL
A.- ASPECTOS GENERALES

o
[

ESTURIO DE LA LEY DEL 28 DE DICIEMBRE DE 1978

o
1

COMENTARIOS A LA REFORMA DE 1988
D.- CARACTERISTICAS RELEVANTES DEL REGLAMENTG

CONCLUSIONES

BIBLIOGRAFIA



CAPITULO

I

HISTORIA DEL REGISTRO PUBLICO

ANTECEDENTES

ANTECEDENTES

ANTECEDENTES

ANTECEDENTES

ANTECEDENTES

HISTORICOS

HISTORICOS

HISTORICOS

HISTORICOS

HISTORICOS

EN

EN

EN

GRECTIA

AROMA

ALEMANIA

ESPARNA

MEXICO



A.- ANTECEDENTES HISTORICOS EN GRECIA

Para los griegos el concepto de publicidad no les --
fue desconocido, seobre todo tratdndose del tréfico inmobilia-
rio, el cual paera poder efectuarse requeria que fuese pulblico

Yy bajo ciertas bases que variaban segun el tiempo y el lugar.

Requisito indispensable en la transmisidn de fincas-

era la testificacidn que hacisn los vecinos, mlsmos que eran-

llamados para tal efecto y recibfan une moneda. Participa el
"Mnemon" que en cierta forma ere un registro viviente, archi-
vero estatal o notario. Dicho acto se perfeccionaba con pro-
mulgaciones que se hacian en voz alta o cartelones exhibidos-
en iugares piblicos. El anterior procedimiento convertia en-
inatacable el acto después de transcurrido un eierto plazo, -

toda vez que la avtoridad intervenia en su doble aspecto ya -

que hacia funciones de testigo y autorizante del acto.

También se acostumbrd, dejar constancia de los actos
constitutivos o transmisibles de derechos reales, mediante --
grabados en placas de mdrmol 0 en otro tipo de material pé---
treo que se colocaban en lugar visible sobre los inmuebles, o
se exponidn en lass plazas al pdblico en general, especialmen-
te en los cusos en que se habia entregado el predio y no ha--
bia sido satisfecheo la totalidad del precio, de esta manera -
se hacia evidente la falta de pago a terceros. Por otra par-
te, en Atica se asegura que un procedimiento similar se se---
guia en cuanto se referia a los gravdmenes de garantia, verbi

gracia la hipoteca, misma que era insc¢rits en piedra o tablas



de maders que recibian el nombre de "Horoi", y que tambidn se

colocaban sobre los predios y podian contener una o mds hipo-
tecas. Se anotaba, la naturaleza del actao, la suma adeudads,
el nombre del acreedor, el del deudor y la fecha de la consti

tucidn.

No podemos precisar si la colocacidn de los "Horoi"-
era elemento constitutivo de la hipoteca o si su ausencia era

indicio de la libertad de cargas o gravdmenes.

Finalmente se dice que ya en algunas utras regiones-
de la Grecia antigua existian Registraos que se ordenaban con-
forme a indices de inmuebles y de operaciones, ademds se po--
dian consultar para indagar la situacidn de los predios y fin
cas. Las inscripciones gque se realizaban eran precisas ya --
que se anotaba, la clase de operacidn, sitvacidn fisica del -
predio, precio pagado y nombre de los interesados en esos lu-
gares era necesaria la intervencidén del magistrado, personaje

autorizado para realizar las inscripciones, estando facultado

para rechazar las que considerara nulas. (1)

1.- Lacruz Berdejo José tuis.- Lecciones de Derecho Inmobilia
rio Registral, 2a. Edicidn Editorial J.M. Bosch, Zaragoza
1927. Pdg. 21 y sigts.



B.~ ANTECEDENTES HISTORICOS EN ROMA

El concepto de patrimonic romano no implica --
una cslificacidon juridica especial, comprende no obstan
te objetos de diferente cardcter juridico pera, en todo
caso, estd formado dnicamente por res incumercic, cosas

camercisbles, nunca res extra commercium, COsSas que no

pueden entrar en el caomercio juridico. También entre
las res incomercio existen diferencias de régimen juri-
dico.

Tradicional es la distincidn entre res mancipi
y res_nec-mancipi y entre cosas muebles e inmuebles so-~
bre todo la primera por el interés histdrice que repre-

senta.

Las res mancipi ersn las tierras de labranza--
de los romangs con todo lu necesaric pera su cultive, -~
los fundos it&licos, las servidumbres rdsticas, los es-
clavos y los animales de tiro y carga. Las res fiec man

cipi eran las demds cosas que estaban en el comercio,

fn la evolucidn de la publicidad inmobiliaria~
romana pucden distinguirse tres periodos; el primitive,

el cldsico y el justinianeo.

era

1.~ Periodo Primitivo.- Esencialrmente formalista,
la transmisidn de los bienes, tanto muebles como inmue-
bles, fundada principalmente en la mancipatioc y la in -
iure cessio. La primera tenia aplicacidn a la res manci
pi y la segunda & la rec mancipi y tanto una como otra-

constituyen modos civiles de adquirir ls propiedad.




La mancipatio era un negocio juridico bilateral-
que se reducia a la aprehensidn de la cosa en presencia
de cinco testigos, seguida por la expresidn de las pala
bras solemnes. Otros elementos del acto era el cobre,-
la balanza y el pesador. La misidn de los testigos era
dar fe del negocio juridico celebrado y sobre todo ga-~-
rantizar con su presencia el derecho de disposicidn del
transferente, por eso solian ser los vecinos, que eran-
los que mejor conocian la sitvacidn; el pesador no era-
drgano del Estado, sino la persona encargada de entre--
gar el metal pagado como precio de la operacidn, ante -

la presencia de los concurrentes.

De este modo se desarrolld le mancipatio hasta -
transformarse gradualmente de simple permuta en un nego
cio juridice bilateral formal, con una dable funcidn de
compraventa y transmisidn de propiedad. Es de advertir
que en todo caso el formalismo romano en transmisiones-
inmobiliarias actua con entera indepundencia de condi--
cidn de mueble e inmueble de la cosa transferida y sdlo

ofrece una mera trascendencia publicitarisa.

La in iure cessio era un modo de adquirir que --
hacia nacer la propiedad civil adn sobre res nec manci-
pi, después de aparecer esta distincidn entre mancipi y
nec mancipi. Es posible que precisamente por esta ra--
z6n y al surgir la distincidn indicada viniese a coexis

tir con la mancipatio.



La in iure cessio era una simulacidn de juicio
reinvindicaterioc con allanamiento a la demanda, en la-
que el adquirente pronuncisba las mismas palabras que-
la mancipatie, tocandc tembién la cosa pero aqui los -
trdmites tenian lugar ante el magistrado, en presencia
del transmitente, aunque sin asistencia de testigos. -
La declaracidn del adquirente, ante la cual el enaje--
nante guardaba un silencio formal, absteniéndose de --
éontescar, no obstante la intimacidn del magistrado, -
engendraba los efectos juridicos apetecidos, mediante-
el fallo confirmatorio del magistrado, era mejor dicho
un proceso judicial amigable ya que no se pretendia -
establecer, ni aun supuestamente una relacidn juridica
contenciosa que hubiera de solventarse mediante una --
sentencia, pues tanto el magistrado como las partes sa
bian de antemano lo que querian y lo que tenian que ha

cer.

También hay que citar como formas de publicidad
inmobiliaria a la adjudicatio, pronunciada por el juez
en juicios divisorios asi compo las subastas. Por su--
puesto que la in iure cessio es la forma de adquirir -
con mds intensa publicidad, ya que tenia lugar en ple-
na audiencia judicial, ademds de encontrarse rodeada -
de todo el aparato procesal, y por ende constituye el-
antecedente mds directo de las transmisiones inmobilia

rias.



C.- ANTECEDENTES HISTORICOS EN ALEMANIA

De 1a misma manera que en la época primitiva -
de Roma, la transmisidn de bienes inmuyebles en los pue
blos germanos sigue un cardcter fundamentalmente forma
lista, una diferencia importante es que en las primera-
se hace caso omisc de la distincidn entre bienes mue--
bles e inmuebles; mientras que en la segunda esta dis-
tincidn se afirma con todas sus conseccuencias, de mang
ra que la publicidad actda con mds rigor tratdndose de

inmuebles que de muebles.

En el sistema germdnico existian dos formas de
publicidad semejantes a las romanas de la mancipatio y
de la in iure cessio. La primera es una forma solemne
de transmisidn inmobiliaria, efectuada con determina--
das férmulas y ritos, ante la asambles popular y en --
virtud de cuya solemnidad el adquiriente recibe del --
transmitente 15 titularidad de 1la cosa. La segunda -~
forma solemne es decardcter judicial, de gran semejan-
za con la in ijure cessio romana y consistente en la en
trega de la cosa (auflassung) que tenia lugar ante la-
autoridad Jjudicial a base de un juicio o contencidn -
procesal ficticia. Esta intervencidn judicial en la -
transferencia inmobiliaria representa urn avance fren-

te a la forma antes indicada.

En ambos casos se admitid el uso de tomar note

del acto de transmisidn en los archivos judiciales o -



en los consejos municipales, gue mds tarde se transcri-
bieron en un libro de registro, que constituyd el verda
dero antecedente del futuro Registro Pdblico de la Pro-

piedad.

Sin embargo, la admisién del Derecho Romano en
las provincias germanas colocd en grave predicamento al
sistema de publicidad germdnico puesto que aportaba co-
mo modelo de transmisidn inmobiliaries la Traditio, que-
pretendis despejar de toda formalidad externa el acto-
de la entrega, eliminando la intervencidn de los testi-
gos, la intervencidn judicial y la toma de razdn en re-

gistros puiblicoes.

Pero en el siglo XVII se inicid en ?rusia un -
movimiento de restasuracidn del sistema antigueo, dirigi-
do a restablecer e intensificar el procedimiento de pu-
blicidad mediante la intervencidén de la autoridad judi-
cial y la consiguiente inscripcidn en registros especig
les, dotando a estos de efectos protectores. Producto-
de este resurgimiento del sistema germénico fue el régi
men inmobiliario registral, instaurado por el Cddigo --
Civil del 18 de agosto de 1896, de gran influencia en -

nuestro sistema.



D.- ANTECEDENTES HISTORICDS EN ESPANA

La historia espafola se ha dividido en tres pe
riodos, debido a las invasiones que han tenido que so-

portar. La romana y la drabe.

Su primera época puede denominarse como de pu-
blicidad primitiva, en donde la transmisidn de inmue--
bles se caracterizdé por el cumplimiento de fdrmulas, -

ritos y solemnidades exteriores.

Durante la conquista de los visigodos perdurd-
el Derecho Romano, pero sus leyes reforzaron el siste-
ma formslista de transmisidn primitiva. La invasidn -
drabe, con la reconquista reproduce con mayor fuerza -
el robustecimiento de las costumbres indigenas de pu--
blicidad, cosa que se desprende de sus primeros cuer--
pos legales llamados fueros municipales. En estos se -
consagraban diversas formas de publicidad, destacdndo-
se entre ellas la Robracidn o Robaratio, que consis--
tia en la ratificacidn publica y solemne de la transmi
sidn de un inmueble por carta o por escritura. Entre-

los fueros que regulaban la Robracidn sc pueden citar-

los siguientes:

€1 fuero de Alcald de Henares; Exigis que la -
compraventa de bienes raices se hiciera cons--
tar por escrito publicando su ceontenido en dia

domingo.

El Fuero de Alba de Tormes; Establecia que la



Robracidn se hiciera ante testigos--
que vieran y conocieran a las partes.
El Fuero de Plascencia: Ordenabs que
quien quisiera vender debia pregonar

la venta por tres dias en la ciudad.

Esta forma de publicidad debid subsistir hasta =
que se impuso la fdrmula romana de la Traditio, misma que
estaba exenta de toda solemnidad.

El siguiente periodo, el segundo, es aquel en el
cual se egliminaron las formas solemnes de publicidad, beg
durando Unicamente al lado de la traditio, la institucidn

de la insinuato en materia de donaciones.

Al intensificarse las relaciones juridicas, las-
transmisiones inmobiliarias y el comercio en general, el-
sistema romano de clandestinidad y por ende ausente de pu
blicidad no pudo sostenerse, por lo que, para aseguyrar --
las adquisiciones de bienes y constituciones de gravdme--
nes, era preciso adaptar medios de publicidad adecuados.-
La necesidad se impuso primero en materia de constitucidn
de censos ‘o prestaciones reales, luego a las hipotecas y-

por uUltimo a todas las trancmisiones inmobiliarias.

El tercer periodo puede llamarse de Registracidn.
Se inicia con la entrada en vigor de la Real Pragmd-
tica de Carlos III, del 31 de enero de 1768, por la --

que se crearon los Oficios o Contadurias de Hipotecas,zunque



todavia no se Lrata de un sistema general de publicidad
inmobiliaria, sino sdlo en ciertos actos relacionados -
con inmuebles, principalmente de los gravamenes e Nhipo-

tecas.

La RealAPragmética cantenia: a) La organiza--
cidn'de los Oficios o Contaduriss en los Cabezas de Par
tido, asi como las de Jurisdiccidn: Se llevaban los 1i
bros necesarios para la toma de razdn, misma que estaba
a cargo de escribanos de Ayuntamiento., los libros de--
bian estar debidamente encuadernados y foliados y custo
diados en las casas consistoriales, sdemds de }levarse-
un libro indice; b) Actos sujetos a toma de razdn: es--
taban sujetos, entre otros los actos concernientes a =--
contribuyciones, ventas de bienes raices, fianzas, funds
ciones de mayorazgos y saobre todo, los que tuvieran es-
pecial y express hipoteca; c) Modo de llevar los Ofi--
cios: La toma de razdn debia hacerse en el libro co---
rrespondiente al lugar en gque estuviere situvado el in--

mueble.

Por el sistema de encasillado y por orden de -
despacho de documentous, se efectuaba la registracicdn. -
Servis de base para llevarlo acabo la primera copia que
diere el escribano que la hubiere otorgado, copia a 1a-
que se le anaotaba al calce la mencidn del registro efec

tuado. Asimisme el escribano debia anotar en el li--



bro correspondiente los siguientes datos: fecha del ins
trumento, nombre y domicilio de los otorgantes, clase -
de contrato y los inmuebles objeto del contrato con --
sus respectivas caracteristicas. Los efectos de la re-
gistracidn eran negativos, es decir, los actos que no -
estuvieran registrados carecian de valor ante los tribu

nales.

La Real Pragmdtica de 1768, recibid fuerte im--
pulso con la implantacidn del Real Oecreto de 1829 que-
introdujo el llamado Impuesto de Hipotecas, reformado a
su vez por el Real Decreto de 1845, estos documentos --
constituyen antecedentes inmediatos de la ley Hipoteca-

ria de 1861.



E.- ANTECEDENTES HISTORICOS EN MEXICO

Los primercs indicios que se pueden considerar
como antecedentes de publicidad inmobiliaria, son los -
que consigna Kohler (2) en los siguientes términos - -
"El Calpul-li era praopietario del suelo y, en consecuen
cia, podia arrendar una parte de su tierra comunal a --
otro calpul-1i. Esto sdlo en apariencia era una excep-
cidn a la regla de gue ningdn extrafo era admitido en -
el suelo de un calpul-li, pues se le admitia Unicamente
en virtud del derecho coencedido al otro calpul-li. Los
Calpule gque tenian que llevar un plano de las tierras y
asentar en él los cambios de poseedor. Representaban
el calpul-li en leo que concernia a la tierra comunal,

judicial o extrajudicialmente”.

Agrega también que "habia mapas detallados en -
que estaban marcados los campos y sus limites. Las di-
versas Glases de tierra estaban idencifica&as en el ma-
pa con colores especiales. Los fundos estaban sefiala--
dos por medio de mojoneras de piedra, cuya alteracidn -

era castigada con pena de muerte". (3)

2.- Kohler.- El Derecho de los Aztecas.- Traduccidn del
Alemdn al Espafiol, por Carlos Rovalo y Ferndndez.--
Publicado en "Revista de Oerecho Notarial Mexicano",
Ao XIIXI. WNum. 35. Julio de 1968, Pdg. B3 y sigts.

3.~ Esquivel Obregdn Toribio.- Apuntes para la Historia
del Oerecho en México, Tomo I, Editorisl Polis. Mé-
xico, D.F. 1937. Pdg. 371.



Otro dato importante y que cabe hacer notar es
la forma en que se encontraban distribuidas las propie-
dades y era de la siguiente forma: a) las del estado cu
yos frutos correspondian al palacic del monarca y que -
se llamaban Tlatocamil-1i; b) Tierras destinadas al sas
tenimiento del culto, de los sacerdotes y construccidn-
y reparacidn de los templos; c¢) Tierras de los Calpul-
li o barrios de la ciudad, de ellos una parte era cul--
tivada por los vecinos y sus productos destinados al --
mantenimiento del ejército, se llamaban entonces Millch
mal-1i. €1 resto era distribuido entre 1los vecinos,
a cada quien segun sus necesidades y posibilidades --
para trasbajarlas, para ser bienes comunes pero inaliena
bles. El derecho a obtener repartimiento y posesidn de
tierras del Calpul-li se perdia cuando el calpule deja-
ba de trabajarla por mAs de dos afios, o también si deja
ba de ser vecino del mismo calpul-li; d) Las de la no-
bleza o Tecpantlal-li, que eran repartidas entre los --
prominentes servidores del Rey llamados tecpantlacas- -
quienes disfrutaban de las tierras en calidad de usu---
fructuarios en pago de servicios, pero cuando cegsaban -
estos, terminaba el usufructo; e) Las tierras que el -
monsrca repartia o pil-lai-1li a los miembros de su fami
lia, los que transmitian por herencia al hijo mayor o -
bien se constituian en poseedores de grandes extensio--

nes; f) Diferente trato recibian las tierras que se con



cedfan 2 los guerreros que se distinguian por sus haza-
flas en el campo de batalla, ya que sus tierras podian -
venderlas @ otros guerreros, no a un macehual y tambidn

pasaban de padres a hijos.

Respecto de la dpoca colonial, la obra de Esqui
vel Obregdn refleja adecuadamente lo mds sobresaliente-
de nuestra historia juridica en esa etapa que estamos -
estudiando en las siguientes frases: "Los primeros afos-
de 1la formacidn de nuestra nacionalidad nos presentan a
lo vivo el cuadro interesantisimo de esa lucha de con--
cepciones juridicas, y el de la reorganizacidn, sobre -
bases culturales propias del pueblo que se formaba de -

1a fusidn de los elementos en un principio antagdnicos”

El primer antecedente histdrico del Registro PU
blico en Méxica, son los Oficios de Hipotecas creados -
por la Real Cédula del 9 de mayo de 1778, que en su par
te canducente establece: "Para que les Indias e Indias-
Filipinas se tome precisamente en los Oficios de anota-
dores de hipotecas razdn de todas las clases de escrity

Tas que se expresan:

€1 Rey.- Virreyes, Presidentes de Audiencias vy
Gobernadores de los dominios de América.... al mismo -~
tiempo me hago presente lo dispuesto en la Ley 3a. Tit.
15 Lib. 5 de la nueva recopilacidn.- E1 auto acordado -

de mi consejo de castilla ndm. 21 Tit. 9, Lib. 3 su fe-



cha 11 de diciembre de 1713, la pragmdtica de enero de-
1769, le prdctica inconcusamente cobservada en mi Corte,
y la necesidad y legitimidad de que igualmente se obser
ven en América, asi por los seglares y los eclesidsti--
€o0s en atencidn a los perjuicios, fraudes y otros incon
venientes que resultarian de lo contrario, y han mirado
a evitar dichas reales disposiciones; conformdndome con
este dictamen he resuelto que en todos esos mMis domi---
nios se anote indispensablemente en los respectivos ofi
cios de anotadores de hiputecas, cuantas escrituras se-
otarguen con hipotecas expresas y especiales sin excep-
cidn de ninguna, como son los censos perpetuds, o al --
quitar redenciones de ellos, vinculos y mayorazgos, pa-
tronatos, fianzas, cartas de pago de éstas, empefios y -
desempefios, obligaciones, traspasos de bienes raices, -
de censos o juras y de otras cualesquiera hipotecas que
procedan de ventas, cartas de dote, donaciones o cesio-
nes por herencia o sentencia. En su consecuencia os --
mando dispongdis cada uno de la parte que os toca que -~
tenga el mds puntual cumplimiento la expresada y tecal -
determinacidn en gl distrito que comprende nuestra ju--

risdiccidn expidiendo a este fin las drdenes que fueren

necesarias. Fecho en Aranjuez a 9 de mayo de 1778.- Yo
el Rey.- Por mandato del Rey Nuestro Sefior.- Antonio -
Ventura de Taranco". (4)

4,- LEGISLACION MEXICANA o Coleccidén Completa de las -
Disposiciones lLegislativas expedidas desde la Indg
pendencia de la Repiblica Ordenada por los licen--
ciados Manuel Dublédn y José Ma, Lozano. Edicidn -
0ficial. Tomo I. México 1876. Pag. 26.
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La citada pragmdética denominada "Instrucecidn --
para el establecimiento y oficios de hipotecas y su ang
tacidn en el Registra", creada por la Ley 3a. Tit. 15,-
Lib. 5 de la Recopilacidn de Castilla, establecia gque -
cada ciudad, villa o lugar donde hubiera cabeza de ju--
risdiccidn, hubiese una persona encargoda de llevar un-
libro donde deberia registrarse los contrataos siguien--
tes: <Censos y tributos, censos e hipotecas gue ygraven-
las casas o heredades adquiridas por venta. La omisidn
del registro dentro del término de 6 dias era sanciona-
da con la falta de fe, ademds no podia juzgarse confor-
me a eila, ni podia obligar a cosa alguna a tercero po-
seedor; la consulta al libro no era factible para el pg
blice, el registrador sdlo podia dar fe de la existen--

cia de las ventas anteriores al vendedor.

Por real disposicicon de fecha 16 de abril de --
1784; dada por el Rey de Espafia en Madrid para la Real-
Audiencia de México, se instituyeron los oficios de --
anotadores de Hipotecas con el cardcter de vendibles y
renunciables, asi como para los demds dominios de Amé--
rica, cuya finalidad pera la Corona era obtener un in--
greso con la venta del cargo y proporcionar a los inte-
resados una seguridad en la celebracidén de los contra--
tos respecto de los bienes raices, a fin de prevenir --

los fraudes.

El 16 de julio de 1783, se publices por bando --



Real Cédula que hace referencia a las ya citadas de - -
1778 y de 1784, y ordena que en México, Guanajuato, Va-
lladolid, Cuernavaca, Orizaba y Cdrdoba, se establecie-
ra con separacidn de los escribanos de ayuntamiento y -
unidos a ellos en las demds jurisdicciones donde los hy
biere, y donde no, que fuesen anotadores los escribanos
pdblicos, o en su defecto, los jueces en calidad de jue
ces receptores. Se agrega que tratdndose de Hipotecas-
estos sdlo serfan inscribibles aquellas que fueran espe
ciales, es decir, que no se podrian anotar las hipote--

cas generales.

También es importante considerar la circular --
del Consejo Real del 22 de enero de 1816, que encargas a
las Cancillerias, Audiencias Reales, Corregidores y Al-
caldes mayores del Reinc, la puntual observancia de la-
Real Cédula del 31 de enero de 1768, sobre la toma de -
razdn en las contadurias de hipotecas de todas las es-
crituras que las mismas expresan; prorrogandoe el plazo-
para la presentacldn de las escrituraes en las respecti-
vas contadurias. Tambiéﬁ es importante mencionar la --
Orden del 20 de mayo de 1621, en la que se establecen -
las reglas para el establecimiento de los Oficios de --

Hipotecas.

Para concluir con el presente capitulo haremos-
referencia a la etapa de México Independiente, el cual-

en sus inicios era obvio la aplicacidn en materia civil



las disposicioies espaficlas respecto del punto que esta
mos trastando, ssi pues podemos citar de Mateos Alarcdn,
lo siguiente: "...al proclamarse y consumarse la inde-
pendencia de México, se hallaban vigentes las leyes del
Fuero Real, las Siete Partidas, la Recopilacidn la cual
fue refundida en la Novisima Recopilacidn, y la Recopi-
lacidn de Iadias, legislacidn que necesariamente debid-
de seguir rigiendo, porgue la nacidn no estoba prepera-

da para substituirla por otra adecuada a la nueva forma
de gobiernoc y a las instituciones politicas bajo las --

cuales debia ser regida..." (9)

Cabe sefialar que a partir de la Constitucidn -
Federal de 1824, en la que México se define como Repyi--
blica, bajo el sistema federal, se concede a los esta--
dos miembros la facultad de legislar en materia civil,

Dicha Constitucion fue derogada y substituida-
por otras que establecieron, en ocasiones, el Sistema -
Central y en otros cl Federal, y fue hasta la Constitu-
cidn del 5 de febrero de 1857 cuando se establecid cn -

definitiva el sistema federal.

S5.- Mateos Alarcdn Manuel.- "La Evolucidn del Derecho-
Civil Mexicano desde la Independencia hasta nues-~-
tros dias. Tipografia Vda. de Francisco Diaz de --
Ledn, Sucs. México 1811, Pag. 11.



El 22 de enero de 1822, la entonces "Soberana

Junta Provisional Gubernativa", mediante decreto, nom--
bré varias comisiones para la elaboracidn de un proyec-
to de Cddigo Civil, para lo cual se designaron a los in
tegrantes de dichas comisiones, sin embargo, dichos tra
bajos no pudieron jamds concluirse, toda vez que la si-
tuacidn politica no lo permitid y asi lo censigna el --

ilustre Wateos Alarcdn. (6).

El primer Cddigo Civil de México fue el promul-
gado por el estado de Oaxaca en 1827 a 18239, el cual --
fue formulado con fundamento en la Constitucidn Federal
de 1824. Posteriormente el doctor don Justo Sierra ---
O0'Reily en 1861 y por instrucciones del entonces Presi-
dente de la Repiblica Don Benito Judrez, concluye el --

"Proyecto de un Cddigo Civil Mexicano”.

Finalmente es necesario consignar, por su impor
tancia y trascendencia en el Derecho Mexicano, las Ley -
Hipotecaria Espafola de 1861, l1la cual viene a substi---

tuir los antiguos Oficios o Contadurias de Hipotecas.

En la obra de Alfonso Cossio y Corral, se citan
los comentarios de Jerdnimo Gonzdlez, respecto de la --
mencionada Ley Wipotecaria en los siguientes términos:-
"Recogiendo las ensefanzas de los ordenamientos germdni
cos mds notables de su tiempo se ha colocado a su altu-

ra; en primer lugar, por haber subordinado, no sdlo la-

6.- Ibidem.



adquisicidn en cuanto a tercero de la propiedad inmobi-
liaria, sino también la existencia de sus cargas Yy limi
taciones, a la inscripcidn de una oficina pdblica; en -
segundo término, por haber desarrollado el mecanismo de
las anotaciones preventivas, de conformidad con las exi
gencias de la equidad; en tercer lugar, por haber dado-
el golpe de muerte a las hipotecas clandestinas, generg
les e indeterminadas y en fin por haber desenvuelto el-
Registro Pdblico de la Propiedad sobre los principios -

de publicidad de los asientos, especialidad de los gra-

vdmenes y legalidad de los documentos inscribibles”. -

(7

En su exposicidn de la Ley Hipotecaria no si=--
gue un plan ldgico y se ocupa en primer término, de los
titulos sujetos a inscripcidn, de las inscripciones, --
anotaciones, extinciones (parte material) y en segundo-
término trata del modo de llevar el Registro, de la rec
tificacidn de los asientos, de la direccidn, de la ins-

peccidn y demds aspectos del Registro (parte formal).

En cuanto a su estructura, la ley comprende una

parte general y otra dedicada especialmente a la hipote

ca. Sus preceptos estdn desarrollados en una serie de
articulos reunidos en quince titulos. €1 Titule I se -
7.- Cossio y Corral Alfonso de.- Institucicnes de Dere

cho Hipotecario. 2a. Edicidn. Bosch Casa Editorial
Barcelona 1956. Pdg. 63.



destina a los titulos sujetos a inscripcidn, también --

trata de 1a creacidn, supresidn y alteracidn de su de-

marcacidn de los Registros de la Propiedad.

Luego abarca en tres titulos, cada uno de los -
asientos principales en que se hacen constar las modifi
caciones de la propiedad inmueble en forma temporal o -
permanente., Asi el Titulo II, se ocupa de la naturale-
2a, forma y efectos de la inscripcidgn, el IIL de las --

anotaciones preventivas y el IV de las cancelaciones.

El Titulo V estd dedicado a las hipotecas y se-
para en tres secciones la parte qQeneral, la relativa a
hipotecas voluntarias y la dltima a las hipotecas lega-

les.

Después de dos titulos, comprende del modo de -
llevar los registros y de la rectificacidn de sus asien
tos. Asi también trata de la direccidn e inspeccidn de

dichas oficinas.

En &1 Titule IX se vuelve a ocupar de la publi-
cidad del Registro y en los titulos X al XII se refiere
al nombramiento, facultades y deberes de los registradg
res, de su responsabilidad y sus honorarios. Seguida--
mente en el titulo XII se refiere a la libertad de gra-
vémenes; el XIV a 1la titulacidén supletoria a través de-
las informaciones posesorias ¢ de dominio, y por Ultimo
en el titule XV, a los libros de las suprimidas Contady

rias.



La Ley Hipotecaria por las dificultades prdcti-
cas que su realizacidn presentaba, unidas a las naturales
de la instaurscidn del régimen e ingresoc de la propiedad
en los libros registrales, y la faltas de una reglamenta-
cidn clara y precisa de los principios fundamentales del
Sistema, postura explicable si se toma en cuenta la fal-
ta de meadurez doctrinal de la €poca, determind que nume-
rosas disposiciones vinieran a reformarla, entre las que

dsstaca la de 3 de diciembre de 18869,

Entre las variaciones que intcodujo la anterior
disposicidn figuran las que se refieren a:
a) Planteamiento definitivo del Régimen Hipoteca
rio.
b) Los derechos y titulos inscribibles, forma vy
efectos dé la inscripcidgn.

c) Los asientos y libros del Registro.

Hasta este punto dejaremos la historia de nues--
tro Registro Puyblico, para continuarla en el capitulo --
111, de este estudio, en obvio de repeticiones innecesa-

rias.



EL SISTEMA
EL SISTEMA
EL SISTEMA

EL SISTEMA

CAPITULD I

SISTEMAS REGISTRALES

FRANCES

ALEMAN

AUSTRALTIANO

MEXICANO



Para iniciar el presente capitulo, mediante el-
cual pretendemos resefiar someramente los principeles Sis
temas Registrales que han tenido en alguna u otra formas-

influencia en el nuestro.

Campuzano y Horma, en sy libro de Principios -
Generales de Derecho Inmobiliario y Legislacidn Hipoteca
ria, define los sistemas registrales "como conjuntos or-
denados de principios, establecidos por las leyes o por-
la doctrina,para regular las relaciones juridicas esta--
blecidas sobre los bienes inmuebles, a través de la ins-
titucidn caracteristica que se denomina Registro de la -~
Propiedad".

El fortalecimiento de los sistemas registrales
se muestra variable segdn los distintos tipos de rdgimen
hipotecarioc que domina en cada pais, por eso es dificil-
encontrar un criterio que permita hacer unas clasifica---
cidn sistemdtica, y acaso, lo uUnico que puede hacerse es
presentar separados los sistemas que tienen una caracte-
ristica propia suficiente pera distinguirlos de otros, -
prescindiendo de las diferencias que pueda haber entre -
unas y otras legislaciones.

Por 1o anterior, tomando en cuenta la forma en
que se hace el Registro,encontramos los siguientes siste
mas: a) El1 de Transcripciodn, por lo cual el instrumento-
se copia 0 se archiva integramente en los libros del Re-
gistro; b) E1l de Folio Persoenal, en el que los libros -

del Registro se llevan por indices de propietarios o tity
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lares de derechos reales, y c¢) El de Folio Real, por el
que los libros del Registro se llevan por fincas, anotdn

dose todas los actos u operaciones relacionadas con las-

mismas.

Por el grado de eficacia que las legislaciones-
le otorgan a la inscripcidn, se pueden distinguir cuatro
sistemas, el Francéds, el Aleman, el Australiano, y los -

intermedios Espafiol y Mexicano.

Conforme a lo expuesto anteriormeate se anali--
zan los ya citados en su doble aspecto, modo de llevar -
el registro ﬁ llamado aspecto formsl y el otro, es en --
cuanto al valor juridico que se le atribuye a la inscrip

cidn misma.



A.- EL SISTEMA FRANCES

Por la forma en que se lleva la anotacidn de los
actos inscribibles recibe el nombre de Transcripcidn. Co-
mo antecedentes legislativos se encuentran, los Edictos -
Reales de 1763 y 1771; por el primero de los citados se -
cred un Registro en donde s2 tomaba nota de todos los - -
gravdmenes e hipotecas que podian perjudicar a terceros y
por el segundo, ademds de insistir en el principio ante--
rior, se establecid el procedimiento de liberacidn de los
bienes inmuebles. Las Leyes de 1795, (9 Mesidor, Aflo - -
III) llamada una Cddigo Civil Hipotecario y otra Ley de -
Declaraciones Inmobiliarias, admitieron el principio de. -
publicidad de las hipotecas, exigiendo la inscripcidn ne
sdlo a los efectos de tercero, sino aun entre las partes,
ademds de suprimir las hipotecas tdcitas. También es im-
portante mencionar el Cddigo Hipotecario de 1798, (II Bry
mario del afio VIII), que ordenaba la transcripzidn de los
actos traslativos de los inmuebles en el Registro, asi co
mo la inscripcidn de Hipotecas legales, judiciales y con-
vencionales. Siguid a las leyes anteriores el Cddigo Na-
poledn de 1804, que tiene por caracteristica esencial en-
lo referante a la reglamentacidn de la publicidad, el in-
dividualismo mds exageradao, y por otro lado, no requiere-
el cumplimiento de formalidades especiales para la adqui-
sicidn o transmisidn, bastando el mero consentimiento; --

claro que para las hipotecas exigid la transcripcidn, pe=~



ro no para dotarlas de efectos sustantivos, sino dnicamen
te para determinar la preferencia que podia existir entre
varios acreedores, ademds de establecer ‘las hipotecas le-

gales.

El sistema Francés fue de transcripcidn hasta --
1921; actualmente se rige por los Decretos, ley del 30 de
octubre de 1835, 4 de enero de 1955 y 14 de octubre de --
1855. V

Aspecto Formal.- En cada cabeza de partido habia una ofi
cina de Conservacidn de Hipotecas, llevada por un funcio-
nario administrativo llamado "Conservador de Hipotecas",-
Quien copiaba integramente el instrumento, pero carescia -
de facultades para calificarlo. La publicidad se alcanza
ba con la transcripcidn y la inscripcidn; la primera, pa-
ra actos traslatives y embargos inmobiliarios; la segun--
da, para las hipotecas, revocacign de donacionhes por cau-

sa de ingratitud y sentencias de anulacidn.

Aparte de los libros sujetos a las formalidades-
de la transcripecidn y de la inscripcidn, existia un libro
de presentacidn, en donde las anotaciones se hacian por -
riguroso orden cronoldgico, y por necesidad de contar con
un medie para poder crganizar la bdsqueda de los documen-
tos transcritos, se abrid un libro auxiliar que llevaba -
una ficha por cada propietario o titulos de derecho resl,

en razdn de la precaucidn que se tenia para identificar a



las personas de los otorgantes, asi coma los inmuebles --
que eran objeto de registro. Existis la obligacidn de --
presentar dos ejemplares del instrumento que contenia el-
acto, uno se encuadernaba y el otro se devolvia con la --

anctacidn de haber sideo registrado.

Aspecto Material.- En el sistema registral Francéds la --

transcripcidn no es requerida como condicidn de validez -
del acto entre las partes, pero en lo que atafe a terce--
ros si es necesaria la transcripcidn para que ésta produz
ca sus efectos. Otro efecto de la transcripcidn es salva
.guardar la propiedad del adquirente desde un doble punto-
de vista; por un lado, hace ineficaces con relacidn al in
mueble las enajenaciones procedentes del vendedor y no --
cansolidados por la transcripcidn; por otro lado, cierra-
el registro a la inscripcidn de cargas y gravdmenes prove
nientes de los anteriores propietarios. Este dltimo tie-
ne dos excepciones, una la relativa a la hipoteca legal -
de la mujer casada y la dcl menor, que conservan su dere-
cho de persecucidn y otra excepcidn es la concerniente a-
los privilegios del vendedor y coparticipe cuya inscrip--
cidn de su derecho puede tener lugar en los cuarenta y =--

cinco dias posteriores a la enajenacidén o particidn.

En este sistema la inscripcidn no es constitutiva,
pero si obligatoria, Ademds ya existe en €1, el princi--
pio de tracto sucesivo, el de prioridad y la calificacidn

registral, esto es, la facultad gue tiene el registrador-



para examinar la identidad de las personas y, de los abje
tos y el contenido del instrumento gque ha de ser objeto-

de la inscripeidn.



B.,- EL SISTEMA ALEMAN

De las leyes que rigen su sistema registral des-
tacan por su importancia; el Codigo Civil de 1896 que em
pezd a regir a partir del 12 de enero de 1900, la Ordenan
za Inmobiliaria del 5 de agoste de 1935 vigente al afio si
guiente, substituyendo a la de 1897, la ley de Jurisdic--
cidn Voluntaria del 17 de mayo de 1888 y la Ordenanza ILn-

mobiliaria vigente desde el ano de 1836.

Aspecto Formal.- La caracteristica fundamental es que
las registros se rigen por el sistema del Folio Real y --
funcionan por Distritos al frente de los cuales se encuen
tran Jueces de Municipio; alli se localizan los libros de
inscripciones en los que se abre una hoja especial para -
cada finca. Cads hoja registral se compone de dos partes.
La primera contiene la descripcidn de la finca en plena -
concordancia con el catastro; la segqunda corresponde al -
historial juridico de la misma, dividida en tres seccio--
nes: una en la que consta la delimitacidn de la finca, --
otra que se refiere a los propietarios y la dltima, rela-
cionada a las hipotecas o gravamenes a que se encuentra-

svjeta.

Estan sometidas a registro las fincas de todo gé
nero, a excepcidn de las propiedades del Fisco, asi como-
también los bienes del dominio puUblico y todos los dere--

chos que determina la Ley. ELl Registrador actids a peticidn de



la parte interesada o, requeridec por una autoridad, no --
asi en el caso de apertura del Registro, que se realiza -
siempre de oficio., El1 trdmite se inicia con la presenta-
cidn de la solicitud de inscripcidn que el registrador de
berd aceptar o rechazar, indicando en este Gdltimo caso --
los motivos que tenga para hacerlo. A la demanda de ins-
cripcidn se acompafan los documentos que acrediten la pro
piedad del solicitante, que es en Ultima instancia quien-
debe otorgar su consentimiento para que se modifique la -
inscripcidn ensu perjuicio, no sienda necesario el consen

timiento del favorecido.

Aspecto material.- £l Sistema Registral se basa en las -

sigujentes principios fundamentales; acuerdo e iascrip---
cidn, prioridad y especialidad, fe publica, inexactitud -
del registro y anotacidn preventiva. Asi lo afirmas Alfon
so Cossio y Corral en su obra "Instituciones de Derecho -

Hipotecario". (8)

ACUERDO E INSCRIPCION.- Dada la separacidn del -
acuerdo real del acto casval, es requisito indispensable-
para transmitir o gravar la propiedad sobre un inmueble,-
que exista un acuerdo entre el titular del derecho y el -
beneficiario, seguido de su inscripcidn en el Registro. -
€1 acuerdo es material cuando se presta por ambas partes,
y formal cuando solamente es otorgado por una de las par-

tes.

8.- Cossio y Corral Alfonsoc de.- Ob. Cit. Pdg. 43 y sigts.



En la transmisién de propiedad basta la validez--
del consentimiento material; en cambio para extinguir los
derechos constituidos sobre inmuebles, el consentimiento-

es siempre formal.

PRIGRIDAD Y ESPECIALIDAD.- ta mancra de determi-
nar la preferencia de los derechds es el orden riguroso -
de su ingreso al Registro, es decir, que se graduan y cla
sifican en orden al tiempo. Sin embargo, son varias las
excepciones a este principio, fundadas unas en el Derecho

Substantivo y otras en el régimen procesal de ejecucidgn.

El principic de especialidad es el complemento --
del principio de prioridad que presenta una doble signifi
cacidn: en primer lugar, sobre una determinada finca de-
be recaer cada derecho real y no sobre todo el patrimo--
nio; en segundo lugar, debe indicarse la cuantia del gra-

vdmen gque pesa sobre el mismo.

FE PUBLICA.- Se presume verdadera, aun cuvando no
lo sea, la inscripcidn para el que de buena fe adquiera -
derechos sobre un inmueble confidndose de la veracidad --
del Registro; aungue luego resulta que no coincide con la
realidad, el adquirente se convierte en verdaders titular.
Se favorece al adquirente de buega fe con presuncidn in--
controvertible, no obstante que la anterior adquisicidn -

de la cual procede no fuere vdlida, pero si registrada.

INEXACTITUD OEL REGISTRO.- Los asientos contra--



dictorios del Registro pueden ser rectificados a traves -
de dos preocedimientos: el primero es solicitarlo de la -
persona indebidamente inscrita y en caso de negacidn de--
mandar la rectificacidn judicial siguiendo los trdmites
del proceso ordinario, o bien soliciter del juez que orde
ne el asiento en el Registro de una “protesta” contrs 1la
inscripcidn considerads como falsa; el otro procedimien-
to es adquirir por prescripcidn, utilizando el recurso --
del tiempo para conseguir ese acuverdo entre la realidad y

el Registro,

ANOTACIONES PREVENTIVAS.- Son semejantes a "la -
protesta” y estdn destinadas a proteger las scciones per-
sonales, su eficacia se limita & dar por nulos los actos-
de disposicidn efectuados despuds de realizada su anota--
cidn, en tanto se pretenda quebrantar o destruir los derg
chos que la misma protege. tLa eficacia juridica de las -
anotaciones preventivas caduca tan luego como se demues--

tre lo irrealizable de la prevencidn a8 que estdn sujetas.

En los principios registrados del Sistema Alemdn-
que se ha esbozado brevemente, dado el cardcter de este--
trabajo, se encuentra una ordenacidn de normasg con crite-
rio provisto de gran valor juridico, cuyo estudio tiene-
una gran importancia para nosotros, en razin de que la lLe
gislacidn Alemans junto con la Espaeiiola sirvid en ests -
materia de inspiracidn a nuestros legisledores del Cddigo

Civil vigente.



C.- EL SISTEMA AUSTRALIANO

Se conoce comec Sistema del "Acta Torrens",porque
se origina en las ideas de Sir Robert Richard Torrens, e-
instaurado por primera vez en el sur de Australia, en vir
tud de la Real Property Act de 1858. Al respecto dice --
Campuzano y Horma "...purgar la propiedad de cargas, pu--
blicar los actos de interés a ells relativos y facilitar-
su movilizacidn; en una palabra, acufar moneda predial, -
de tal modo, que poniendo el Estado un sello en los titu-
los, éstos circulasen del mismo modo que los discos mone-
tarios..." (9)

1,- Aspecto Formal, - La Ofieina Registral esta
confiada a funcionario de alta capacidad llamado Registra
dor General, que cuenta con personal especializado; es -~
ademds, en tltima instancia el responsable del estado en-

casos de error o inexactitud de la certificacidn en laos -

titulos.

El Registro se lleva por libros, unos principa--
les y otros auxiliares,que se van formando crunoldgicameﬂ
te por orden de matricula, en los primeros se describe la
finca y se traza el plano de la misma; entre los segundos
se encuentra el Diario, en el que se comprenden los titu-
los presentados, asi como la fecha de entrada y de su des

pacho. El Registrc o metriculacidn debe solicitarlo el --

9.- Compuzano y Horma. Ob, Cit. Pdg. 47.



interesado por escrito acompafiando & la solicitud el docu
mento que posea y que lo acredite como duefio de la finca,
un plano de la misma, y pagar los gastos que se originen-
conforme al arancel. La documentacidn pasa al examen de-
los peritos del Registro, quienes junto con su dictamen -
la someten a criterio del Registrador General, el que - -
aceptes o rechaza el registro. Si la resolucidn es negati
va, el interesado puede inconformarse ante los tribunales
pero si la resolucién es positiva, el trdmite siguiente -
es publicsr o anunciar en los periddicos que el interesa-
do estd conforme en acogerse al sistema del Acte, para -
después notificer personalmente a leos duvefios de las fin--
cas nledafas la misma pretensidn, sefalando para tal efec
to un plazo para gque.reclamen contra ella, en caso de ha-
ber oposicidn se formulard ante los tribunales, suspen---

didndose el registro hasta la resolucidn del conflicto.

En caso de que la solicitud no sea impugnada se -
procede a su registro o inmatriculacidn, que no es otra -
cosa que el reconocimiento del derecho del propietario --
consignado en una declaracidn que firma y sella el Regis-
trador General, gue se expide por duplicado; un ejemplar-
queda archivado en el Registro, otro se entrega al intere

sado como titulo de propiedad.

2,- Aspecto Material.- Los principioes registra--
les sobre los que se desarrolla este sistema son: inmatri

culacidn, individvalidad de 1la finca, irrevocabilidad del



titulo, publicidad del registro y responsabilidad del Es-
tado.

a) Inmatriculacidn.- Es el ingreso de la finca-
por vez prihera al Registro, para lo cual se deben satis-
facer ciertos requisitos; solicitud, aportacidn de titu--
los de propiedad, planos, anuncios, etc. La inmatricula-
cidn es voluntaria, pero una vez adoptado el régimen, da-
validez & los actos y relaciones juridicas que se efec---

tden sobre 1la fineca.

b) Individvalidad de la Finca.- Es fundamental
procurar la perfecta identificacidn de la finca descri---
"biéndola en el élano que se acompafia a ia solicitud, ya -
que gada finca es independiente y constituye un folic o ~
libro del archivo de titulos que se conserva en la O0fici-

na Registral.

c) Irrevocabilidad del Titulo.- €1 documento -
expedido es inatacable y su fuerza probatoria es absoluta;
contra su contenido no fructifica accidn alguna, salvo en
contados casos; por inmatriculacidn fraudulenta, por error
en los linderos, ejecucidn por un acreedor hipotecario o-
por un arrendador, y en fin, cuando la accidn proviene de
un propietsrio portador de un certificado de titulo ante-

rior.

d) Publicidad del Registro.- No existe restric



cidn alguna para consultar el Registro, por lo que no es-
necesario justificar el interés o acreditar la calidad de
parte, basta con solicitarlo verbalmente y cubrir los de-

rechos arancelsrios.

e).- Responsabilidad del Estado.- EL propieta-
rio tiene derecho a demandar al Estado por los dafios y --
perjuicios que se le ocasionen, cuando el Registrador ex-
pida a otra persona que no tenga derecho al certificado -
que ampara la propiedad de la finca. Para hacer frente a
tales acciones de indemnizacidn en contra del Estado, la-
ley australiana establecid un fondo de segurec formado por
medio de una tarifa calculada sobre el valor del inmueble

registrado.



D.- EL SISTEMA MEXICANO

Actualmente nuestro sistema registral estd basado
en el folio real, establecido mediante el decreto del 28 -
de diciembre de 1978 mismo que entrdé en vigor tres dias --
después de su publicacidn, hecha el 3 de enero de 1373 en
el Diario Oficial de la Federacidn y su posterior reforma-
del 7 de enero de 1988, el cual logra un avance al dejar -
atras el Famoso Sistema de "siga la flecha", que solamente
era conocido en el ambito del Registro Pdblico de la Pro--

pieQad, toda vez que para conocer la situacidn registral -
de . un inmueble determinado habia necesidad de consultar --

una serie de libros.

Por lo que se refiere a los principios que rigen-

nuestro sistema registral, analizaremas 1

tes como son el de Publicidad, Inscripcidn, Especialidad,~

as

importan--

Consentimiento, Tracto Sucesivo, Rogacidn, Prioridad, lega
lidad y Presuncidn de Exactitud Registral en sus dos mani-

festaciones; legitimacidn y fé publica.

Los cuales no pretendemos agotar dado que la ding
mica del derecho y la modestia del presente trabajo nos lo
impiden, pero si pretendemuos colaborar con nuvestro pequefo
esfuerzo para que se investigue mds acerca de estos temas-
que son de suma importancia para dar sequridad al trdfico-

inmobiliario.



Por lo anterior, nos permitimos remitir a los con
ceptos vertidos en el capitulo IV, de este trabajo en don-
de pretendemos explicar los principios que dan fundamento-

a la Institucidn del Registro Pdblico de la Propiedad en -

el Distrito Federal.



CCAPITULO TII

LA LEGISLACIONVRELATiVA AL REGISTRO EN EL

DISTRITO FEDERAL

CODIGO CIVIL DE 1870
CODIGO CIVIL DE 1884
CODIGO CIVIL DE 1931

REFORMAS DE 1979 y 1988



Corresponde al desarrollo del presente capitulo -
la continuacidén de lo resefiado en la Ultima parte del ca-
pitulo primero que correspondid en cierta forma a la his-
toria de nuestro derecho civil, pasando por la etapa colo
nial en la cual se amalgamd el derecho impuesto por los -
conquistadores y los elementos que sobrevivieron al sojuz
gamiento de la cultura nativa del Valle de Andhuac.

Por lo anterior veremos que el antecedente inme--
diato al Cddigo Civil del Distrito Federal de 1870, fue -
el proyecto elaborado por don Justo Sierra O'Reily con el

nombre de "Cddigo Civil del Imperio Mexicano",

A.- CODIGO CIVIL DE 1870

Fue precisamente en el Cddigo Civil del Distrito-
Federsl y Territorio de la Baja California de 1870, en --
donde por primera vez se instituye el Registro Pdblico de
la Propiedad. fQuedd comprendido en el libro tercero, Ti-
tulo Vigdésimo Tercero, en sus cuatro capitulos que se es-
tructuran de la siguiente forma: el primero, trata de las

disposiciones generales; el segundo, se refiere a los ti-

tulos sujetos a registro; el tercero, describe el modo de



hacer el registro; el cuarto y Gltimo, corresponde a la -

extincidn de. las inscripciones.

Destaca de su articulado el 3324 que a la letra -
dice: "En toda poblacidn donde haya tribunal de primera -
instancia, se establecerd un oficio denominado Registro -
Pgblico", (10) Dicho Oficio denominado Registro Pdblico

estaba integrado por cuatro secciones:

I.- Registro de Titulos, traslativos de dominio -
de los inmuebles o de los derechos reesles, di

ferentes a la hipoteca impuesta sobre los in-

muebles.
I11.- Del Registro de las Hipotecas.
ITII.- 0Del Registro de los Arrendamientos.
IV.~- Del Registro de las Sentencias,

Se dispuso en los articulos 3327 y 3328 que era--
competente para llevar a cabo el registro, el director de
la oficina de la demarcacidn donde estuviera ubicodo el -

inmueble, pero si los inmuebles estuvieran situados en --

10. - lLegislacidn Mexicana.- Ob. Cit. Tomo XI, Pdg, 402



distintas demarcaciones el registro debis hacerse en to-

das las oficinas.

Por suv parte, los articuwlos 3330 y 3331, fijaban
que s6lo eran objeto de registro los actos y contratas -
que constaran en escritura pJdblica, asi como las senten-
cias y providenciass judiciales certificadas legalmente.-
Asi también, eran objeto de registro las sentencias pro
nunciadas en pais extranjero, siempre que estuviesen de-
bidamente requisitadas conforme al CSdigo Civil de proce

dimientos.

El articulo 3332, prescribia que "los sctos y -
contratos que conforme 2 la ley deben registrarse, no --
producirdn efecto contra tercero si no estuvieren inscri--
tos en el oficio respectivo”.(11) De lo que se desprende-
que el sistema de registroc adoptsdo por este Cddigo, es -
unicamente de publicidad y por lo tanto no contiene el --
principio de fuerze probatoria, excepto en el caso de que
una sentencia anule o suprima un acto registrado, pues s0
lo entonces producird su efecto, con relacidn a tercero -

desde el dia en que fuere anotada.

11.- Ibidem.



En el capitulo segundo se regulaban que: Todos
los contratos y actos entre vivos que transmitieran o mo
dificaran la propiedad, la pesesidn o el goce de los in
muebles o derechos reales impuestos sobre ellos, debian-
registrarse, excepto en aquellos casos en que el valor -
de la operacidn no excedieras de quinientos pesos. Los -
arrendamientos solamente se registraban cuando se cele--
braban por mds de 6 afios, o cuando se hacia anticipacidn

de rentas por mds de 3 afios.

Asimismo, se establecid que los testamentos que
transfirieran la propiedad de inmuebles o derechos rea--
les se registraran; pero hasta que el testador fallecie-
ra. Eran también objeto de registro en caso de intesta-

do,la declaracidn de herederos y la escritura de particidn.

Ademds eran registrables entre otros; el usufruc
to, uso, habitacidn, servidumbre, criaderos de substan---
cias minerales, capitulaciones matrimoniales, donaciones-
antenupciales y todas las transacciones g cualquier acto-
concerniente a la transmisidn, modificacidn de la propie-

dad, posesidn o goce de bienes inmuebles o derechos rea--



les impuestos saobre los mismos.

Del mismo modo, disponian que las decisiones judi
ciales registrables eran: el nombramiento de representan
te deun ausente, las sentencias de declaracién de muerte
y la presuncidn de muerte, las sentencias que decretaban-
la quiebra o en las que se admitia la cesidn de bienes,--
las sentencias que determinaban la fijacidn de ceédula hi-

potecaria, embargo y otras medidas de apremio.

En el capitulo tercero se fijaba el modo de hacer
el registro, para lo cual, el interesado presentaba la dgo
cumentacidn a la seccidn correspondiente, si el Registra-
dor la encontraba legalmente requisitada llevaba a cabo -

su registro, en caso contrario lo denegaba.
Los daetos que el registro debia contener, eran:

1,- Los nombres, edades, domiecilios y ocupacidn-
de los contratantes; tratdndose de personas morales o com
pafiias se designaban por su nombre oficial o por su razdn

social.

2,- La fecha y la naturaleza del acto, la autori



dad o notario que lo avtorizaba y el dia y hora en que se

presentaba.

3.- La clase y el valor de los bienes y derechos
gque se transmitian omodificeban, expresdndose exactamente
la descripcidn de los primeros, asi como todas las carac-

teristicas y circunstancias relativas a los segundos.

Una vez hecho el registro, los documentos eraon de
vieltos a quien los habia presentado con la nota de haber
quedado registrados y con 1a fecha y datos correspondien-
tes. Al respecto se previecron términos para el registro-
de los contratos, con el fin de que si se efectuaba den--
tro del plazo de quince dfas a su fecha, produjera efec--
tos con relacidn a tercero, mismos que se contaban a par-
tir de la fecha del titulo correspondiente: en casc de --
que fueren registrados fuera del plazo antes dicho, los-
efectos sd6lo se producian a partir de la fecha del regis-

tro.

Ahora bien, cuando el acto registrado era anulade
o rescindido por sentencia, ésta debis anotarse dentro de

los treinta dias contados a partir de la fecha en que cay



saba ejecutoria. En caso contrario, sdlo producia sus --
efectos con relacidén a tercero desde la fecha en que ha--
bia sido anotada. La anotacidén se hacia al margen del --

asiento respective.

El capitulo cuarto reéulaba las inscripciones que
se extinguian por cancelacidn, o bien, por el registro de
la transmisidn del dominio del derecho real inscrito a fa
vor de otra persona. La cancelacidn total procedia cuan-
do se extinguia: el inmueble y el derecho inserito; o - -
bien cuando se decretaba la nulidad del titulo, en virtud
del cuval se habian hecho la inscripcidn; y cuando se tra-
tara de cédula hipotecaria o de embargo, transcurrian - -
tres afios desde la fecha de inscripcidn. Procedia la can
celacidn parcial cuando se reducia el inmueble objeto de-
la inscripcidn, o bien, el derecho inscrito a favor del -

titular del inmueble gravado.

El Registro podia ser cancelado por consentimien-
to de los interesados, siempre que fueran legitimos, tu--
vieran facultades para obligarse e hicieran constar su vo

luntad en ferma fehaciente.



Reglamento del Registro Publico de la Propiedad -

de 1871,

Siendo adn Presidente de la Repiblica el licencis
do Benito Judrez, se organiza el Registro de la ciudad de
México, y en el pais, debido al Cddigo Civil del Distri-
to y de Baja California del 13 de diciembre de 1870 y su

reglamento se publica el 28 de febrero de 1B71.

Dicho reglamento, en su titulo I, articulc 14, --
disponia que se instalara la oficina que se denominé "Re-
gistro Publico de la Propiedad" en la Ciudad de Méxica, -

Tlalpan y en el Territorio de Bajs California.

En la oficina de la Ciudad de México se nombrd a-
un director, tres oficiales encargados de las secciones,-
primera, tercera y cuarta y los amanuenses respectivos a-
cada seccidén. Respecto a la oficina de Tlalpan se auvtori
z6 a un director y un oficial encargado de las cuatro sec
—ciones, y la misma disposicidén existid para la eficina -
de Bajs California. Se considerd incorporados al Regis--
tro a los 0ficios de Hipotecas, ya que se les considerdé -

como la seccidn segunda, no obstante -que continuaban de -



propiedad particular,

El Ministerio de Justicia entregabs al Registro -
los libros correspondientes que estaban distribuidos en -

la siguiente forma:’

Seccidn Primera.- Registro de la Propiedad refe-

ferente a la demarcacidn.
Seccidn Segundal- Registro de Hipotecas.
Seccidn -Tercera.- Registro de Arrendamientos. -
Seccidn Cuarta.- Registro de Sentencias.

Cads libro debia ser avtorizado en la primera y -
ultima hoja con las firmas del Ministro de Justicia y el

Director de la Oficina.

El titulo II indica cuales eran los documentos su
jetos a8 inscripcidn y de los gue no lo estaban. Se daban
las bases para resolvexr los problemas de duplicidad de ti
tulo y de la carencia de los mismos; se establecia que --
los documentos auténticos eran los expedidos por la auto-

ridad competente y que debian hacer fe por si solos.

En el titulo III, se trataba sobre la forma y los



efectos de la inscripcidn. Pare cada inmueble se abrig -
un registro en los libros correspondientes a las cuatro--
seccionas. Los asientos se numeraban progresivamente vy-
las inscripciones de hipotecas, ademds de anotarse en su-

registro especial se anotaban en el titulec primero.

Ademds, se fijaban las regles que debian observar
los registradores para dar a conocer con exactitud en fo£
ma sintética los datos referentes a los inmuebles, tales-
como: su situacidn, sus medidas, su valor, cargos, gravd-

menes, nombres de los contratantes, etc.

Se incluia en este titulo reglas relativas a las-
inscripciones de derechos hereditarios; sobre prohibicion
de efectuar inscripciones de titulos anteriores a los vya

inscritos, y sobre la calificacidn de los instrumentos.

El titulo IV consiynaba la rectificacidn de los -
actos del Registreo, que cualquier persona interesada po--
dia solicitar, ya sea acudiendo ante el registrador o al-
juez competente. EL juez era quien decidia si procedia -
la rectificacidn y el registrador se encargaba de rectifi

carla.



El titulo V trataba lo referente a la publicidad-
del Registro. De manera que, los libros estaban al servi
cio de quien los solicitara para su consulta; lss certifi
caciones de asientos comprendian tode lo que con ellas se
relacionaban; les certificaciones de inscripciones hipote
carias comprendian todas las constituidas y no cancela---
das; las soiicitudes se inscribian en el papel del sello-

correspondiente.



B.- -CODIGO CIVIL DE 1884

En el mes de junio de 1882 el Ejecutive Federal -
encomendd a una Comisidn encabezada por los sefores licen
cisdos Eduardo Ruiz y Miguel S. Macedo que revisara el Cg
digo Civil del Distrite Federal y Territorio de la Baja -
California. Esta Comisidn se dedicd a sus labores y en -
los meses de mar?o y abril de 1883 dio cuventa de sus tre-
bajos presentando su proyecto de reformas que fue someti-
do a unarnueva revisién, durante la cual sufrié diversas-
modificaciones, especialmente en lo referente a las suce-

siones.

Finalizada la segunda revisidn, el Ministro de --
Justicia, sefior licenciado Joaquin Boranda remitid a la -
Cdmara de Diputados el proyecto del Cddigo Civil, el dia-
2 de mayo de 1883. Al efecto, dice Miguel S§. Macedo, - -
"Autorizado el Ejecutivo, y previas algunas conferencias-
a las que concurrieron las mismas personas que a la terceg
ra revisidn y ademds el sefior Oiputado licenciado Gumer--
sindo Enriquez, quedd definitivamente acordado el texto =
del Cdédigo reformado, que fue promulgade el 31 de marzo -

de 1884, aceptando el proyecto tal como se encontraba al-



ser presentado a la Cdmara de Diputados por la Primera Ca
misidn de Justicia, sin otras reformas que las que apare-

cen hechas a los capitulos II, III y IV, Titulo XX, libro

IITI, (12)

El Cddigo Civil de 1884 fue una reproduccidn de-
su predecesar, tan es asi que a continuacidn transcribo -
en lo conducente las notas comparativas de ambos Cddiges,
hechas por Miguel S. Macedo, tomando en cuenta que los nd
meros de la primera columna corresponden 2 los articylos-
del Cddigo Civil de 1884 y los de la segunda columna a --
los articulos del Cddigo Civil de 1870, ademds de que van

acompafnados de la vocal "a" (anterior) para evitar toda -

confusidn.

12.- Macedo S, Miguel. Datos para el estudio del nuevo -
Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de -
Baja California. Notas comparativas del nuevo Cddi
go, con el Cddigo de 1870. Imprenta de Francisco --
pfaz de tedn, México, 1884, Pé&g. 3.



", ..3184

3185
3186
3187

3188
3189
31980
3191
3192
3193
3194
3185
3196
3197
3198
3198
3200
3201

3202

3324 a

3325 a
nuevo

3326 o

3327 a
3328 a
3329 a
3330 a
3331 a
3332 a
3333 a
3334 a
3335 a
3336 a
3337 =
3338 a
3339 a
3340 a

3341 =

"La seccidn de hipotecas -
se regird por lo dispues-
to en el capitulo 42, Tity
lo 8o0. de este libro". A-
fin de evitar toda especie
de dudas, se aclard el pre
cepto de este articule en
el sentido de que todo lo-
relativo a registro de hi-
potecas se rige por lo dis
puesto en el Titulo VIII.

57 -



3203
3204
3205

3206

3207
3208
3208
3210
3211
3212
3213
3214
3215

3216

3342 a
3343 a
3344 a

3345 8

3346 a

3346 a
3347 a
3348 a
3349 »
3350 a
nuevo

3351 a
3352 a
3353 a
3354 @

Suprimide "Se registrardn asi-~
mismo las sentencias en que se
decrete la restitucidn ininte-

gryum”,

"Igualmente se registrardn las
sentencias en que se declare -
una quiebra, se admita una ce-
sidn de bienes o se ordene un-
secuestroc o una expropiacidn”.
Para mayor claridad se dividig
ron en dos articulos los pre--
ceptos contenidos en éste, po-
niéndolos de acuerdo en la re-
daccidn, con el tecnicismo - -
aceptado en el Cddigo de Prccg
dimientos.

Véase la nota anterior.



3217
3218
3219
3220
3221

3355 a
nuevo
3356 a
3357 a

3358 a

Podrd pedirse y deberd ordenarse
en sy caso la cancelacidn total,
12 Cuando se extinga por comple-
to el inmueble, objeto de la ins
cripcidn, 22 Cuando se extinga -
también por completo el derecho-
inserito, 32 Cuande se declare -
la nulidad del titulo en cuya --
virtud se haya hecho la inscrip-
cidn, 42 Cuando se declare la nu
lidad de la inscripcidn por fal-
ta de alguno de sus requisitos -
esenciales, conforme a8 lo dis---
puesto en el articulo 3348", con
servando los cuatro casos en es-
te articulo, se agregaron otros-
dos: el de venta judicial del ip
mueble que reporta algdn grava--
men, cuando el comprador ponga -
el precio de contado y no estipu
la expresamente conservar el gra
vamen; y el de secuestro, tanto
bajo la forma ordinaris como ba~-
jo la cédula hipotecaria, siem-~
pre que hayan transcurrido tres-
afos desde la inscripeidn. E1l -
objeto de esta Gltima disposi-=-~
cidn fue el de impedir que los -

pleitos se prolonguen por largo-



tiempo, estimuvlando al ejecutante
8 proseguir su accidn y ademds el
de facilitar la cancelacidn, com-
probando solamente el transcurso-
de tres afos, término que hace --
presumir fundadamente que he habi
do transaccicdn, innovacidn o al--
gin otro arreglo que deba privar-
de fuerza al secuestro.

3222 - 3359 &
3223 - 3360 a
3224 - 3361 a
3225 - 3362 a
3226 - 3363 a ... (13)

En términos generales, entre las reformas mds-

importantes en nuestra materia, estan las siguientes:

a) La creacidn de un indice para todos los oficios del
Registro Pdblico, formado con uno de los originales

del instrumento.

b) La obligazcidn de inscribir las sentencias o resolu-
ciones que mandaban fijar las cédulas hipotecarias,

embargos,secuestros,intervenciones o expropiaciones

c) La enumeracidn de requisitos que debia contener el-

indice del Registro Publico.

d) €n materia de contratos de comprs vents de inmuebles,

13.- Macedo S. Miguel Ob. Cit. Pdgs. 118 y 118



e)

cuyo valor fueras hasta la cantidad de $500.00, solo -
surtian sus efectos en contra de terceros a partir de
ls fecha de su inscripcidn en el oficio respective --

del Registro Pdblico.

Le adicidn al articulo 3221 con las fracciones V y VI

en la forma y términos que han quedado transcritos.



C.- €O0IGO CIVIL DE 1931

Previo al estudio de las disposiciones del Cddigo
Civil de 1931, es muy importante tener en cuenta el decre
to del 8 de agosto de 1921, el cual centralizd en una soa-
la oficina ubicada en la ciudad de Méxica, al Registro Py
blico de la Propiedad, con la misma fecha entrd en vigar-

el Reglamento correspondiente,

En dicho Reglamento (14) el capitulo Primero hace
referencia al Registro en general, al personal del mismo,
a los requisitos que debian satisfacer el Director y los-
Jefes de Seccidn, asi como de las facultades y obligacio-

nes de los mismos.

En el capitulo Segundo se establecia la distribu-
cidn de las secciones del Registro, del mismo modo que el
Reglamento anterior, pero & diferencia del mismo, en la -
Seccidn Segunda se tomaria nota ademds, razdn de los em--
bargos; en la Tercera se harian también los registros re-
lativos a la Beneficiencia Privada y en la Cuarta se ins-
cribirian las cédulas hipotecarias, sucesiones testadas e
intestadas, particiones de bienes hereditarios y en gene-

ral todas les decisiones judiciales.

En el capitulo Tercero se dispone de los libros -

14,- CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL Y TERRITORIOS RE-
FORMADO.- Anotado y concordado por el Lic. Manuel-
Andrade, Andrds Batas e hijo, Suvcrs. México 1925, -
Pdg. 626. et. seg.



de las Secciones del archivo y de los indices de predios-
y propietarios. A diferencia del Reglamento de 1871, los
libros son autorizados por el Gobernador del Distrito Fe-

deral y por el Secretario General de Gobierno.

El capitulo Cuarto se ocupa de las inscripciones -
en general, para cuyo asiento se requeria que quienes las
salicitaran fueran los actuales duefios de los bienes y ty
vieran derecho a exigir el registro o fueran apoderados -
legales del interesado. Solo eran inscribibles las escri
turas publicas, sentencias y resoluciones judiciales cer-
tificadas. También se inscribian los documentos expedi--
dos por avtoridades competentes que hicieran fe por si so
los y sirvieran de Titulos, y las certificaciones judicia
les en las que por acuerdo de las partes se constituian -

derechos reales sobre bienes inmuebles.

Se dan las mismas reglas del Reglamento de 1871,-
para la inscripcidn de documentos provenientes del extran
jero. Igualmente las reglas para el caso de duplicidad -

de Titulos.

£1 capitulo Quinto versaba sobre el procedimiento
y forma para verificar las inscripciones, fijando los re-
quisitos que debian contener los documentos. Se hace re-
ferencia al contenido de las inscripciones, a la forma de
hacerlas, del cierre de los libros, de las anotacicnes de

la reclamacidn de nulidad al margen de las partidas y de-



la cancelacidn de las mismas.

En el capitulo Sexto se establece la rectifica---

cidn de los ectos del Registro y con las reglas diversas.

En los capitulos Séptimo, Octavo, Noveno y Décimo
concernian a las reglas de inscripcidn de las secciones --

Primera, Segunda, Tercera y Cuarts respectivamente.

El capitulo Deécimo Primero establecias el "Archivo
Genersl" del Registro Pudblico de la Propiedad, el que esta
ba 8 cargo del Oficial de la Seccidn Tercera, ahi se forma
ban los indices de inscripciones de cada seccidn. Ademds-
de que habia indices de predios y propietarios, existian -

también auxiliares de deuvdores y acreedores hipotecarios.

El capitulo Décimo Segundo trataba de la extin---
cidn de las inscripciones, que sdélo podian llevarse a cebeo

por sentencia judicial o por acuerdo de las partes.

Finalmente los capitulos Décimo Tercero y Décimo-
Cuarto se ocupsban de la expedicidn de las certificaciones
y del departamento de Entradas respectivamente. Dicho - -
Departamento estaba a cargo de un oficial auxiliar y se en
cargaba de recibir todos los daocumentos presentados, asi -

como las solicitudes.

En las anteriores lineas ha quedado anotado lo =--

mds relevante del reglamento publicado en 1821, por lo - -



que ahora pasaremos a tratar lo referente al Cddigo Civil
de 1931.

En el afio de 1928, se integrd una comisidn forma-
da por los sefiores licenciados Francisco H. Ruiz, Ignacio
Garcia Téllez, Angel Garcia Pefia y Fernando Moreno, quie-

nes se encargarcon de preparar un proyecto de Cddigo Civil

La Comisidn formulé un proyecto de Cddigo gque fue

publicado con fecha 25 de abril de 1928. Este proyecto,-
reformado por sus autores después de haber tenido en cuen
ts las observaciones que se le habian hecho, vino a ser -
el Cddigo Civil vigente en el Distrito Federal y Territo-
rios Federales, desde el dia primero de octubre de 1832, -
habiéndose promulgado el dia 30 de agosto de 1928, por el

Presidente Plutarco Elias (alles.

Las innovaciones gue introdujo el Cddigo Civil a-
la anterior reglamentacidn es abundante, pefo solo consi-

deraremos lo mds destacado.

En el titulo Segundo, de la Tercera Parte, del 1i
bro Cuarto, quedd reglamentado ¢l Registro PGblico de la-
Propiedad, en seis capitulos, distribuvidos de la siguien-

te manera:

Capitulo I. - De las Oficinas del Registro.

Capitulo IT.- De los Titulos sujetos a regis-

tro y de los efectos legales --
del Registro



Capitulo III.-  Del modo de hacer el Registro y
de las personas que tienen derg
cho de pedir la inscripcidn.

Capitulo IV,- Del Registro de las Informacio-
nes de dominio.

Capitulo V.- De las inscripciones de posesion.
Capitulo VI.- De la extincidn de las inserip--
ciones. (15)

-Tomando en consideracidn que el punto de parti-
da del Derecho Registral es el Principio de Publicidad,-
que se expresa, en el sentido de que el Registro debe re
velar las situaciones juridicas que afecten a los inmue-
bles, por lo tanto, toda persona puede enterarse de los-~
asientos del Registro y obtener copias certificadas ¢ =---
certificaciones de los mismos. De manera que dicho Prin
cipio lo adoptd el Cddigo Civil de 1870, en su articulo-
2040, en los términos siguientes: "Los encargados de los
oficios de hipotecas tienen obligacidn de dejar ver los-
registros a cualquier persona gque lo pretenda y de expe-
dir las certificaciones que se les pidan de la libertad-
o gravamenes de las fincas"; el Reglamento de 1871, ex--
presa también dicho Principio. En cambio en el Cddigo -
Civil de 1884 no se expresa claramente pero se deduce de
su articulado y vuelve a expresarse en el Reglamento de-
1921. Por su parte el Cddigo Civil de 1932, recoge el -
principie de Publicidad en el articulo 3001, mismo que -

‘figura en ¢l Reglamentc de 1940.
15.- Cddigo Civil para el Oistrito y Territorios Federa

les. 34a. Edicidn. Editorial Porrida, Méxice, D.F. -
1973. Pdg. 516 et. Sig.
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El Registro realiza suv funcidn publicitaria me---
disnte la inscripcidn, cuyos efectos varian seglin los sis
temas registrales. De acuerdo con le doctrina estos sis-
temas pueden clasificarse en: declarativos, en los nego-
cios juridicos registrables se realizan sin intervencidn-
del Registro, constitutivos, en los que se celebran con -
intervencidn del Registro; e intermedios en los que se --
efectUan sin la intervencidn del Registro, pero al regis-
trarse quedan investidos de legitimacidn y de fe piblica-
registral. Ahora bien, entre los sistemas de tipo consti
tutivo, es necesaric hacer una subdivisidn, si para la --
transmisidn de uvn derecho se requiere el acuerdo de trans
ferencia ademds del Registro, dste es constitutivo; y es-

sustantivo si para la transmisidn basta el solo Registro.

En los sistemas declarativos, el Registro no tie-
ne valor probatorio autdnomo o independiente del documen-
to, pero éste no produce efectos contra tercero mientras-
no se registra; en el constitutivo y sustantivo, la ins-
cripcidn es el titulo, y por lo tanto, si tiene valor pro
batoric autdnomo, que se llama fuerza probante o eficacia
juridica formal del Registro. En los sistemas interme---
dios ls inscripecidn no convalida los actos nulos; perc en
los de este tipo no progresa la accidn de nulidad por cay
sas que el Registro revela contrs el tercero de buena fe,

causahabiente a3 titulo onerosc del tituvlar registral.

De lo expuesto se derivan las consecuencias si---



guientes: en los sistemas constitutivos y sustantivos si-
hay discordancia entre la inscripcidén y la realidad juri-
dica extraregistral, la primera, priva generalmente 8 cos
ta de la segunda; por otro lado, en los sistemas declara-
tivos e intermedios se impone la realidad juridica, por--
que la ley recurre a3 una ficcidn, y toma como verdadera -
la situacidn aparente tabular, para proteger al tercera -

de buena fe contra los efectos de una realidad extra taby

lar, que pone en peligro su derecho por causas que no le_

son imputables.

Es muy importante seguir la evolueidn que ha teni
do nuestro derecho positivo en materia de Registro, que -
en la actualidad se encuentra entre los sistemas interme-
dios. En ls época colonial, el Registro era simplemente-
informativo, con el dnico objeto de manfiestar las hipote
cas, censos y tributos. €n el Cddigo Civil de 1870, se -
establece el sistema declarativo y fija un punto de con--
tacto con el sistema constitutivo, ya que en &l articulo-
1880 disponia respecto a la hipoteca gue "para subsistir-
necesita siempre de registro”. E1 reglamento de 1871 cop
servd el sistema declarstivo. Lo mismo sucede en el Cddi
go Civil de 1884, el que sustenta el mismo sistema, asi -
como, el punto de contacto con el constitutivo al estable
cer en el articulo 1888 que "La hipoteca no producird - -
efecto alguno legal sino desde la fecha y hora en que fue

re debidamente registrada”.



Asimismo, en el Reglamento de 1921, no se descubra

ningdn cambio al respecto,

En el Cddigo Civil de 1928, el que introduce un «-
nuevo sistema registral de tipo intermedio, regido por la
combinacidn de los Principios de Legitimacidn y de Fé Pi-
blica Registral que aparecen por primera vez en nuestra -

legislacidn,

Este Cddigo borra todo contacto con el sistema ---
constitutivo, ya que cn su articulo 2918, disponia que 1la

hipoteca "

...para producir efectes contra tercero (gque es
muy diferente, o para que quede vdlidamente constituida,-
como lo preceptla el sistema constitutivo del Cddigo Ci--
vil Espafol) necesita siempre de registro,..", dicho ar-~-
ticulo aplicaba el principio general que establecia el ar
ticulo 3003, segdn el cual "Los documentos que conforme-
a esta ley deben registrarse y no se registran, sdlo po--

drdn producir perjuicios a terceros...".

Otro principioc que establecid el Cddigo de 1928, -
fue el que la inscripcidn no convalida actos o contratos-
que sean nulos. También disponia que los actos o contra-
tos que se otorgaran o celebraran por personas que en gl-
flegistro aparezcan con derecho para hacerlo, no se invali
dardn en cuanto a tercercs de buena fe, una vez inscritos
aunque después se anule o se resuvelva el derecho del otor

gante en virtud de titulo anteriar no inscrito o de cau--

'



sas que no resulten claramente del mismo registro, no - -
aplicéndose con disposicidén a los contratos gratuitos, -=-
ni los actos 0 contratos que se otorguen o celebren vio--

lando una ley prohibitiva o de interds pyblico.

Reglamento del Registro Pyblico de la Propiedad de 1840.

A diferencia de los Reglamentos anteriores que estable---
cian 4 secciones, con una técnica mds moderna en su tecnao
logia y orden ldgico, establecia Siete Secciones, distri-

buidas en el siguiente orden:

Seccidn Primera.- En ella se inscribian los ac-
tos que producian la adquisicidn, transmisidn, modifica--
cidn o existencia del dominio o de la posesidn sobre in--
muebles, Dicha seccidn constabas de Tres Series de Libros
denominados: Serie "A", en la que se anotaban los testi-
monios de las escrituras pdblicas; La Serie "B", en dsta
se inscribian los documentos privados y la Serie "C", en
la que se registraban las resoluciones judiciales, admi--
nistrativas y los documentos pudblicos o privados que se -
otorgaban como consecuencia de esas resoluciones. (arti-

culos 48 y 58 del Reglamento).

Saccigdn Segunda.- En ésta se anotaban todos los

gravémenes de los actos o contratos enumerades por el ar-
ticulo 60 y en el articulo 68 se disponia que estuviese a

cargo de un solo registrador.

Seccidn Tercera.- Por lo que se referia a esta-



seccidn, se inscribian los actog o contrates relacionados
con los bienes muebles. (articulos 68 y 70 del Ordeng---

miento citado).

Seccidn Cuarta.- Se dedicaba al registro de las-
personas morales, por lo que se anotaban los actos que eny

meraba el articulo 72 del Reglamento.

Seccion Buinta.- Tocaba a esta seccidn encargsr-
se del archivo Yy de las certificaciones., La funcidn pri-
mordial era la guasrds de los libros y apéndices correspon
dientes, asi como la expedicidn de las certificaciones o

constancias que se solicitaran,

Seccidn Sexta.- A ésta concernia la ratificacidn
de documentos privades y estaba a cargo del Registrador -
de la Seccidn Primera que autorizaba las inscripciones en
los libros de la serie "B", También se encargaba de exa-
minar dichos documentos para los efectos qué sefalaban --
los articulos 3011 y 2321 del Cédigo Civil v 136 a 142 --

del Reglamento.

Seccidn Séptima.- Finalmente correspondia s esta-

seccidn hacerse cargo de luo Dficialia de Partes, en la --
cual se recibian todos los titulos y documentos que se --
pretendia registrar o anotar, todos los oficies y corres-
pondencia remitids al Registro. Llevaba tres libros de -
entradas como medida auxiliar en la certeza de las ins---

cripciones y aseguraban su prelacidn, 0Dos de esos libros



se usaban para tomar razén
que se presentaban para su
lizaba para los documentos

distintos. (articulos 143

de los titulos y documentos --
registro; y el tercero se uti
gque se presentaban con fines =«

a 149 del citado Reglamento).

72 -



0.- REFORMAS DE 1979 y 1988

No obstante que este punto serd desarrcllado mds-
adelante nos permitimos hacer una pequefia introduccidn al
tema,

El sistema registral del Distrito Federal reque--
ria de una amplia reforma dado que nuestra metropoli su--
frié en los Ultimos treinta afios una verdadera explosidn-
demogrdfica que desde luego trajoc como consecuencias de -
toda Indolc sccio-econdmicas, dentre las que nos intere--
san son las que se refieren al trdfico inmebiliariae, con-
cretamente sucedid que uns cantidad incalculable de inmug
bles quedaron fuers de la proteccidn y seguridad juridica
que proporciona la Institucidn del Registro Piblico de la

Propiedad.

Es por eso que dentreo de los aciertos que tuvo la
reforma al sistema registral fue el crear un procedimien-
to para incorporar los inmuebles gue dada la dindmica so-
cial habian quedado fuera del Registro, provocando una in

seguridad en el trdfico de los inmuables.

Por otra parte los avances en cl campo de la in--

formdtica hacia impostergable la reforma o lo establecido.

Tambhidn debemos puntualizar que la primer reforma
esto es la de 1979, fué la mds importante dodo que fue el
paso para la modernizacidn de nuestro sistema registral.-

Por lo que se refiere a la reforma de 1888, no podemos de



cir que haya tenido el mismo acierto ya que como lo anali
zaremos md&s adelante, se hizo a 1la ligera y sin que haya
transcurrido el tiempo suficiente para saber exactamente-

cual seria lo que no funcionaba.



CAPITULD IV

ASPECTOS GENERALES - DEL
REGISTRO

A.- FINALIDADES Y EFECTOS DEL REGISTHRO

8.~  PRINCIPIOS REGISTRALES

C.- EL CONCEPTO DE TEACERO REGISTRAL



A) FINALIDADES Y EFECTOS DEL REGISTRO

El estado instituye el Registro Pidblico de la -
Propiedad a través del Cddigo Civil, para otorgar publi
cidad a todos aquellos actos que por mandeto de la ley,

deben surtir efecto contra terceros.

Para que sea posible lo antes dicho, se necesi-
tes cumplir les disposiciones legales, 2 que estdn subor
dinados los actos juridicos normades por el Derecho £i-
vil, para lograr el efecto que se requiere, lo que im--
plica, 8 la vez un ordenamiento sistemdtico, cuya fuen-
te es5 la Ley Reglamentaria correspondiente, la cual es-

de acuerdo con su fin, complemento del Derecho Civil,

El maestro Colin Sdnchez, divide los fines del-

Procedimiento Registral en principales y accesorios.(16)

R su vez, subdivide los principales en inmedia-
to y mediato. Definiendo el primerc como "El fin prin-
cipal inmediato, es la publicidad del acto juridico, la
cual se logre con la inscripcidn en el libro o folio co

rrespondiente®. (17))

Respecto del mediato, "es la seguridad juridica
que la snotacidn o inscripcidn del acto reporta, median
te su legitimacidn poer virtud de la fe publica regis---
tral. (18)

16,- Guillermo Colin Sdnchez. Procedimiento Registral

de la Propiedad.- Editorial Porrda, S.A. 28. Edi
cidén 1879. Pdg. 78.

17.- Ibidem.
18.- Ibidem.



El fin accesorio, es el hecho de que las anotacio
nes o asientos correspondientes son o pueden ser un medio
de prueba, a la vez que por la sola inscripcidn del docu-
mento en cuestidn, produce los efectos que la Ley le otor

ga.

Por lo tanto, mds que fines ha de heblarse de -~
una-sola finalidad ideal del Registro, y es la dirigids a
proporcionar plena seguridad juridica en el trdfico inmo-
bilisrio. Diche finalidad es la misma que cuandoc se cred

la institucidn y que aun tiene actualidad.

] ta finalidad del Registro es la seguridad y pro--
teccidn juridica de los derechos inscritos, frente a todo
el mundo y en contra de los terceros interesados, asi co-
mo lg simplificacidn de las relaciones juridicas, socia~-
les y econdmicas, especialmente las de trdfico juridico -
inmobiliario, para la tranquilided y el bienestar de la -
sociedad. De mado que con el objeto de fortalecer la se-
guridad juridica en el trdfico inmobiliario, el legisla--
dor ha establecido la Institucidn del Registro Publico de
la Propiedad inmueble, de manera que la constitucidn, ---
transmisidn, modificacidn y extincidn de los derechos rea
les sobre inmuebles, tenga certidumbre a través de los --

asientos de los libros de la institucidn.

El Registro PUblico de la Propiedad va contra la-
clandestinidad, la falsedad y la simulacidn de los actos-
juridicos y las operaciones fraudulentas, que causan per-

juicio a las personas en su patrimonio y a le sociedad en




general,

El efecto o la consecuencis juridica del Registro
.es la oponibilidad frente & todo el mundo y contra los ter
ceros interesados, o sea cualquier persona del pdblico en-
general, para poder obtener la seguridad y proteccidn juri
dica de los derechos registrados. La publicidad del Regis
tro va dirigida a esas personas que son los terceros inte-
resados, para que por medio de la manifestacidn puUblica --
del acto juridico registrado puedan conocerlo en todos sus
términos, o mejor dicho, en su situacidn juridica concreta
y se aprovechen del mismo o demandan judicialmente su nuli
dad, si es contrarioc a su derecho o si tienen mejor dere--

cho,

Mientras no haya inscripciones pidblicas en los re
gistros, los terceros no podrédn enterarse de la situacidn-
juridica concreta que guardan los inmuebles cuyo conoci---
miento les importa, y por lo tanto, los efectos legales de
dicho estado juridico no alcanzardn a los terceros en su -
perjuicio. El Registro no creas derechos ni para las ----
partes contratantes ni para los terceros, como no sea en -
los sistemas registrales sustantivos porque existen desde-
antes que se inscriban; el registro hace que sus derechos-
inscribibles sean vdlidos y sus efectos se extiendan ha---
cia los demds interesados que no son partes, produciéndo--

se esos efectos frente a tode el mundo y en contra de los-



terceros que resuvltasen interesados.

Asi que, los efectos de los actos juridicos, que-
ya existen entre las partes interesadas por su consenti---
miento y el objeto licito, estédn contenidos y retenidos en
ese acto que, cuando es formal estd plasmado en instrumen-
to inscrito: en virtud del registro, los efectos que esta-
ban contenides en el mismo instrumento se proyectan en to-
dos sentidos en contra de los terceros interesadas, es de-
cir, sujetos que sin ser partes en el hecho o acto juridi-
co del que se deriva el derecho inscribible ni el acto de-
registro, tienen algun derecho o inter€s juridico concre--

to, protegido por ls ley, relacionadoc con el acto registras

do.

Toda vez que se ha realizado la inscripcidn en el
Registro se producen los efectos legales contra terceros, -
ya que sdlo hasta entonces los terceros interesados podran
tener conocimiento del actu inscrito, por medio de la pu--
blicidad de la institucidn registral que es de orden publi
co., La ley presupone el conocimiento de referencia de los
terceros para la seguridad y proteccion de lo inscrito y -
sobre todo porque ta publicidad del Registro es en aten---

cidn a ellos,

Al respecta, el articulo 3007 del Cddigo Civil vi
gente establece "Los documentos que conforme a ésta -- ley

deben registrarse y no se registren, solo producirdn efec-




tos entre quienes los otorguen; pero no podrdn producir -

perjuicio s tercero"™ (19)

De ahi que, la consecuencio legal de produccidn -
de efectos o de ineficacia contra terceros es la sancidn-
juridica por el cumplimiento v omisidn a lo establecido -

por ls ley.

19.- Cddigo Civil para el Distrito Federal, Editorial Mi
guel Angel Porrda, S.A. Z2a. Edicidn. 1981.



B.- PRINCIPIOS REGISTRALES

No obstante que la ley vigente menciona los prin-
cipios bajo los cuales se desarrolla la actividad regis--
tral, se debe tomar en cuenta, también, los que han sido-

analizados por la doctrina.

Se indican como principios registrales los siguien
tes: Publicidad, Inscripcidn, Especialidad, Consentimien
to, Tracto Sucesivo, Rogacidn, Prioridad, legalidad, y ==

ihresuncidn de exactitud registral en sus dos manifestacio

nes: legitimacidn y fe publica.

: a) Publicidad.- El articulo 3001 del Cddigo Ci~
vil para el Distrito Federal, fundamenta este principio,-
toda vez que le concede el cardcter de publico, ademds de
imponer la obligacidén a los encargadeos de permitir, a la-
persona que lo solicite, enterarse de los asientos que --
obren en los folios o libros, asi camo los‘documantos re-
lacionados con las inscripciones que estén archivados. Es
tando obligados a expedir copias certificadaes de las ins-
cripciones o constancias que figuren en los folios del RAg
gistro PuUblico, o certificaciones de existir o no, asien-

tos relativos a los bienes que se sefialen.

Agrega cl maestro Colin Sdnchez gue "El llamado -
principio de publicidad se funda en el supuesto de que to
do titular potencial de derechos reales sobre un determi-

nado bien, estd en aptitud de conocer el status juridico-



del mismo a cravés de los asientos registrales, lo cuval -

pone a cubierto de vicios del consentimiento, todo posi--

ble trato”. (20)

Podemos afiadir que la publicidad hace posible que
los actos juridicos, objeto de inscripcidn, no permanez--
can ocultos, con lo que el contratante de buena fe conoz-
ca cargas que pudieran afectar la propiedad del bien so--

bre el que pretende contratar.

Del principio de la publicidad se deriva. un efec-
to muy importante, ya que el titular de un derecho no ins
crito no puede .oponerse frente al derecho inscrito de ter

cero, que haya adquirido de buena fe 'y a titulo oneroso.

b) Inscripcidn.- Es la materializacidn de los -
actos de registro en los libros correspondientes, para --
que ‘en esa forma produzca los efectos juridicos que la --

ley le otorga.

Desde el punto de vista del maestro Colin Sdnchez
no es realmente un principio registral, debidoc a que co--
rresponde a "uns [forms procedimental sefalada por la ley,
utilizada para patentizar concretamente el acto, cvando -

éste ha reunido los requisitos legales necesarios.

20.- Guillermo Colin Sdnchez.- Op. Cit.



,El élcanEe'o trascendencia de la inscripci&n. eg-
.diferenté. segun - el sistema registral en eLycual'sé estu-
die; para.el caso del Sistema Franceés, en el cual es.de -
transcripcidn o copia, 1la inscripcidn, de por si, ééreée—
de valor como elemento constitutivo, dado que.la modifica
ciéﬁ, transmisidn si es el casao, ciene.valor absoluto in-
dependientemente del Registro. Por otra parte bajo el --
Sistema Australiano, la inscripcidn es presupuestn bdsico
¢ indispensable para que la transmisidn o modificacidn de
'dérechos reales se produzca, en virtvd de que dicha ins--
cripcidn adquiere sustantividad propia, con independencia
del titulo o causa que le dio origen. Ahora bien, en el
otro tipo de sistema, que corresponde al Alemdn la ins---
cripcidn es necesaria para que se realice el efecto de --
transmisidén o modificacidn juridica, cuando el origen del
derecho es un negocie juridico, no gsi cuando deriva de -
la ley o de un hecho (sucesidn, ncupacidn, éccesidn o re-
solucidn judicial) en cuye caso la inscripcidn no es re--

quisito necesario para adquirir.

Por lo gque respecta a nuestro Sistema Registral,-
-la.inscripcidn no tiene efectos consblitutivos, la wisidn-
del Registro, se¢ limita a publi&ér el acto qua ha dado na
cimiento al derecho que se ihscribe, es decir, que se 1i-

mita a declarar,. exteriorizar y publicar un derecho que -

ya existe en la realidad jur -, motive por el cual se-

le ha dado en llamar sistems declarativo.



De acuerdo con el sistema de nyestro Cddigo Civil
vigente, la inscripcidn es voluntaria, ya que el titular-
no estd obligado a registrar en un plazo determinado, ade
mds de que se requiere de sv solicitud para hacerlo y por
que el registrador no puede actuar de oficio, salve en al
gunos casos en que exista interéds de tercero. Pero como
dice Carral y De Teresa (21) la inscripcidn es "indispen
sable” en virtud del interés que tiene el titular para ha
cer que su derecho suyrta sus efectos "Ergas Omnes" y no sg
lo "inter partes" en esa forma se completa o se declara-

la existencia y caracteristicas de su situacidn juridica.

¢) La Especialidad.- Es la determinacidn o indi
vidualizacidn del bien objeto de los derechos del titular

de los -mismos.

Tampoca, es considerado como un principio propia-
mente dicho, por el multicitado maestro Colin Sdnchez, ys
que segun €l, se trats de, "requisitos indispensables pa-

ra la inscripcidn del acto juridico". (22)

No obstante, lo snterior, el criterio de derdnima
Gonzdlez es en el siguiente sentido "E1 ambito abarcado-
por el principio de especialidad es cada vez mds extenso;

.ﬁejor dicho, las sencillas reglas han evolucionado y ya -

21.- Corral y De Teresa, lLuis, Dos conferencias sobre --
los Principios Registrales. Revista Notarial. Orga
no del Colegio de Notarios del D.F. y Territorio No.
22 Sep. 1955, Pag. 4 y sigtes.

22.~- Colin Sdnchez, Guillermo, Ob. Cit.



no se concretan en la exigencia de una mayor precisidn al
describir la finca hipotecada, el contenido de la hipote-
ca 0 ‘el rango registral, sino que trascienden al sistema-

entero. 'y se infiltran en todos sus elementos organicos® .
(23)

-Lns articulos 3060 y 3061, del Cddigo Civil, esta
blecen lo que debe ser y contener la inscripcidn, asi co-
mo en el 2819, se prohibe las hipotecas tdcitas y genera-
1e§; asi también en otros articulos se regula la obliga--
cidn de. determinar la porcidn del crédito por 1o que res-
ponde cada fincs, cuéndo sean varias las que garenticen -

el mismo. crédito.

dy. El Conséntimiéhth.’ Este principio-encuentra-
su fundamento en los a:ticuloé 3030, 3031 y 3041 del Cédi

go Civil.,

Carral 'y de Tgresablo>exbresa del siguiente modo:
"Para: que el Hegiétro se realice, debe basarse la inscrip
cidn, en el consentimiento de la parte perjudicada en su-
derecho; es decir, debe basarse en un acuerdo de volunta-

des entre el transferente (perjudicado}y el adquirente; -

23,- Gonzdlez y Martinez, Jerdnimo,- Estudios del Derc-
cho Hipotecario y Dereche Civil, Tomo T, Ministerio
de Justicia, Seccidn de Publicaciones, Modrid 1848,
Pdg. 428,



y como solo puede consentir el que puede disponer, sdlo -

puede consentir el verdadero titular" (24)

Por su parte el maestro Colin Sdnchez, dice del-
consentimiento que es un elemento de los actos juridicos-
para que €stos tengan, no solo una existencia de hecho si
no de derecho. Por lo que no tiene qQue ver la formaliza-
cidn del acte en si, entre las partes, con el procedimien

to registral, {29)

Agrega, ademds que no solamente es el verdadero-
titular el gue puede realizar un acto volitivo tendente a
efectuar el registro, puesto que es facultad de los drga-
nos jurisdiccionales, en razdn de su naturaleza, quien --
puede ordenar o no el registro, o bien cancelacidn de - -

otros mds.

e} El Tracto Sucesivo.- Consiste dicho princi
pio en que no se puede alterar ni modificar las anotacio-
nes e inscripciones sin la voluntad de las personas inte-
resadas, lo cual se traduce en la proteccidn de cualquier

variacidn o cambic a las mismas.

Dicho de otra manera, ninglin cambio del estado -
juridico del derecho o derechos inscritos puede darse sin

la voluntad de su titular.

24,- Carrel y de Teresa, Luis. Ob., Cit.

25.~ Colin Sdnchez, Guillerme. Ob, Cit., Pdg. 82.



Por su parte el maestro Colin Sdnchez, afirma que
el principio de tracto sucesive, tampoco es un verdadero-
principio registral, sino parte integrante de los princi-

pios del consentimiento y del de especislidad. (26)

Por lo que, nuevamente afirma que el consentimien
to €s:requisito esencial para la integracidn del acto ju-

L ridico del que se trate.

fy E1 Principio de Prioridad.- Se funda en el -
o;den.de presentacidn de los documentos susceptibles de -
‘anotacidn. o inscripcidn en el Registro. Trata de evitar-
la coexistencia de titulos contradictorios, ejemplo, la -
doble venta de un inmueble, o que se varie el rango de --

los derechos en el caso de una hipoteca.

Por lo anterior, se dice, "El primero en tiempo -
es primero en derecho", aunque aplicado al registro pdbli
co, quedard, El que registra primero es el'primaro en de

recho.

Siguiendo con la exposicidn que de este punto ha-
ce Colin Sdnchez, menciona gque "Sin duda, ls prioridad es
una manifestacidn de la legalidad caracteristica del pro-
cedimiento registral y cuya importancis es considerable,-
debido a los mltiples problemas que en orden al trdfico-

juridico, de los bienes se presents ordinariamente; pero

26.~ TIbidem



adn asfi, consideramos que no es un principio, sino upa-
garantia procedimental, la cual con mayor sencillez, ca
lificamos como una consecuencia del acto de presenta---
cidn del documento ante la 0filialia de Partes, del Re-
gistro Pdblice, cuya eficacia dependerd de que el docu-
mento en cuestidn, revna los Tequisitos legales exigi--
dos por el reglamento para su inscripcidn. En casc copn
trario, serd rechazado el documento {(Salida sin Regis--
tro) y la prioridad se perderd como resultado del recha
z0 determinado por el registrador, en uso de su facul--

tad calificadora™. (27)

27.- 1Ibidem.



C.-EL _TERCERD REGISTRAL

Este concepto es propio del Derecho Registral, --
asi como el concepto del tercero civil es exclusivo del -
Dergcho Civil., Pues para determinar el concepto de terce-
ro registral, es necesario que previomente analicemos el
concepto de tercero en Derecho Civil. Con el objeto de -
determinar esos conceptos vamos a recurrir a lo expuesto-
en el Derecho Espafiol, fuente inmediats de nuestro Dere--

cho Inmobiliario.

En la actual legislacidn hipotecaria espafiola, no
se contiene ninguna definicidn del concepto de tercero; -
en cambio en 1a anterior, asi como en la Ley de 1861, en-
su articulo 27 se establecis que "pars los efectos de es-
ta ley se considera como tercero aquel que no haya inter-

venido en acto o contrato inscrito”.

Si algun concepto de tercero establece la vigente
legislacidn hipotecaria espafola, es la del tercer adqui-
rente. Pero la eliminacidn del citado articulo 27 que in
tontaba definir al tercerc rogistral, no sigqnifica que de
saparezca su cancepto, pues hay ctros articulos que uvtili
zan el término tercero. E€sto sucede a partir de las re--
formas de 1944, en las que ya no se da en forma expresa -
el concepto de terceroc, pero se le menciona en repetidas-
ocasiones, 8l tercero adquirente, al que se le da la con-

notacidn de este personaje, indicando, que es su calidad-



de adquirente lo que viene a decretar su calificacidn de-

tercero para los efectos registrales.

En Derecho Civil, es tercero el que no ha sida --
parte en la celebracidn de un negocio juridico, es decir,
quien no ha intervenido en la formacidn de dicho acto. La
determinacidn dgl tercero se aprecia con mds claridad en-
el terreno contractual, aqui se indica que son partes de
un contrato los otorgantes y que todo sujeto que no reudna
la condicidn de parte tiene la calidad de tercero. De lo
qua se infiere que el concepto de tercero se manifiesta -
en contraposicidn al de parte, Por lo que la mejor defi-
nicidn de tercero es dsta, "es tercero el que no es par-

te"., (28)

De este concepto es preciso establecer una distin
cidén entre dos tipos de terceros: El tercera simple y gl-
tercero adquirente. El primero de los mencionados, es el
que resuita completamente ajeno a un determinado negocio-
juridico, porque ni intervino en el negocioc en cuestidn,-
ni ha tenido relacidn juridica con las partes que efectua

ron el acto.

El segundo, el gue sin haber intervenido en un ne

28.- Roca Sastre Roman Maria.- Derecho Hipotecario.- To
mo I.- Casa Bosch Editorial.- Barcelona 1954. Pdg.
474,



gocio juridico determinado, posteriormente entra en rela-
cidén con alguna de las partes, pero entrs en relacidn con
ella respecto de la misma cosa que el objeto del primer -
acto. Es decir, ese sujeto ha obtenido un derecho respec
to del bien que fue materis u objeto del acto en el que =
no intervino. Es precisamente el Tercero Adquirente el -
que interesa para los efectos registrales.

‘

Calderdn Neire, citado por Alfonso de Cossio y -
Corral expone las bases que han de servir al desenvolvi-=-
miento de este problema en los siguientes términos: "Si-
se nos pregunta lo que es Tercero segun nuestra Ley Hipo-
tecaria, no serd posible contestar a esa pregunta, porque
emplea esa palabrea sin criterio alguno y refiriéndose a -
personas cuya funcidn juridica es esencialmente diversa;-
perao si se nos pregunta cdémo debiera definirse el tercero
o, lo que es lo mismo, quién goza de les ventajas que la-
Ley Hipotecaria concede, contestaremos que... el tercero-
debiera definirse como el que ha inscrito un derecho --
real, habiendo adquirido de persona que en el Registro --
aparecia con derecho a transmitir. A continuacidn debe--
ria expresarse la excepcidn en €stas o parecidas palabras
Las partes y sus herederos no podrén alegar la condicidn-
de terceros para eludir los efectos que entre si deben --
syrtir el acta o contrato con arreglo a la legislacidn co

man", (29)

29.~- Cossio y Corral. Ob. Cit. Pdg. 216.



La razdn que se destaca contra la admisibilidad-
de un terceroc en esos casos, es que no se puede admitir -
su existencia cuando las mismas personas se muestran en -
otra situacidn en derecha; ya que los sujetos o partes de
un acto o contrato juridico son las personas individuales
0 juridicas que, en virtud de ls declaracidn unilateral -
o plurilateral de voluntades, persiguen el resultade juri
dico deseado, el que se produce de modo necesario entre -
ellos, pero sin que afecte fundamentalmente a los extra--
flos al negocio juridico. Ademds, el concepto de tercero-
extrafic es civil y como lo es tambie€n el de causahabiente
o sucesores a titulo universal o particular, los cuales -
no son terceros en virtud de que han sido representados -
por sus causantes, o bien, porque suceden a8 €stos en sus-

derechos y obligaciones,

En la legislacidn civil espafola, es tercero el-
que no ha sido parte en un cantrato o negocio juridico en
si mismo contemplado y por lo tanto resulta completamente
extrafio o ajeno al mismo; asi también, es tercerc el ad--
quirente considerado fuera de su condicidn de parte y su-
relacidn a los otros actos o contratos referentes al mis-
mo objeto o derecho adquiride. De ahi que resulte que la
nocidn de tercero hipotecario pueda expresarse asi, "Es ~
el adquirente considerado fuera de su condicidn de parte-

frente a un determinado contenido registral". (30)

30.- PRoca Sastre. Ob. Cit. Pdg. 475.



En el Derecho Hipotecario Espafioal, se localiza -=-
vasta literatura sobre el tema y asi se habla de Tercero-
en sentido vulgar, doctrimal, legal, jurisprudencial, ter
cero perjudicado por la inscripcidn o beneficiado por - -
ella, hay quien afirme que hay tantos terceros como ar--~-
ticulos de la ley, definido con un eriterioc negative o --
con c¢riterio restrictivo, pero todos sus autores limitan-
la nocidn de tercero & los adquirentes protegidaos por 1la

fe pdlica registral.

En nuestro medio, se ha puesto poco interds en el
estudio de las materias relscionadas con el Registro PJd--

blico de la Propiedad.

Esta falte sparente de atencidn, se debe funda--
mentalmente a8l desconocimiento de los problemas ten com--
plejos e interesantes que presentan los temas relaciona--
dos con el Registro Pdblico de la Propiedad, ya que como
se sabe, en nuestro pais, el registro no es un elemento -
esencial para la existencia de los contratos, tampoco es-
un elemento de validez de los mismos, sino que simplemen-
te se le considera como un requisito de oponibilidad a --

terceros.

Este razonamiento obliga a establecer y puntuali-
zar que se entiende por tercero para los efectos registra
les en nuestra doctrina y por ende en la legislacidn posi

tiva de que manera resultan protegidos o perjudicados los



terceros en ests materia.

Para tratar de explicarlo partiremos de la distin
cidén hecha entre Tercero Simple y Tercero Adgquirente esta
blecida en lineas atrds. Como ya ha quedado seffalado, el
tercero simple es el que por completo resulta ajeno a una
determinada relacidn; ni intervino en el ascto o cuestidn-
ni ha entrado en relacidn juridica con los sujetos que si
intervinieron en el acto,. En cambio, el tercero adquiren
te es aquel que sin haber intervenido en un acto juridico
o contrato especifico determinado, posteriormente entrd -
en relacidn con alguno de los contratantes pero con rela-
cidn al mismo objeto que fue materia del primer acto y es
precisamente el tercero adquirente el que interesa para -
los efectos registrales y es este concepto el que vamos s

examinar en el Derecho Mexicano.

En nuestra dectrina, sl tema tiene sus primcipios
con la tesis sustentada por el maestro Manuel Borja Soria
no, al comentar las reglas de fondo de los sistemas regis
trales, alemdn y australiano, que esencislmente sefialaban
que todo acto inscrito en el libro Territurial se reputa-
existente para los terceros y que todo acto no imscrito -
aen el mismo libro es inexistente para los mismos tercercs
este argumento vino a determinar su punto de vista, acer-

ca de lo que debis interpretarse por tercero.

Pars el aludido maestro Borja, no es tercero que-

merezca la proteccién de la Fé Publica Registral, l1la per-



sona extrafia al acto o contrato inscrito, sinc dnicamente
aquella persona que, siendo extrafia al acteo o contrato en
cuestidn, ha obtenido la propiedad o slgun derecho real -
sobre el bien, materis de ese mismo acto. Es decir, se -
necesita forzosamente dos elementos: primero haber sido
ajeno o extrafioc al acto juridico en cuestidn; segundo ha

ber adquirido un derecho real sobre el objeto, materia --

del acto.

Esta tesis, sirvid de fundamento a diversas ejecy
tories de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, dic-

tadas sobre todo en casos de screedores quirografarios.

Por su parte el ilustre jurisconsulto Rojina Vi--
llegas (31) opina que es de gran interds seflalar qué --
personas no pueden favorecerse de la faltsa de registro, -
en todos aquellos casos en que la ley decreta 1ls inscrip-
cidn de actos juridicos o derechos, para que produzca - -
efecto en contra de tercero. Para lo cual es necesarioc -
observar el problema relative a la constitucidn o transmi
sidn de derechos reales susceptibles de registro, ya que
si se prescindiera de la inscripcidn, habiéndose realiza-
doe ya la transferencia entre las partes con las formalida

des legales requeridas, serd necesario definir cudl es la

31.- Rojina Villegas Rafael.- "Compendio de Derecho Ci-
vil". Tomo IV Contratos, 5a. Edicidn. Editorial Po-
rrua, S.A. HMéxico, D.F, 1971, Pdg. 398.




trascendencia de esa omisidn, por lo que analize el pro--

blema en relacidn con dos tipos de personas.

a) Las que tienen adquirido algdn derecho real -
sobre los bienes, objeto de la relacidn juri-
dica en cuestidn.

b) Y aquellas que no tienen ningun derecho real-

sobre los mismos.

Es indudable que en relacidén a los terceros con -
derecho real inscrito, no puede surtir efectos la transmi
sién operada en relascidn con los mismos bienes, objeto de
esa transferencia, pues tratdndose de un acto que confor-
me a la ley dabe inscribirse, la omiside de la inscrip---
cidn impedirsd su oponibilidad frente a aquellos terceros-
que tengan adquirido un interds juridico concreto sobre -
el objeto o bien de que se trate, gracias al gravamen o -

derecho real que a8 su favor exista.

€l problema cobra importancia con equellos terce-
ros, los del segundo supuesto, que no tienen adquirido al
gin derecho real o gravamen, pues carecen de interés juri
dico concreto pare aprovecharse de la no inscripcidn res-
pecto de un acto o derecho registrable. Estos terceros -
son los acreedores quirografarios gque no tienen su embar-
go registrado, ya que carecen de algun gravamen o interés
juridico concreto respecto de los bienes de su deudor. No
se incluyen a los acreedores quirografarios con embargo -

registrado, ya come lo expone el célebre autor en cita, -



el embargo si crea un derecho real y por lo mismo, una --
vez registrado otorga a su titular la calidad de tercero-
para los efectos del Registro, a efecto de que no le sea-
oponible una transmisidn de derechos reales que no se ha-

ya inscrito.

Para clarificar su posicidn, el ilustre jurista -
expresa "Para evitar un mal entendimiento en cuanto &8 1la
tesis que hemos sostenido respecto a que el embargo origi
na- derechos reales, y a las conclusiones gque anteceden, -
es- indispensable observar lo siguiente: el acreedor em--
bargante sdlo puede asegurar bienes de su deudor en el mo
mento de la diligencia. Por consiguiente, cuando en el -
momento del embargo dichos bienes se han transmitido a =--
terceros o han sido gravados por alglin derecho real, no -
podrd secuestrarlos en el primer caso o tendrd que estar-
y pasar por los gravdmenes constituidos. Partimos de la
base de que adn el acreedor no habia practicado el embar-
go cuando se ejecutaron aquellos actos de enajenacidn to-
tal o parcial, y por lo tanto, le serdn oponibles aun - -

cuando no s¢ hubiesen registrado.

En cambio, si el acto de enajenacidn se lleva a -
cabo despué€s de que el embargo guedd registrado, evidente
mente gque el embargante serd considerado como titular de
un derecho real y no le serd oponible ess enajenacidn. --

Por el contrario, si se acepta la tesis de que el embargo



registrado no da un derecho real, de tal manera que el em
bargante continta como acreedor quirografario, su deudor-
podria disponer de los bienes embargados o constituir gra
vamenes scbre los mismos, siendo oponibles tales actos a-
aquél, dado su cardcter de acreedor comin. Merced 2 la -
distincidn que antecede podemos sostener, sin incurrir en
contradiccidn, la tesis de que el embargo c¢rea un derecho
real y, al propio tiempo, que los acreedores quirografa--
rios antes del embargo no pueden considerarse como terce-
ros para los efectos del registro ni prevalerse de la fal
ta de inscripcidn, alegando que no le son oponibles, las-
enajenaciones o gravédmenes realizados por su deudor". - -

(32)

La Legislacidn Registral Mexicana no define el --
concepta de tercero, pero si lo refiere a los efectos o -
perjuicios que puede provocar lo inscribible y anotado en
las oficinas del registro. Ademds las normas juridicas -
que regulan el Registro PuUblico de la Propiedad estdn apg
yadas en el principio de publicidad registral y sus deri-

vaciones de legitimacidén y de fe publica registral.

32.- Rojina Villegas Rafael. 0Ob. Cit. Pdg. 399,
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A.- ASPECTOS GENERALES

Como ya se ha venido mencionando en diversas -
ocasiones, El Titulo segundo de la Tercera Parte del -
libro Cuarto del Cddigo Civil para el Distrito Federal,
en vigor, se modificd ¢n su totalidad por decreto del -
28 de diciembre de 1978, publicado en el Diario Oficial

del 3 de enero de 1579, el cual entrd en vigor a los 3

dias después de su publicacién.

La reforma era ya de cardcter urgente debido a
que los problemas suryidos del trdfico inmobiliario mis
mo, unido a la explosidn urbana qua sufrid el Distrito-
federal, para convertirse cn los Gdltimos 30 afos en unsa
de las urbes mds pobladas en el mundo y con un inminen-
te futuro, en el que sin duda serd la metrdpoli con mds
habitantes al concluir el presente siglo, rebasaron con

mucho o lo que la ley establecia.

Por lo anterior, podemos considerar gque dentro
de las aportaciones mds importantes, para resolver algy
nos de los probiemas derivados de las circunstancias an
tes anotadas, fue el procedimiento de la INMATRICULA---

CION, que se encuentra regulada por los articulos 3046-

al 3058.

Al respecto el msestro Colin Sdnchez, anota: -
"Hasta antes de esta reforma el Registro Piblico de la-

Propiedsd se habia concretado al cumplimiento de sus --



funciones caracteristicss, por ende, nunca se le habia-
impreso ningudn matiz que permitiera concebirle con gtras
dimensiones, susceptibles de contribuir a resclver de -
alguna manera, alguno o algunos de los complejos proble
mas referentes a la llamada "regularizacidn de la pro--

picdad".

Esta nueva atribucidn del Registro Pdblico, se
traduce, no en un gquehacer registral, mds sino en una -

verdadera funcidn social.

El procedimiento de inmatriculascidn a cargo --
del Registro Pdblico de la Propiedad, ys que adn, el --
mds eficiente sistema registral, no conduciria a resul-
tados plenamente positivos mientras puedan permanecer =
sustraidos a €1, inmuebles que en todo caso, le compete

abarcar. (33)

Con la entrada de ta reforma al Cddigo Civil,-
en vigor, no sdlo se modificd la ley, sino que ademds -
se transformd el sistema, debido a2 que anteriormente --
las anotaciones se llevaban o czbo en libros. lo que --
resultaba como consecuencia natural que era necesario, -
consultar varios de estos libros, para saber a ciencia-
cierta el estado legal de una finca determinada. En --

cuvanto al sistema reciente es a base de "Folios", en el

cual se pretende que a cada inmueble corresponda un Fo-

33.~ Colin Sdnchez. Ob. Cit. Pd&g. 43



lio, en el cual se registren todos los actos juridicos-
que tengan relacidn con la finca de que se trate. Para
el caso se llamard Folio Real, que vino a sustituir 1la
que antes se denominaba seccidn primera, que como ya he
mos visto eran los libros en los que se anotaban la - -
creacidn, modificacidn o extincidn de derechos reales -
sobre inmuebles a excepcidn del de Hipoteca, para los -

cuales existid la seccidn segunda.

En la exposicidn de motivos del Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad, citado por el licen--~
ciado Colin Sdnchez dice: “La instrumentacidn de las -
inscripciones y anotaciones en una nutrida serie de vo-
ldmenes, como los que hasta ahora se han utilizado pers
ésos fines, causan mUltiples desventajas en‘el momento-
actval e impiden que, entre otros principios rectores -
del mundo registral, ls seguridad juridica no slcance -
plenitud; ademds, los libros mencionados son de dificil
manejo y resultsn totalmente inapropiados para someter-
los a un tratamiento técnico que venga a suplir con ven
taja, el anacrdnico procedimiente de efectuar los asien
tos "a mano" o con el auxilio de anticuados elementos -

de esceso rendimiento.

El sistema denominado del "Folio Real", aunque
no entrafa ningin descubrimiento, consideramos que faci

1ita la resolucidn del problema. "La finca -se dice en

- 102 -



21 articulo 118 de este reglamento- (de 1979, que co---
rresponde al 54 del reglamento én vigor) es la unidad
bdsica registral®™, Ahora bien, el acaecer juridico de-
cada finca, pocas veces es de tal manera copiese que no
pueda resefiarse en un espacio mds © menos breve y en --
perfecta correlacidn cronoldgica; lo cual y ésto, es lo
decisivo, hace posible gque todo ese caudal de informa--
cidn que el registro cuntiéne y suministra, pueda some-
terse a las nuevas tédcnicas de almacenamiento y proceso

de datos.

La adopcidn del sistema de Folio Real y la in-
troduccidon de medios electromecdnicos y electrdnicos, -
si bien acelerard considerablemente el ritmo de la acti
vidad registral, en modo alguno vendrd a quebrantar o -
degnaturalizar la esencia juridica de los principios en
que tradicionalmente descansa la "Institucidn del Regis

tro Pdblico de la Propiedad". (34)

Se incorpora a los organismes del Departamento
del Distrito Federal en calidad de Direccidn General --
del Registro Piblico de la Propiedad y de Comercio, por

acuerdo del Jefe del propiro Departasmento.

Se integraba, segdn el Reglamento de 1978, con
las siguientes dependencias: Direccidn, Svbdireccidn,-
Seccidn de Auxiliares, Seccidn Juridica, Seccidn Admi--

nistrativa y de Control, Seccidén de Uficialia de Partes,

34.- Colin Sdnchez. Ob. Cit, 46
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Seccidn de Calificecidn e Inscripcidn, Seccidn de Certi-
ficaciones e Indices, Seccidn de Boletin, Publicaciones-
y Estadistica, Seccidn de Implementacidn Técnica, Biblio
teca y Archivo y Seccidn de Coordinacidn de Actividades-
Culturales, Sociales y de Difusidn, de cuyas funciones -

y actividades se hablord mds adelante.

Otra aportacidn importante de la nueva legisla-
¢idn en materia registral es la creacidn del Boletin del
Registro Pdblico de la Propiedad, cuya principal funcidn
es dar publicidad a las diferentes etapas del procedi---
miento registral, a fin de que los particulares se en---
cuentren en aptitud de dar oportuna satisfaccidn a los -
requerimientos de los registradores del interés fiscal,-
bien para saber de antemano la suspensidn del servicio y
también quedar notificados de los términos para interpo-
ner el recurso interno de revisidn, por motivo de incon-

formidad con la calificacidn registral.

- 104 -



BE.,- ESTUDIO DE LA LEY DEL 28 DE DICIEMBRE DE 18978

Es en el Cddigo Civil, como se ha venido repi-
tiendo, en donge se encuentra estructurada la institu--
cidén del Registro Pdblico de la Propiedad, en su titulo
segundo, en cinco capitulos que contienen 76 articulos,

que van del 2999 al 3074 inclusive.
El cepitulo I, se refiere a su organizacidn.

El articulo 2999, facults al Jefe del Departe-
mento del Distrito Federal para que determine el sitio-
en el cual se establecerdan las oficinas, es decir, que-
corresponde al Regente de 1a ciudad sefalar el lugar --

del asiento del Registro Pdblico.

Actualmente se ha incorporado como una depen--
dencia del Departamento del Distrite Federal, creando -
la Direccidn General del Registro Pdblico de la Propie-
dad. Sobre este particular, se abordard én el aparta-

de "0", del presente capitulo.

Se modifica substancislmente a la ley, puesto-
gque anteriormente, el mismo articulo delegaba en el Eje
cutive Federal, la facultad de designar las poblaciones
en donde debia establecerse el Registro Pdblico de la -

Propiedad.

Por lo anterior, cabe hacer la siguiente pre--
gunta; al decir el legislador que el Ejecutivo Federal,

designaria las poblacicnes en donde debia estsblecerse-
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el Registro Pdblico, estaba pensando en que, ¢debfan --
existir varias oficinss dentro del Distritc Federal?., -
Habrd que recordar que en el afo en que fue redactado -
y puesto en vigor, al final de la tercera década del --
presente siglo, el Distrito Federal estabs compuestoc de
diversas dreas urbanas, entonces se hablaba por ejemplo
del pueblo de Tlalpan, de la Villa, Tacuba, Atzcapotzal

co, etc.

Sin que se pretenda agotar el tema, dado qus -
no es el propdsito del presente trabajo, nos atrevemos-
8 pensar que efectivamente, la intesncidn del legislador
fue el de establecer, no una sino varias oficinas del -
Registro Publico de la Propiedad dentro del Distrito Fe

deral,

Por otra parte, ubicdndonos en la ley en vigor
se nos viene a la mente el siguiente cuestionamiento. -
€1 hecho de facultar gl Jefe del Departamento del Ois-~-
trito Federal para designar el lugar de las oficinas --
del Registreo Pdblico, implica el preparar el terrenc pa
ra que dicho funcionario, ¢(sea designado por eleccidn-
popular? o bien que el articulo 2999 del Cddigo Civil,
contraviene lo dispuesto por la Constitucidn de la Repy
blica, ya que mediante su articulo 73, fraccidn VI, ba-
se la. ordena que el Gobierno del Distrito Federal, es-

tard a cargo del Presidente de la Repudblica.

Quizsd para hallar alguns selucidn, propondria-
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mos que dicho articulo dijera, "El Ejecutivo Federal,-
con acuerdo del Jefe del Departamento, determinard el -

lugar en donde se establecerd el Registro Pdblico de 1la

Propiedad".

Mediante el articulo 3000, se delega al regla-
mento, el determinar el sistema y métodos con los que -

funcionard el Registro Pdblico.

En la ley anterior, el mismo articulo menciona
ba que el Reglamento fijaris el ndmero de secciones que
integrarian el Registro y determinaria en cual se de---

bian inscribir los titulos que se registrasen.

La nueva redaccidn del) articulo 3001, se hace-
congruente a la reforma, y shora se menciona la palabra
folio para substituirla por la de libro, ya que es el -

nueveo sistema que empleard el Registro.

Tembién suprime lo relativo & los testementos-
oldgrafos, ya que se considerd que es una funcidn mads,-
acorde a las actividades del Archivoe General de Nota---
rias. Se derogaron las disposiciones relativas del Cé-

digo Civil al respecto.

Complementa el numeral 3002,710 dispuesto en -
el 3000, ya que delega también en el Reglamento, el es-
tablecer los requisitos necesarios para desempefiar los-
cargos que requiers el funcionamiento del Registro Pd--

blico.
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La inclusidn de dicho articulo, en realidad, -
resulta desafortunada ya que no sporta ninguna novedad-
y si en cambig viene 8 ser redundante, tode vez que el
reglamento anterior ya previa este punto y por otra paxr
te si se deja al reglamento decidir sobre el sistema y-
métodos que es lo importante, el sedalar los requisitos
necesarios pare ocupar un cargo en la dependencia del -

Registro resulta accesoria.

Sefiala el articule 3003 en forma limitatjiva, -
respecto de su responsabilidad civil, de los encargados
y empleados del Registro Pdblico cuando incurran en al-
guna o algunas de las conductas que en cinco fracciones
sefiala. Pero cabe preguntarse, ;acasoc solamente en és-
tos casos puede demandarse de los encargados y emplea--
dos la reparacidn de los dafios y perjuicios, ocasiona--
dos por dichas personas en el desempeiio de sus funcio--

nes?

Por otra parte, ya que en la ley anterior se -
hablaba de responsabilidad, para el caso de dafios y per
juicios, sclo que se circunscribia a los encargados y -

eran tres fracciones.

Se introduce a ls ley una sancidn especial pa-
ra los encargados y empleados del Registro, consistente
en la inhabilitacidn del desempefio del cargo del emplec
hasta que sea pagada la indemnizacidn de dafios y perjui

cios, s que sean condenadas en sentencia firme, dictadas
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en su contra.

Consideramos que tanto el articslo 3003 y 3004,
podrian haber sido objeto del Reglamento, porque aunque
tienen que ver con la funcidn registral, no contienen -
ninguna disposicidn sustantiva de fondo en cuanto al --
procedimiento registral o a su organizacidn, que es en-

el capitulo en el cual se encuentra incorporado.

Pasando a examinar el Capitulo segundo, que se
denomina Disposiciones Comunes de los Documentos Regis-

trales, encontramos que:

Se suprime de este capitulo el articulo que ha
cia una enumeracidn limitativa de los actos que podian-
ser susceptibles de registrarse. Con lo que se elimina
la posibilidad de que el Registrador nieque la inscrip-
cidn, toda vez que no es de los que menciona la ley, lo

cual constituye un acierto.

€l articulo 3005 habla de los documenptos que -
se registraran, es decir, se refiere a la forma en la -
cual se encuentran contenidos los actos juridicos, suie

tos a registro.

El citado articulo, corresponde al 3011 de la-
ley anterior, al cual se le¢ afade en £l primer pdrrafo-
la frase de actas notariales, 1lo cual no es ninguna no
vedad, ya que bien podria quedar considerada dentro de-

los testimonios, o bien dentro de la fdrmula "otros do-
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cumentos suténticos”.

En cuanto a la segunda fraccidn, se hizo el --
cambio de la palabra "sentencias™ por el de "resolucio-

nes” que es una forma mds amplia o mds genérica.

Por lo que hace a la fraccidn tercera, es seme
jante, solo que se incluyen las figuras del Notario y -~
Corredor Publico, excluyendo de la redaccidn al Juez de

Paz, para sustituirlo por el Juez competente.

El articulo 3006, corresponde al 3005 de la --
ley anterior, y en el fondo coinciden, so0lo gue tienen-
diferente redaccidén. En la ley en vigor se incluyen --
los actos ejecutados o contratos otorgados en otra enti
dad federativa, con los realizados en el extranjero. --
Obligando suv protocolizacidn ante Notario, previa su le
galizacidn y traduccidn para el caso de estar redactado

en idioma distinto del castellano.

El sfecto principal del Registro se contiene -
en el articulo 3007 ya que establece que "los documen--
tos, que conforme a este Cddigo sean registrables y no
se registren, no producirdn efectos en perjuicio de ter

cero",

Este principic se encontraba normado en el ar-
ticulo 3003, de la ley derogada, y era mds explicito en
cuanto a los efectos del registro de los documentos, ya

que menciona que si produce efectos, pero sélo entre --



quienes lo celebren. Facultaba al terceroc para aprove-
charse de dicha circunstancia en cuanto le fueran favo-

rables.

El articulo 3008, establece la naturaleza de -
nuestro sistema Registral, al definir que "La inscrip-
cidn de los actos o contratos en el Registro Pdblico --

tiene efectos declarativos”.

€1 citado precepto es interesante y novedoso -
toda vez que despeja cualquier dudas respecto a ls natu-

raleza de nuestro sistema registral.

Por lo que se refiere al articulo 3009, abunds
en los efectos del Registro al manifestar que protege -
los derechos adquiridos per tercero de buena fe, Esta
proteccidn se hard, no obstante que se anule o resuelva
el derecho del otorgante, a menos que dicha nulidad sea

consecuencia del mismo registro.

Se hace una excepcidn, en cuantc a3 los efectos
que puede producir el registro de un acto determinado, -
y eo que no se aplicard a los contratos gratuitos o con

tratos que se ejecuten u otorguen violando la ley.

El articulo en cita corresponde al anterior ~-
3007, el cuval en.su primera parte se modificd y se tras
ladd en la actual ley, como pdrrafo primero del articu-

lo 3010, que enseguida pasamos a comentar,

Efectivamente, en su primer pdrrafo del articy



lp 3010, establece el principio de legitimidad de los -
asientos ya que se presume gue lo registrado existe y -
pertenece a su titular, y por otra parte el titular de
una inscripcidn de dominio tiene la posesidn del inmue-

ble inscrito.

Los siguientes dos pdrrafos, contingap idénti-

cos en su redaccidén al 3008 anterior.

Al mencionar que no podrd ejecutarse accidn --
contradictoria del dominio del inmueble o derechos reca-
les sobre los mismos o de otros derechos inscrites s fa
vor de persona o de determinada eutidad, el articula -~
3010 establece el principio de tracto sucesivo, ya que-
no puede un derecho ser inscrito a favor de otra perso-
na, sin que previamente, 8 la vez, se entable demanda -
de nulidad o cancelacidn de la inscripcidn en que cons-

te dicho dominio o derecho.

En el tercer pdrrafo, se reafirma el principio
antes anotado, toda vez que ordena sobreseer un procedi
miento de inscripcidn de embargo precauvtoria, juicio --
ejecutivo o procedimiento de apremio en contra de bie--
nes, cuando conste de autos, por manifestacidn autdnti-
ca del Registro Pdblico, que dichos bienes o dercchos -
gstén inscritos a favor de persona distinta de aquella,

contra la cual se decretd el embargo o se siguid el --
procedimiento.

En el articulo 3011, se establece la oponibili



dad frente a terceros, condicionada a que debersan cons-

tar-en el folio de la finca sobre la que recaigan.

Este articulo es nuevo, €n cuanto que no exis-
tis una disposicidn similar en la anterior ley, aunque-
en este precepto sdlo se subrayan los efectos que produy
ce el Registro y en especial los efectos del mismo, tra
tdndose de la hipoteca industrial, conforme a la Ley Ge
neral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxi
liares; (35) asi como, la hipoteca sobre los sistemas-
de las empresas a que se refiere - la Ley de Vias Gene-

rales de Comunicacidn.

Para que surta efectos contra terceroc, la so--
ciedad conyugal debe estar inscrita en el Registro, asi
lo establece el articule 3012. Tratdndose de bienes in
muebles, derechos reales sobre los mismos u otros dere-

chos inscribibles.

En su segundo parrafo, se concede derecho a --

cualgquiera de los cdnyuges v otra interesado a pedir la

35.- Art. 11 fracc, XVI, punto 5,- "Los Créditos refac
cionarios a que se reficere el inciso b) de la - -
fraccidn VI gquedardn sujetos a las sigulentes con
diciones:...5.- Quadardn garantizados con las fin
cas, coastrucciones, edificies, magqulnaria, Gpc--
ros, instrumentos, muebles y dtiles y con los fru
tos o productos futuros, pendientes o ya aobteni--
das, de la empreses a cuyo fomento se destine el -

préstamoc 0 con parte de dichos bienes™.



rectificacidn del asiento respectivo, cuando algunoc de-
esos bienes pertenezcan a la sociedad conyugal y estén-

inscritos a nombre de uno sdélo de aquellos.

Del articuloe 3013 al 3017,inclusive, quedan --
comprendidos en el apartado que se denomina "De la Pre
lacidn”™. En este apartado se contieaen diversas innava
ciones, en cuanto que se establecen los principios que-
regirdn, para que se determine cual derecho debe inseri
birse o cual serd preferente. El primerc de las articy
los mencionados establece el principio de preferencia, -
entre derechos reales sobre una misma finca u otros de-
rechos, el cual estd basado en el primerc que inscriba,

¢on independencia de la fecha de su constitucidn.

Los siguientes pdrrafos del precepto que se cg
menta, contiene dos excepciones a la regla general, con
sistentes, la primera en que el derecho resl adquirido-
con anterioridad a la fecha de su anotacidn preventiva-
serd preferente aun cuando su inscripcidn sea posterior
pera siempre que se de el aviso a que se refiere el ar-

ticulo 3016,

La otra excepecidn, consiste en que si la anots
cidn preventiva se hiciere con posterioridad a ls pre--
sentacidn del aviso preventive, el dereche real, motivo
de éste, serd preferente aun cuendo“tal aviso se hubie-

se dado extemporaneamente.



El articulo 3014, establece que sd6lo mediante-
reselucidn judicial, las anotaciones del Registro no --

producirdn sus efectos.

El siguiente articulo, 3015, determina que la-
prelacidén de los documentos ingresados al Registro PU--
blico deberd hacerse por feche y nimero ordinal que les

corresponda al ser presentados.

Corresponde a8l articule 3016, regular lo que -
se ha llamado "aviso preventive", el cual es sumamente-
importante para el trdfico inmebiliario, ya que de he--
cho, cierra el registro para aquella finca que hubiere-
dado el sviso de alguna operacidn sobre ella, no pudien
do hacerse ancotacidn alguna hasta en tanto se registre-
la que dio origen al aviso preventivo o bien que trans-

curra el plazo de 30 dias que concede dicho articulo,

Anteriormente le correspondia alvarticulo 3018,
el cual fue modificado mediante decreto publicado en el
Diario Oficial del 28 de diciembre de 1973, entrando en
vigor a los 30 dias posteriores a la fecha antes indica

da.

A diferencia de la redaccidn anterior, en la -
nueva ley se establece como obligatorio la obtencidn de
un certificado sobre la existencia ¢ inexistencia de --
gravdmenes, para el Notario ¢ Autoridad que otorgue la-

escritura en la que se declare, reconozes, adquiera, --



transmita, modifique, limite, grave o extinga la propie
dad o posesidn de bienes raices o cualquier derecho -~ -
real sobre los mismos. Por otra parte, anteriormente -
se dejaba a su criterio o bien a peticidn de quien fue-
ra a8 adquirir, el solicitar o no, dicho certificado de-

existencia o inexistencia de gravimenes.

Tanto de una manera o de otra, con la solici--
tud del llemado certificado de gravdmenes, el registra-
dor anota en forma preventiva, por un lapso de 30 dias-
los datos de identificacidn registrsl de la fincs, el -
tiﬁo de operacidn, nombres de los contratantes, inclusi

ve el antecedente registral,

A partir de la reforma del 28 de diciembre de-
1973, al entonces articulo 3018 se introdujo wna modali
dad interesante, respecto del sistema preventivo, el --
cual debers darse en término de 48 horas, teniendo por-
finalidad la de informar al registrador de la fecha de
la escritura, asi como de la fecha de su firma, con lo~-
que el notario o la autoridad puede contar con S0 dias-
mds para presentar su testimonio, y de tal forma queda-
ri efectuado el registro de esa operacidn desde la fe--

chs del primer aviso preventivo.

Ahora bien, la sancidn que impone la ley a - =
quienes no cumplan con los términos de que habla el pre

cepto en cuestidn, es que sélo producird sus efectos --
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frente a tercero desde la fecha de la presentacidn del-
testimonio y no asi desde la fecha de los avisos preven

tivos, primero o segundo, segin sea el caso.

Si se trata de contratos privadas, se aplica -
la misma mecdnica, es decir, que serd el fedatario el -
que auvtentifique las firmas, quien en sv caso presenta-

rd el aviso a que nos hemos referido.

Cabe hacer notar que la nuevs redaccidn se ade
cud al sistema de folio real que se aplica actuslmente,
no obstante que conserva la esencia de la reforma de --
1973, desde luego con las diferencias ya anotadas. En-
virtud de que acualmente se habla de que se hard la anog
tacidn preventiva en el folio real de que se trate y --
anteriormente su anotecidn era al margen, toda vez que-

el sistema era mediante libros.

Termina el apartedo de 1la Prelacidn, con el ar
ticulo 3017, que se refiere a los efectos de la anota--
cidén definitiva, en el caso de haberse hecho también en
forma preventiva, el cual indica que €stos se produci--
rdn desde 1la fecha de la snotacidn. Con ssts disposi--
cidn se puntualiza el momento a partir del cual un re--

gistro comienze a surtir sus efectos.

El numeral 3018 inicia la seccidn denominada -
"De quienes pueden solicitar el Registro y de le califi
cacidn Registral". En este articulo se encuentran fu--

sionados dos preceptos de la anterier ley, que son el -



3010 es similar al primer pdrrafo del numersl que nos -
ccupa. Por lo que se refiere al segundo pdrrafo de es-
te mismo articulo, corresponde, al 3021 de la anterier-

ley, el cual quedd exactamente igual.

En resumen, puede pedir una inscripcidn guien-
tenga intere€s legitimo en el derecho gue se va inscri--

bir o anotar o por el Notario que autorice el acto.

€1 segundo psrrafo, obliga la devolucidn de --

los documentos con la anotacidn de quedar registrados.

Al no contener ningdn otro elemento sobresa--
liente gue merezca comentario, continuaremos con el ar-
ticulo 3018. En este numeral se establece otrc de los~-
principios fundamentales de nuestro sistema Tegistral,-
denominado tracto sucesivo, el cual consiste en que pa-
ra inscribir o anotar cualquier titulo se requiere que
conste previamente inscrito o anotado el derecho de la-
persona gue otorgd aquél. Con la salvedad de que puede
tratarse de una inscripcidn de inmatriculacidén, de lo. -

que nos ocuparemos oportunzmente.

Por loc que se rtefiere al articulo 3020, se le-
pyede considerar como otro aspecto del mismo principie-
de tracto sucesive, solo que de diferente dngule, ya --
que se puede decir, que el anterior es cuando se encuen
tra en forma dindmica © en movimiento dicho derecho y -
en cambio en este precepto es en forma estdtica o bien-

un derecho establecido,



En su segundo parrafo se afirma la validez de-
la anotascidn haStamen tanto se encuentre vigente, no -~

obstante, exista aviso de presentacidn de alguno otro.

VLos Registradores calificardn bajo su responss
ﬁilidad, los dacumentos gue se les prasenten para la --
prdctica 42 alguna inscripcidén, asi lo dispane el arti-
culo 3021, que ahora comentaremos, y ademds los facults

. para que suspendan 0 nieguen la anotacidn o incripcidn-
de que se trate, si queda comprendida dentro de las -

siete fracciones de qu2 consta el mencionado precep----

to.

La fraccidén primers se refiere a los titulos -~
que no: sean inscribibles. Hace vna remisidn 81 articu-
lo 3005 que es el que determina qué titulos son regis--

trables, el cual ha side ya analizado.

La fraccidén segunda obliga al registrador a --
examinar 18 forma extrinseca que establece la ley. La-
obligacidn anterior, se encontraba ya contenida en el -

articulo 3012 decl texta anterior.

La fraccion terczra se ocupa de gue en el docu
mento presentadn no sonste que el funcionario ante ----
quien se haya otorgado o ratificado el documento, no --
haya hecho constar la capscidad de los otorgantes o - -

bien sea notoria la incapacidad de los otorgantes.



La fraccidn cuarta le impone al registrador el
deber de analizar el dicumento en cuanto a su fondo, ya
que si es contrario a la ley o al interds publico, no -

podrd iascribirlo.

Las dos Ultimas fracciones estudiadas, extien-
den las facultedes de los registradores, ya gque si bien
es cierto, que son responsables de lo que se asiente en
el registro, con las facultades anteriores se eonvier--
ten en "Revisadores de Notarios y Jueces". Determinar
si es procedente o no, en realidad es materia de otro -
estudio especializado, escapandu al objetivo que nos he

mos fiiado en el presente trabajo.

La fraccidn quinta manda estudiar. el documento
presentado y los asientos del registro, toda vez que si

son incompatibles, no podrd anotarlo.

Por lo que toca a la fraccidn sexta, no serd -
inscribible el titulo a registrar cuando se contradiga~
él principio de especialidad, es decir, que cuando no -
se individualicen los bienes del deudor sobre el que se
constituye un derecho real, o cuando no se fije la can-
tidad mdxima que garantice un gravamen en el caso de --

obligaciones de moato indeterminado.

La Ultima fraccidn, es en si el "cajon" en el-
cual se puede "guardar" el titulo por la falta de cual=-

quier otro requisito que deba llenar el documento.
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€1 articulo 3022, establece la novedad de un -
procedimiehto por el cual puede impugnarse la califica-
cidn hecha por el Registrador, ante el Director del Re-
gistro Pdblico. Para el caso de que el Director confir
me la calificacidn hecha por el Registrador, el afecta-

de tiene a salvo su derecho de recurrirla en juicio.

El segundo pérrafo prevé la posibilidad de que
si la autoridad judicial ordena el registro del documen
to rechazado, la inscripcidn surtird efectos, desde que

por primera vez se presents el titule.

De los articulos 3023 al 3027, incfusive, se -
encuentran en el apartado llamado "De la Rectificacidn
de Asiente”, E} primero de los mencionados autoriza la
rectificacidn de los asientos cuando exista discrepan--
cia entre el tituleo y la inscripcidn, por causa de -=--

error material o de concepto.

El numeral 3024, define que se debe entender -
por error material. Sobresaliendo el hecho de que no -

debe variar el sentido general de la inscripcidn.

En el siguiente precepto, el 3025, se explica-
en que consiste el error de concepto. Se incluyen dos-
hipdtesis, en las cuales puede presumirse una equivoca-
cidn en el Registrador, ya gsea 3l calificar el documen-
to o al apreciar el cantenido del mismo, La tercera --
posibilidad queda abierta a cualesquiera otra circuns--

tancia que pueda slterar o variar el sentido del titulo



presentado.

El articulo 3026, impone el requisito del con-
senso undnime de todos las interesados en el asiento a-

rectificar.

Para el caso de que no exista la unanimidad --
para rectificacidn de que se trate, sdlo se podrd hacer

mediante resolucidn judicial.

El tercer pdrrafo prevd ls oposicidn de parte-
del registrador, en cuyo caso remite al recurso estable

cido por el articulo 3022.

El dltimo pdrrafo se relaciona con el segundo-
parrafo del articulo 3012, en virtud de que obliga al -
cdényuge a presentar los documentos que pruebe su régi--
men matrimonial de bienes, cuando pida la rectificacidn
de algdn asiento en el cual impliquen bienes de la so--

ciedad conyugal,

Concluye el apartado de la rectificacicén de - -
asiento con el articulo 3027, estableciendo que la rec-
tificacidn, surtird efectos desde la fecha en que se --

realice.

El §ltimo apartada del Capitulo II se denomina,
"De la extinecidn de asjientos”, el cual comprende del ar
ticule 3028 al 3041 inclusive. En el antiguo texto se-
incluia al final, constituyendo el capitulo VI, que se-

denaminabs de igual forma.



El numeral 3028, vigente, coincide con el 3029
anterior, siendo totalmente idéntico, Se refiere a los
efectos de las inscripciones en cuanto a tercero, las -
cuales no se extinguen, sino por cancelacién o por re--
gistro de transmisidn del dominioc o derecho resl inscri

to & persona distinta.

El precepto 3029, se ocupa de la extincidn de-
las anotaciones preventivas, lo gue puede suceder, por-
que se cancele, caduque o se convierta en definitiva. -
Se mejora el texto anterior, toda vez que se incluye 13
inicio del apartado correspondiente, y no comu sucedia-
antes que se le colocaba al final, bajo el numero 3044.

Se incorpora como causa de extincidn, la caducidad.

El actuval articulo 3030, contempla las formas-
principales de extincidén, tante de las inscripciones co
mo de las anotaciones, esto es, tanto de definitivas co
1.0 preventivas. Coincide con el anterior texto, aunque
solo en sv primera parte, ya que en la redaccidn actual
se amplia para contemplar otros tres aspectos. El pri-
mero considera que pueda Eancelarse a pevicidn de parte,
sin el requisito del consentimiento de las personas in-
teresadas o de la orden judicial, cwando el derecho ing
crito o anotado quede extinguido por disposicidn de 1la
lLey ©o por causas gue se deriven del propio titulec ins--
crito y la dltima, debido a hecho que no requiera la in

tervencidn de la voluntad.



El articulo 3031, complementa al anterior, to-
da vez que impone la obligacidn de que conste en escri-

tura publica el consentimiento de las partes, a

fin de-
que se cancele alguna inscripcidn. En el texto ante---~
rior se podia hacer la cancelacidn de que habla el ar--
ticulo que comentamos, sdlo que se requeria que fuese -

de modo auténticeo y sean legitimos, con capacidad de --

contratar, contemplado en el articulo 3034 de la redac-

.cidn anterior.

El articulo 3032, vigente, divide en cancela--
ciones total y parcial,tanto las inscripciones como las

anotaciones. Es idéntico al 3031 del texto anterior.

El articulo 3032 autoriza que las inscripcio--
nes y anotaciones sean totales o parciales. A 1la redac-
cign anterior se le agrega la palabra anotaciones ya =--
que s6lo se hablaba de las inscripciones. Le correspen

dia el ndmero 3031 en el texto anterior,

€l numeral 3033, exsmina las causas en que prg

cede la cancelacidn total.

€n la primers fraccidn, se cancelard cuando se

extinga por completo el inmueble, objetc de inscripcidn

La segunda fraccién, se refiere a cuendo se ex

tinga totalmente el derecho.

Si se declara la nulidad del titylo, en cuya -

virtud se hays reslizado la inscripcidn, es la fraccidn
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tercera.

La cuarta causa de cancelacidn serd porque se-

declare la nulidad del asiento.

La quinta fracecidn, prevé la cancelacidn total,
cuando se venda judicialmente el inmueble a que se re--
fiere el articulo 2325, que ordena se cancelen los gra-

yémanes que aparezcan.

ta dltima fraccidn, ls sexts, serd cuando exis
ta cedula hipotecaria o de cmbargo, y hayan transcurri-
do dos afios sin que el acreedor haya promovido en el --
juicio correspondiente, habiendo transcurrido un térmi-

no de dos afios.

Es cesi similar al 3032, de la ley anterior, -
con la diferencis en que la ley vigentc también agrega-
el concepto anotacidn, en el mismo sentido que el ar---

ticulo anterior.

El articulo 3034, trata de la cancelacidn par-

ciazl, en dos fracciones.

La primera, cuando se reduzca el inmueble obje

to de la inscripcidn o asnotacidn preventiva.

La segunda fraccidn, cuando se reduzca el dere

cho inscrito o anotado. En el texto anterior de lg - -

ley, le correspondia el ndmero 3033.

El artfcule 3035, incarpora ls figura de la ca
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ducidad de las anotaciones preventivas, fijando un tér-
mino de tres afios de su fecha, se exceptidan aquellas a-
las que se les fije una duracidn mds breve, como puede-
ser el caso de los avisos de que habla el articulo 3016
También se autoriza su prérroga por dos afios cada vez,-
con la condicidn de que sea anctada la prérrogs antes -
de que caduque. En el gltimo pdrrafo se dice que la ca
ducidad produce la extincidn del asiento, por el sim-
ple transcurso del tiempo, avtoriza también que cual---
quier interesado solicite la cancelacidn de dicho asien

to.

El articulo 3036, sefiala los efectos de la can
celacidn, consistente en la extincidn del derecho del -

asiento a que se refiere.

El numeral 3037,'limita las facultades de 1los
padres, tutores y administradores, en relacidn con bie-
nes registrados a nombre de sus representados ya sean -
sus propios hijos, menores o incapacitadeos o cualquier-
otro representado, toda vez que solo podrdn conscntir -
en la cancelacidn.del mencionsdo registro, en los casos
de pago o por sentencia judicial. Corresponde al arti-

¢ulo 3038 del texto anterior, ademds de ser idéntico.

€1 precepto 3038, vigente, indica las maneras-
de cancelar la hipoteca constituida en garantia de titu

los transmisibles por endoso, en dos fracciones.



I.- Presentando testimonio de la escriturs,--
en la que conste que han cobrado los cré-
ditos y de que se han inutilizado los ti-
tulos endosables en el momento de su otor
gamiento.

II.- Por ofrecimiento y consignacidn del impor
te de los titulos.

Se suprime la otra opcidn que sefialaba el tex-
to anterior, el cual consistia en solicitud firmada por
los interesados y el deudor, que deberia 3ir acompafada-
por los titulos inutilizados de referencia. $Se encon--

traba numerado con el 3039.

El articuleo 3039, en su primer pdrrafo coinci
de con el anterior 3040, y se refiere a la cancelacidn-
total de une hipoteca constituide para garantizar titu-
los al portador, la cusl se hard presentando al Regis--
tro acta notarial en la que conste que se encuentra en-
poder del deudor los titulos debidamente inutilizedos -

en poder de dste.

Se le afadid un pdrrafo, que anteriormente co-
rrespondia al articulo 3041, en el cual auvtoriza a efeg
tuar la cancelacidn total, si se presentan por lo menos
las tres cuartas partes de los titulos al portedor y se
asegura el pago de las restantes, mediante la consigna-
cidén de su importe y de los intereses en su caso. No =~
obstante lo anterior, la cancelacidn debe ordenarse ju-

dicialmente.

- 127 -



E1l numeral 3040, trata de la cancelacidn par--
cial de las inscripciones hipotecarias, cvando se rev--
nan los requisitos de que hablan los articulos anterio-
res, pero con la limitacidn de que debe ser por lo me--
nos con un valor de la décima quinta parte del total de

la emisidn., Corresponde al articulo 3042 del texto an-

terior.

Finaliza el capitulo segundo con el precepto -
3041, que autoriza se efectie una cancelacidn, que pue-
de ser total o parcial cuando conste el consentimiento-
del representante comJn de los tenedores de los titulos,

siempre y cuanda, est€ autorizado debidamente.

El capitulo III, denominado "Del Registro de -
la Propiedad Inmueble y de los Titulos Inscribibles y -
Anotables", constaba de 27 articulos, distribuidos en -
cuatro secciones: la primera es el titulo con el que se
inicia el capitulo y que ya ha sido sefialado, la segun-
da, se denomina "De los Efectos de las Anotaciones”; -
la tercera se refiere al procedimientoc "De la Inmatri-
cylacidn” y concluye con la cuarts, llamsda "Del Siste

ma Registral".

Esto es hasta antes de la reforma de 1988, la-

cual sersd comentada en el siguiente apartado.

El articulo 3042, indica, qué actos o contra--

tos se inscribirdn en el Registro Pdblico, contiene s&-



lo cuatro fracciones. Anteriormente correspondia gl --

articulo 3002 que incluia cestorce fracciones.

A su primera fraccidn, se le agregd, que se---
rian inscribibles los titules que se refirieran a la --
creacidn, declaracidn y reconocimiente del dominio, po-
sesidn originaria y demds derechos resles sobre inmue--

bles, a los que ya incluia, que son, la adquisicidn, -

transmisidn, modificscidn o se gravaran los derechos ya

mencionados.

Las fracciones Segunda y Tercera permanecen --

igualaes que el texto anterior.

La cuarta y tdltime fraccidn, remite a la ley -
que ordena la inscripcidn en el Registro Pgblico, por lo
que puede decirse que las demds fracciones que contenia
el articulo del texto anterior quedan incluidas en di--

cha fraccidn. '

El siguiente numeral, 3043, sefiala gué actos -
se anotardn preventivamente en el Registro Publico. --
Contiene nueve fracciones, de las cuales se desprende -
que la mayoria de ellas vienen relacionadas con activi-
dades judiciales, como, demandas fgue versen sobre inmue
bles o derechos reales sobre los mismos, el mandamiento
y acta de embargo, fianzas legales o judiciales y reso-
luciones en maoteria de amparo. Contempla también la si
tuacidn de los titulos cuya inscripcidn haya sida dene-

gada o suspendida por el Registrador, por lo gue pode--
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mo decir que el denominador comdin de cada fraccidn del-
articulo en cuestidn es gue los derechos a inscribir se
encuentran en litigio o bien se va a entablar la contro
versia. Con excepcidn de la fraccidn VII, la cual tra-
ta del decreto de expropiscidn y de ocupacidn temporal
y declaracidn de limitacidn de dominio de bienes inmue-
bles. La fraccidn IX, es el cajdn en el cual se inclu-

yen otras disposiciones de leyes especiales.

La técnica empleada en este articulo difiere -
del que le precede, ya que enumera mtltiples hipdtesis,
a diferencia del 3042, en el cual se sefialan sdlo tres-
fracciones espacialmente y se remite a lo que ordene la
ley, suprimiendo las demds fraceciocnes que contenia el -

texto anterior.

La Segunda Seccidn, sdlo se integra con dos ar
ticulos, que requlan los efectos de las anotaciocnes pre

ventivas.

ELl numeral 3044, establece la regla general, -
respecto de las anotaciones preventivas, la cual perju-
dicard a cualquier adquirente de la finca o derecho - -
real a que se refiere la anotacidn, siendo la adquisi--
cidn posterior a aquella. Para el caso de créditos, -
dard prelacidn o preferencia para su cobro, sobre cual-

quier otro de fecha posterior @ la anotacidn,

El segundo pédrrafo prevé la circunstancia, en-

el cval, conforme a la resolucidn judicial se ordena el
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cierre del Registro, tratdndose de providenciss judiciag
les que ordenen el secuestro o prohiban la enajenacidn-
de bienes inmuebles o derechos reales (art. 3042-fracc.
IV), o bien se ordene la suspensidn provisional o defi-
nitiva, en materis de amparo. (art. 3043-frac.VIII). La
Gltima parte de este articulo, se refiere a la fraccidn
VI, del precepto antes citado, referente a fianzas, dén
dole los efectos de operacidén fraudulenta que regula el

articulo 2854 del mismo cddigo civil.

El tercero y dltimo pdrrafo del numeral en ci-
ta, contempla el caso de expropiacidm, el cual sdlo se-
le concede efectos de constancia de la afcctacidn, de--
jando a resultas el derecho del propietario poseedor vy
de los terceros que intervengan en cualquier acto o con
trato posterior a la publicacidn del decreto relativo -
en el Diario Oficial, debiendo hacer la inscripcidn de-
finitiva hasta que se¢ otorgue la escritura correspon---
diente, a menos que alguna ley establezca gque no ses ne

cesario dicho requisito.

El articulo siguiente, 3045 indics que podrén-
enajenarse o gravarse los bienes inmuebles o derechos -
reales, cuando la anotacidn preventiva no haya cerrado-

el registro.

La tercera seccidn, constaba de trece articu--
los, establecfa el procedimiento novedoso de la inma--

triculacidn, el cual segin el articulo 3046 podia reali



zarse mediante: a) informacidn de dominio, b) infor--
macidn posesoria, c) resolucidn judicial que la ordene
y que se haya dictado como consecuencia de la presenta-
cidn de titulacidn fehaciente que abarque sin interrup-
cién un periodo, por lo menos de cinco afios, d) ins---
cripecidn del decreto publicade en el Diariec Oficial de-
la Federacidn que convierta en bien de dominio privado-
un inmueble que no tenga tal cardcter o del titulo o tI
tulos que se expidan con fundamento en aquél decreto y-
e) inscripcidn del contrato privado de compraventa au--
tenticado en los términos del articulo 3005 fraccicdn --

111, acompafado del certificade de no inscripcidn de la

finca y de un plano de la misma.

En virtud de que la tercera seccidn fue objeto
de la reforma publicada en el Diario Oficial de la Fede
racidén el 7 de eneroc de 1988, se hardn sus comentarios-
en el siguiente apartado de este capitulo, con el obje-
to de tener actualizadas las disposiciones del Cddigo -
Civil, en el procedimiento de inmatriculacidn que a par
tir de entonces puede ser via judicial o mediante el --
procedimiento adminsitrativo ante el mismo director del

Registro Pdblico de la Propiedad.

La cuarta y Ultima parte de este capitulo, lle
va por titulo "Del Sistema Registral"”, el cual consta-

de diez articulos, del 3053 al 3068, inclusive.

El primero de ellos, el 30538, remite al Regla-




mento el establecimiento conforme al cual deberdn efec-
tuarse los asientos, asi como deben llevarse los folios.
Ordena también que la primera inscripcidn deberd ser -

de daominio o posesidn.

El articulo 3060, indica los datos que deberdn

contener los asientos y notas de presentacidn.

Por otra parte en el articulo 3061, se refiere
a los datos que deben contener los asientos de inscrip-
cidn.

El articulo 3062, ordena que las anotaciones -
preventivas, también se expresardn los datos que seflala
el articulo 3061, indicando los elementos minimos que -
deberdn contener dichas anotaciones, cuando se deriven-

de embargo y declaracidn de expropiacidn.

Por lo que toca al articulo 3063, menciona los
datos que se deben anotar, traténdose de cancelacidn de

inscripciones.

El articulo 3064, se deriva del principioc de -
"Tracto Sucesivo", segdn el cual, los que transmiten su
derecho, deben estar previamente facultados o debidamen
te inscritos los derechos de que se trate, a fin de que

se relacionen cntre si las fincas o los asientos a que

se refieren las anctaciones.,

Pueden amitirse los datos a que se refiere sl-

articulo anterior, asi lo autoriza el articulo 3065, --
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cuando ya consten en otros asientos, en cuyo caso debe-

rd hacerse referencia a dicho asiento,

El articulo 3066, obliga al Registrador a fir-
mar todos los asientos que realice, expresando la fecha

en que se practique, el dia y el ndimero de asiento de -

presentacidn.

El articulo 3067, en su primer pdrrafo, condi-
ciona los efectos de la inscripcidn a la firma del Re--
gistrador, pero facults al interesado a exigir dicha --
firma cuando tenga el titulo con la certificacidn de ha

ber sido registrado.

El segundo parrafo, reafirma el principio que
la cancelacidn de los asientos, sdlo podrd efectuvarse -
mediante resolucidn judicial, con audiencia de los inte
resadaos, cvande substancialmente se hubieren alterado -
dichos asientos, asi como en el casc de que se hayan --
cambiado los datos esenciales relativeos a la finca de -

que se trate.

Finaliza el capitulo ITII, con el articulo 3068
que sefala que la nulidad de asientos, no perjudica el-
derecho anteriormente adquirido por un tercero, confor-

me al articulo 3009.

€1 cuarto capitulo que trata "Del Registro de
Opersaciones Sobre Bienes Muebles", sdlo conste de dos -

articulos; el 3069, que sefiala en tres fracciones los -




contratos que versen sobre bienes muebles, La fraccidn
I, se refiere a contratos de compraventa sujeta a condi
cidn resolutoria, de bienes muebles que sean suscepti-~
bles de identificarse de manera indubitable. (art. - -

2310, fraccidn II).

La fraccidn II, cuando se trate de compraventa
con reserva de dominio, de los bienes muebles a que se-

refiere la fraccidn I.

La uvltima fraccidn, III, se refiere a los con-
tratos de prenda, en los que las partes convienen que -
el bien quede en poder de un tercero o del propioc deu--

dor. (art. 28%59)

El articulo 3070, indica los datos que deben -

cantener los folios de bienes muebles.

Con el articulo 3071, se inicia el yltimo capi

‘tuio, V, denominadec "Del Registro de Personas Marales",
gque consta de cuatro articulos. E1l primerc de ellos se
fiala qué tipos de personas morales, de cardcter civil -
deben inscribirse, asi como su constitucidn, reformas a

sus estatutos o disolucidn de las mismas.

En su parte, el articule 3072, indica los da--
tos que deberdn constar en las inscripciones de las per

sonas morales.

El pendltimo articulo, el 3073, ordena que - -
cualquier otra inscripecidn que se practique en los fo--

lios de las personas morales, deberdn expresarse los da



tos esenciales del mismo.

Finalmente, el articulo 3074, concluye el capi
tulo V, y es la Ultima disposicidn relativa a las persg
nas morales, el cual remite al sefialado pars los bienes
inmuebles, en cuanto sean compatibles con la naturaleza

de los actos o contratos, materia de registro.



C.- COMENTARIOS A LA REFORMA DE 1988

La reforma que ahora se comenta tuvo por obje-
to establecer las dos formas en que s= puede obtener la
inmatriculacidn de un inmueble; mediante procedimiento
judicial o a través del procedimiento administrative, -

ante el mismo Registro Pdblico de la Propiedad.

Junto con los articulos relatives a la "inma--
triculacion”, se reformarcn los articuleos 3005 y 3016, -
que también se comentardn, Por otra parte nos ocupare-
mos del articulo 3042, que fue reformado mediante decre
to publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 7
de febrero de 1985, que se relasciona con nuestro tema -
en virtud de que contiene una disposicidn que se vincu-
1s con el Registro Pdblico de la Propiedad desde luego-

y con la venta de inmuebles sujetus a arrendamiento.

Ahora bien, por lo que toca al articulo 3005,-
se reformd en tres ocasiones anteriores para adecvarlo,
en la primera vez porque ya no habia territorios federa
les y se refiere a los actos ejecutados, contratos otor
gados y resoluciones judiciales pronuncisdas en pais --

extranjero.

En la segunda reforma, cambid su redaccidn, ysa
no se habld de lo anterior, sino que sc concretd a espe

cificar qué documentos podian inscribirse.

En la fraccidén III, se corrige lo referente al



al Juez ya que anteriormente se dejaba al Juez de Paz -

y actualmente es el Juez que resulte competente.

El articulo 3016, establece lo que se llama --
aviso preventivo. Que consiste en una certificacidn --
que expide el Registro Pdblico, relative a la sitwvacidn

registral de un inmueble.

Impone al notario la obligacidn de pedirlo, --
cuando se vaya a realizar algin acto o contrato que de-
¢lare, recenozca, adquiera, transmita, modifique, limi-
te, grave o extinga la propiedad, la posesidn o cuval---
duier derecho real sobre inmuebles, el cual tendrd wuna
vigencia de 30 dias naturales, esto es en su primer pd-

rrafo.

Una vez otorgada la escritura a que se refiere
el punto anterior el notsrio autorizante dard aviso al
Registro Publico dentro de las 48 horas siguientes, por
lo que serd el segundo aviso preventivo, el cual tendrd
como consecuencia retrotraer los efectos desde el pri--
mer aviso, si se presenta el segundo dentro del plazo -
antes dicho y concede 90 dias mds para la presentacidn-
del testimonio correspondiente, por lo que sus efectos-
frente a tercero podrén ser desde que se presentd el --

primer aviso preventivo.

En el Gltimo parrafo del articulc que nos ocu-
pa se establecen las mismas reglas para el caso de que-

sea un instrumento privado.
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Por lo que se refiere al articuloc 3042 fyg adi
cionado con un pdrrafo al finasl, mediante decreto de 7
de febrero de 1885, que reformd y adiciond diversas dis
posiciones relatives a cuestiones de arrendamiento, por
lo que el numeral que nos ocupa también tiene que ver-
con el Registroe toda vez que no permite que se inscri--
ban las escrituras de una finca dada en arrendamiento a
menos que conste que se cumplid con las formalidades Tg

lativas al derecho del tanto del arrendatario.

El articuloc 3046, en su primera parte define -
en que consiste la inmatriculacidn de un inmueble en --
los siguientes términos: "Es la inscripcidn de la pro-
piedad o posesidn de un inmueble en el Registro Publice
de la Propiedad, que carece de antecedentes registra---
les". Es decir que se incorpora a una finca que no - -
existia para el Registro, es por eso que a continuacidn
se establece como requisito indispensable el que la mis
ma institucidn certifique dicha circunstencia mediante-
un documento que se le ha llamado "Certificado de no -
inscripeidn™.

El segundo pdarrafo faculta al Director para --
allegarse informacidn del catastro al que llama otras -

avtoridades administrativas.

€l tercer pdarrafo concede la opcidn a todo in~
teresado en inmatricular un predio, por via judicial o-

administrativamente, para lo cual establece dos fraccio



nes. En la primera contempla la inmatriculacidn judi--
cial que puede estar fundada en informacidn de dominio-
o en informacidn posesoria., La fraccidn II establece -
cinco hipdtesis para la inmatriculacidn administrativa;
la primera mediante un decreto por el que se incorpore-
un predio o finca al daminio pidblico federal o local. -
En la segunda también por un decreto en sentido inverso
es decir, que una finca se desincorpore del dominio pi-
blico o titulo expedidoc en base a dicho decreto. En la
tercera mediante la inscripcidn de un tituleo fehaciente
y suficiente para adquirir ls propiedad de un inmueble-
o con los requisitos que indica el articulo 3051; En -
la cuarts mediante la inscripcidn de la propiedad, ad--
quirida por prescripcidn positive con los requisitos ~-
que sefala el articuleo 3052 y la quinta y dltima, me---
diante la inscripcidn de la posesidn de buena fe, por -

lo que remite @ los requisitos del articulo 3053.

La siguiente seccidn se refiere a la "Inmatri

culacidn por resolucidn judicial”.

El articulec 3047 contempla la hipdtesis relati
va a la inscripcidn de una informacidén de dominio, para
1o cual exige que el poseedor hays poseido su inmueble-

por el tiempo y las condiciones para prescribirlos, es-

decir gue sea en concepto de propietario, pacifica, con

tinua y piblica, conforme al articulo 1151, pero ademds

que no tenga titulo de propiedad o que teniéndolo no --



sea susceptible de inscribirse por defectuoss, apegdnde

se al Cddigo de Procedimientos Civiles.

La declaracidn que haga el Juez una vez acredi
tada la posesidn se tendra como titulo de propieded y -

se inscribird en el Registro,

El articulo 3048, se refiere a la informacidn-
posesoria; auvtoriza al poseedor a inscribir su posesidn
aln antes de que transcurra el tiempoc necesaric para --
prescribir, pare lo cual se debe acreditar dicha pose--
sidn. El tercer pdrrafo sefala el efecto de la inscrip
cidn, que al concluir el plazo de cinco afios se tendré-

posesidn apta para la prescripcidn.

Por lo que podrd ocurrir ante el Director del-
Registro paras que ordene la inscripcidn, cuando hays =--
transcurrido el plazo citado, conforme lo indica el ar-

ticulo 3055, '

El Jltimo pdrrafo de este articulo remite al -
Reglamento del Registre el aque indicard que circunstan-

cias se expresardn en las inscripciones.

El articulo 3048, dltimo de la seccidn, se re-
fiere en su primer pdrrafo a que cualguiera que se con-
sidere con derecho sobre los bienes que pretende inscri
bir, estd facultado para hacerlo valer ante el Juez Conm
petente, que serd el Juez Civil de Inmatriculacidn Judi
cial,creados por acuerdo del Tribunal Superior de Justi

cia del Distrito Federal el dia B8 de mayo de 1891,
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El segundo pdrrafo prevé la situacidn cuando -
se presente oposicidén, la que puede suceder cuando el -
procedimiento de informacidn estuviera concluido y apro
bado, en cuyo caso el Juez avisard al Director del Re--
gistro Pdblico para que suspenda la inscripcidn y para-
el caso de que ya estuviera asentada solamente anotard-

la mencionada oposicidn.

Para el caso de que el opositor deje de promo-
ver por mds de seis meses, dicha oposicidn quedard sin-

efecto, asentandose la cancelacidn que corresponda.

El procedimiento para la inmetriculacidn admi-
nistrativa, se encuentra regulada en los articulos 30560

al 3054 inclusive.

El articulo 3060 faculta al Director del Regis
tro Pdblico para ordenar de plano la inmatriculacidn ad
ministrativa cuvando proceda de algin decreto en los sen

tidos que seflalan los incisos a) y b) del articulo 3046

El articulo 3051, autoriza a quién tenga un ti

tule fehaciente para adquirir 1a propiedad de una finca
.para acudir ante el Director del Registro Pdblico de la
Propiedad a efecto de solicitar la inmatriculacidn admi
nistrativa, pasra lo que deberd satisfacer los siguien-~-

tes requisitos:

1.- Que el titulo que tenga sea suficiente y-
fehaciente para acreditar la propiedad.

2.- Que el mencionado titulo tenga una anti--




giedad mayor a cinco afos, que inclusive puede ser de -
sus causantes, que desde luego reudnan la cualidad de --

ser suficientes y fehacientes.

3.- Que manifieste bajo protesta de decir ver
dad que estd poseyendo el inmueble de que se trata o en

su caso el nombre del poseedor.

4,- Que acompafie constancia del estado catas-
tral del inmueble y en su caso del correspondiente al -

pago del impuesto predial.

Esta circunstancia tiene que ver con las refor
mas a8 la Ley de Hacienda del Distrito Federal publica--
das en el Diario Oficial de la Federacidn con fecha 28-
de diciembre de 1989, que 3 partir de entonces traslada
la obligacién de determinar el valor catastral a los --
contribuyentes conforme al articulo 17 de la Ley de Ha-

cienda del Distrito Federal.

€l articulo 3052, contempla la hipdtesis pre--
vista por el inciso d) del articulo 3046, que se refie-
re 8 la inscripcidn de la propiedad dc una finca, adqui
rida por prescripcidn, para que el interesado acuda an-
te el Director del Registro Pdblico de la Propiedad y -
acredite que ha operado la prescripcidn de acuerdo al -

procedimiento que dicho numeral sefiala.

I.- Debers preseptar solicitud que exprese:
a).- Nombre completo y domicilio,
b).- Ubicacidn precisa del bien, su superfi--
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cie, colindancias y medidas.

€).- La fecha y ceuss de su posesidn, que cen
siste en el hecho o acto generadar de ls misma .

d).~- Que la posesidn que invoca es de buena ~
fe,

e).- El nombre y domicilic de la persana de -
quién la obtuva el peticionario an su caso y 1los del --

causante de aquella si fuere conocido; y

f).- E) nombre y domicilio de los colindantes

IX.- Esta fraccidn indicas lgs documentos gue-

debe acompafar a la solicitud,

8).- El documento con que acredita el origen-
de la posesidn, si tal documento existe;

b}.- Un plano autorizado por ingeniero titu--
lado en que se identifigue en forma indubitable el in--
mueble y

c).~ Constancias relativas al estado catas--

tral y predial del inmueble si existieren.

Las fraceciones XIII, IV, V y VI, sefazlan pro---
piamente el procedimiento que sustanciard el Oirector -
del Registro Pdblico, el cuwal una vez recibids la soli-
citud debidamente requisitada, notificard por correo -~--
certificado con acuse de reciboc a la persona o personas
de gquign obtuvo la posesién y de su causante, si se coO-
naciera. Lo mismo hard can los colindantes, seftalando-

les - un plazo de nueve dias para que manifiesten lo --



que a su derecho correspondsa.

También ordenard publicar edictos pars notifi-

"car a cualquier persona que pudiera ser afectado por el
.procedimientu, a costa del interesado, por una sola vez
en la Gaceta Oficial del Departesmento del Distrito Fede

ral y en un periodico de los de mayor circulacidn. Pa-

ra el casc de que el predioc fuese rustico también se ha

rd una publicacidn en el Diario Oficial de la federa---

cidn.

La fraccidn IV, impone al Director del Regis--

tro Pdblico la obligacidn de suspender el procedimiento

si se presentara cualquier oposicidn, con lo que el - -

Juez resolverd lo que proceda.

ta fraccidn V, indica que si no existe oposi--
cidn el Director del Registro sefialard dia y hora para-
1a audiencia, con les finalidad de que el interesado a--
credite su posesidn y el tiempo necesario para prescri-
bir, de igual manera se recibird la informacidn testimg
nial de tres personas vecinas del lugar del inmueble --

del que se solicits su inmatriculacidn.

La misma fraccidn autoriza al Director para am
pliar el exdmen de los testigos para llegar a la plena-

conviecidn de su dicho.

Finalmente la fraccidn VI, impone al Oirector -
un término de ocho dias para dictar su resolucidn, por-

lo que puede conceder o denegar la inmatriculacidn, pa-
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re el caso de que la conceda deberd expresar las circuns
tancias y los antecedentes que el poseedor haya acredi-

tado para adquirir por prescripcidn y desde luego fun--

dar su resolucidn.

El articulo 3053, remite a los poseedores inte
resados en inscribir su posesidn a realizar el mismo --
procedimiento sefialadoc en 1 articulo 3052 anterior, --
desde luego con la excepcidn de gque lo que se acredi-
tard serd la posesién apta para prescribir, para lo - -

cual serd indispensable el testimonio de tres vecinos -

del inmueble de cuya posesidn se trate de inmatricular.

El articulo 3054, es similar al 3048, ya que -
regula la oposicidn que se pudiera presentar ante el --
procedimiento de inmatriculacidn administrativa, sclo -
que cuando se hubiera concluido. En virtud de que en -~
la fraccidn IV del articulo 3052, ordena la suspensidn-
del procedimiento cuando no se hubiera concluide, caso-
en el que el Director suspenderd el procedimiento remi-

tiendo a los interesados ante el Juez competente.

Por 1o que si se encontrara pendiente de ins--
cripcidn la resolucidn, éstas se suspenderd y para el ca
so de que estuviera asentada se hard una notacidn pre--
ventiva. Cuande el opositer deje transcurrir mds de --
seis meses sin promover el juicio correspondiente, la -
oposicidén quedard sin efecto y se cancelard la anota---

cidn relativa.



Otra de las Secciones que se incorporé en la -
reforma de 1988, fué la relativa a "Disposiciones Comu
nes", compuesta de cuatro articules y en el decreto co

rrespondiente se consignan cinco articulos transitorios

El articulo 3055, faculta al interesado que ha
ya obtenido la inmatriculacidn de la posesidn de una --
finca, para que transcurridos cingo afos pueda ocurrir-
ante el Director del Registro Pdblico de la Propiedad s
solicitar se ordene la inscripcidn de la propiedad, con
el Jnico requisito de acreditar que ha continuado con -
la posesidn en forma fehaciente y sin que exista asien-

to que contradiga la posesidn inscrita.

El articulo 3056, sefiala que para que se hags
ia inscripcidn de 1la resolucidén judicial o administrati
va de la inmatriculacidn, bien se trate de prapiedad o
posesidn serd necesario cubrir los derechos correspon--

dientes, previamente.

El articulo 3057, indica gque no se podrd modi-
ficar una inscripcidn de cualquier inmatriculacidén, Jju-
dicial o administrativa, sino por mandato judicial con-
tenido en sentencia irrevocable, dictada en juicio en -
que hays sido parte el Director del Registro Publico de

la Propiedad.

El articule 3058, prohibe la inscripcidn de re
soluciones de inmatriculacidn cuando se opongan a pro--

gramas de desarrolleo urbano o declaratorias de usDS, --



destinos o reservas de predios expedidos por autaridad-
competente o que no se hayan satisfecho las disposicio-
nes relativas a la divisidn y ocupscidn de predios. So
lamente prevé una excepcidn, que se trate de programas-
de regularizacidn de ls tenencia de la tierra, aproba--

dos por la autoridad.

En cuanto a los articulos transitorios son cin

€l primero se refiere a la entrada en vigencia
del decreto, fué el dia siguiente de su publicacidn, -~-

(7 de enero de 1988).

El segundo faculta al ejecutivo (debe entender
se Jefe del Departamento del Distrito Federal), para --
dictar normas sdministrativas para su debido cumplimien
to. .

El articulo tercero dercga todas las disposi--

ciones que se opongan al decreto.

El articulo cuarto se refiere a inmatriculacio
nes de inmuebles realizadas por el Director del Regis--
tro Pdblico, que sean mayores de cinco afos de antigle-
dad los interesados pueden ocurrir ante el mismo Direc-
tor para que ordene la inscripcidn del dominio, siempre
y cuando no exista anotacidn que la contradiga en los -

términos del articule 3055.

Finalmente el quintoc transitorio, sometid a --
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las inmatriculaciones que estuvieran en ese momento en-
trédmite al procedimiento sefialado por los articulos - -

3051 y 3052 que se reformaron,
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D.- CARACTERISTICAS RELEVANTES DEL REGLAMENTO DEL RE--

GISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL

El nuevo AReglamento del Registro Pdblico, con-
tiene 118 articulos, en tres titulos, de tres, cuatro y
ocho capitulos, respectivamente y cuatro articulos tran
sitorios, entrd en vigor a partir del dia siguiente al-

de su publicacidn, 5 de agosto de 1988,

El anterior Reglamento contenia 190 articulos-
en tres titulos, de catorce, cuatro y nueve capitules,-
respectivamente y 3 articulos transitorios, se publicd-

el 17 de enero de 1979 y entrd en vigor el dia de su -

publicacidn.

El titulo primero se denomina "De las Disposi
ciones Generales", contiene tres capitulos y quince ar-

ticulos.

El capitulo primero, se refiere a las disposi-

ciones generales y consta de seis articulos.

El articulo lo.- Define al Registroc Publico -
como la institucién por la cual el Gobierno del Distri-
to Federal proporcions el servicio de dar publicidad a-
los actos juridicos que conforme a la Ley precisan de -

ese requisito para surtir efectos ante terceros.

€1 articulo 2o.- Define al Registro come una-
Institucidn del Departamento del Distrito Federal a di-

ferencia del reglamento anterior gue le daba el cardc--



ter de Direccidn General.

El articulo 3o0.- Define los conceptos usados-
en el reglamento, dicho articuloc es nuevo. Acorde con-
la tendencia moderna de los legisladores de definir en
los primeros articulos los conceptos usados en las le--

yes o reglamentos.

El articulo 4o0.- A diferencia del anterior re
glamento en el cual delimitabs el ndmerc de secciones -
que integraban la organizacidn del Registro, ahora sdlo
indica que estard a cargo de un Director General, auxi-
liado de registradores y un drea juridica y las demds -
dreas que sean necesarias y se incorpeora la figura del-

manual de organizacidn que debe expedir el Jefe del De-

partamento.

Si se crea un ordenamiento diverso sl Reglamen
to,i{porqué debe ser expedido por el Jefe del Departamen
£o del Distrito Federal?,dado que ahora el Registro vya
no es una Direccidn General, sino Institucidn que se en
tiende al menos administrativamente descentralizada -~-

del Gobierno del Distrito Federal.

Por otra parte tratdéndose de un lineamiento de
procedimientos internos, lo ldgice es gue sea disefado-
de acuerdo a las necesidades propiss de la Institucidn-

que lo vutilizars.

Por lo anterior pensamos que debe ser el drea-

juridica la encargada de elaborarlo para posterior aprg



bacién del Director de la Institucidn.

El articulo 50.~ Sefiala los requisitos para -

ser Director, sin embargo no exige la especislizacidn.

El articulo 6o0.- Menciona las facultades del-
Director General, que antes estaban sefaladas sn el ar-

ticvlo 5 del reglamento anterior.

El capitulo II, trata lo relativo al Area Juri

dica en dos articules.

El articule 70.- Desaparece el cargo de Subdi
rector y del cuerpo de Auxiliares, que contemplaba el -
reglamento anterior. Indica los requisitos para el res
ponsable del Area Juridica, que incluye la experiencia-

de tres afos en materia registral.

€l articulo 8o.- DOetermina las atribuciones -

del Area Juridica.

€1 capitulo II1I, consta de siete articulos y -

se denomina "De los Registradores"..

Articulo 9¢.- Define al Registrador, como el-
"Servidor Publico Auxiliar de la Funcidn Registral" y -
en cuatro fracciones sefiala los requisites que sc deben
satisfacer, entre los cuales destaca el exdmen de oposi

c¢idn que deberdn presentar.

Articulo 10c.- Indica como se integrard el ju
rado que conocerd de los exdmenes de oposicidn para Re-

gistradores.



El articulo 1lo.- Precisa en qué consistird el
exdmen de oposicidn mencionado en los articulos anterio
res y la forma de desahogarlo.

El articulo 120.- Remite al manual de organi-
zacidn del Registro Piygblico, la forma de la convocato--
ria, el sistema de evaluacidn y demds bases para la ce-
lebracidn de los mismos.

El articulo 130.- Es semejante al articulo 24-
del anterior reglamento que define al registrador como-
auxiliar del Director en la funcidn calificadors y en -
forma general sefiala que tendran las stribuciones y 1i-
mitaciones que le indican el Codigo Civil y el Reglamento.

El articulo 140.- Sefiala las atribuciones de =~
los registradores, es similar al articule 25 del ante--
rior reglamento, adecudndolo en algunos casos y en ----
otros cambiando conceptos.

El articule 150.- Indice el caso en que el re
gistrador se debe excepcionar de ejercer sus funciones.
En el anterior reglamento, se encontraba en el capitu-
lo del procedimiento registral,

El Titulo Segundo se integra de cuatro capitu-
los, que se denominan "Del Sistema Registral".

7 £l capitulo primero, sdélo contiene dos articu-
los v se llama "Disposiciones Generales".

€l articulo 16o.- Indica que el Sistema Re---
gistral se integra por tres registros; Registro Inmobi-

liario, Registro Mobiliario y Registro de Personas Mo--



rales. El anterior reglamento los denominaba “Ramos".
Estaba contemplado en el articulo 50 y también era el -

primer articulo del Titulo Segundo.

£l articulo 170.- Indica los folios en los --
cuales se practicardn los asientos; Folio Real de In-~-
muebles: Folio Real de Muebles; Folio de Personas Mora-
les y Folio Auxiliar. Se suprime el Folio Diario de En
tradas y Trdmites, que se mencionaba en el reglamento -

anterior,

€1 capitulo Segundo, se denomina "De la soli-

citud de Entrada y Trémite", consta de tres articulos.

€1l articulo 180.- Indica que la solicitud ira
acompafada por las copias necesarias, con las cuvales se
acreditard la prelacidn de los documentos presentados -
al registro. Es casi idéntico al articule 53 del regla

mento anterior,

€1 articulo 19o.- Indica los deatos que debe--

rdn incluir las solicitudes de entrade y de trdmite.

El articulo 20o.- Menciona los datos que se -
van agregando a la solicitud para darle seguimiento al-
trdmite y también es semejante al anterior articulo 54-

de las letras A a la H.

En cuanto al capitule III, se denaomina "De --
los Folios", se compone de ochop articulos.
EY! articulo 21o0.- En su primera parte define
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a la Fince, el bien mueble y a la persona moral, como -
la unidad bdsica registral, agregando que el Folio wuna
vez numerado y autorizado serd el documento que conten-

drg los datos de su identificacidn y los actos juridi--

cos que deben registrarse.

El segundo pdrrafo indica que se describird la

unidad registral y sus antecedentes.

El articuleo 220,- Es similar al articulo 60 -
del reglemento anterior e indice que el ndmero progresi
vo que le corresponda al Folio serd el ndmero registral
del inmueble, mueble o perscna moral a la cual corres--

paonda.

El articuvlo 230.- Indica lo que deberd conte-
ner los folios, es parecido al articulo 61 anterior. In
corpora las fracciones VI y VII nuevos, que hacen refe-~
rencia a la descripcidn de los bienes mucbles, en el --
primer caso y en el segundo se refiere a los datos es--

cenciales de las personas morales.

El articulo 240.- Se refiere a la primera par
te del Folio, al cual 1l1ama de ‘"inscripciones", que se
divide en dos columnas, la de la izquierda para snotar-
los datos de los asientos de presentacidn y la de ls de

recha de mayor tamafio para las inscripciones propiamen-

te dichas.

Es igual al ¢ltimo parrafo del articulo 61 an-



terior.

El articulo 250.- Se refiere a la segunda parte-
del folio, que servird para anotar los gravdmenes o las -
limitaciones. Es idéntice al articulec 62 anterier.

El articulo 26o.- Se refiere a la tercera parte-
del folio en donde se asentaran las anotaciones preventi-
vas. También es igual al articulo 63 del reglamento ante-
rior.

El articulo 270.- Menciona la farma en que debe-
ran aqregerse las sigquientes hojas cuando cualquiers de -
ellas sca insuficiente. Es similar al articulo G4 del re-
glamento anterior,

El articulo 2Bo.- Tiene tres pdrrafos, en el pri
mero indica que lo mencionado en las artiﬁulos anteriores
es aplicable a los demds foliaos.

En el segundo pdrrafo, se refiere a las operacig
nes de bienes muebles las cuvales se hardn en el sistema -
de folios en libros de 300 folios, numerados progresivamente.

El tercer y Utlimo pdrrafo indice los datos gque-
deben contener cada una de las anotaciones que se hagan.

Por lo gque toca al capitulo IV, se denomina "De
los Indices". Sdlo se integra de tres articulos.

El articulo 29p.- Ordena que el Registro lleva-
rd indices que contendran todos los inmuebles, muebles y-
personas morales registrados. Coincide con el articulo 86

anterior.



El articulo 30o0.- 1Indica la forma en que se--
llevaran los indices, en el caso de inmuebles serd de -
cuatro maneras. Por el nombre de la finca la primera;-
por la calle, avenida o ndmero de ubicacidn, la segunda;
por lote, manzana, fraccionamiento y colonia, la terce~
ra-y la dltima por el nombre, apellido y fecha de naci-

miento del o los propietarios.

Por lo que se refiere a las personas morales -
por denominacidn o razdn social, Es parecido al articu

lo 73 del reglamento anterior.

En cuanto a la fraccidn tercera del articulo -
que se comenta, se refiere a los muebles y sélo se limi
ta a3 que el mencionado iIndice tendrd los datos conteni-
dos en facturas. €l contenido del articulo 72 que tam=-
bién se referia sl registro mobiliario era mds amplioa, -
dado que contemplaba al acreedor pignoraticio, por cjem--
plo. Finalizs este capitulo con el articulo 31, que re
produce casi literalmente el articulo 75 del reglamento
anterior, que ordena que la informacidn contenida en fo
lios serd proporcionada al piblico en la forma y por --

los medios que determine el BDirector Genecral.

€l Titulo Tercero se denomina "Del Procedi---

miento Registral", contiene ocho capitulos.

£l capitulo primere, se llama “"Disposiciones

Generales" y consta de 22 articulos.

£l articulo 32.- Indice la forma en que se -~



inicia el servicio registral que consiste en acompafar-
el documento con la solicitud y anexos de acuerde a los
formatos que establezca la Direccidn General. En ls ac
tual redaccidn se omite la calificacidn de "Orden PG--
blico", que se le daba al servicio registral en el ar--

ticulo 76 del reglamento anterior.

£l articulo 33.- Se refiere a los documentos-
mencionados en las fracciones II y III del articulo - -
3005 del Cddigo Civil, que son las resoluciones y provi

dencias judiciales y contratos privedos respectivamente.

Se suprime la fraccidn segunda del articulo 80
del reglamento anterior en el que obligaba a la enton--
ces Seccidn Juridica a examinar los mencionados documen
tos al efecto de asentar la constancia que menciona el-
articulo 3005 fraccidn III, del Cddigo Civil. En este-
caso el documento se deberd presentar por duplicado pa-
Ta que un ejemplar sea archivadao y encuadernédo en el -

Registro.

El articulo 34,- Se refiere al "certificado-
de libertad o nd de Gravdmenes", el cual tendrd una vi-
gencia de 30 dias naturales y que se prorrogara 80 dias
mds, si el sequndo aviso preventive se presenta en el -
plazo & que se refiere el articulo 3016 del Cddigo Ci--
vil. Es parecido al articulo 90, segundo pdrrafo, del-

reglamento anterior.

El articule que se comenta contiene un segundo



pérrafd que es nuevo, el cual constituye una excepcidn-
a la regls establecida en el primer pdrrafo, la cual --
‘consiste en que no serd necesario adjuntar nuevo certi-
ficado de gravamenes cuando se trate diversas unidades-
resultantes de condominios, lotificaciones o subdivisig

nes, siempre y cuando no hayan transcurrido los plazos-

sefialados en el primer pdrrafo de dicho numeral.

El articulo 35.- Contiene dos pdrrafos, en el
primero ordena que las anotaciones preventivas se hardn
de inmediato en la parte que corresponda en los folios.

Es similar al articulc B2 del reglamento anterior.

El segundo pdrrafo menciona que si durante la-
vigencia de las anotaciones preventivas a que se refie-
re el primer pdrrafo se presentan otra de forma contra-
dictoria, también se anotard para el efecto de que =----
adquiera la prelacidon que corresponda, para el caso de-
operar la cancelacidn o la caducidad de la anotacidn an
terior, para el caso contrario las anotaciones preventi
vas quedardn sin efecto. Es semejante la redacidn al -

articulu 83 del reglamento anterior, pero mds concisa.

El articulo 36.- Establece en el primer pdrra
fo, un plazec de 5 dias hdbiles para que el calificador-
determine si es asentable el documento que le haya sido

turnado.

Es parecido al articulo 85 del reglamento ante

rior,



El segundo pdarrafo fija un plazo de 10 dias hd
biles para el caso de que el calificadar niegue o sus--
penda la inscripcidn conforme las causas establecidas -
en.el articulo 3021 del Cddigo Civil. Dicho plazo co--
rrerd a partir de su publicacidn en lz Gaceta. Es simi-
lar al articulo 88 del reglamento anterior. Se aclara-
en la parte final del ségundo pdrrafo del articulo que-
se comenta que procederd la suspensidén en caso de omi-~--
siocnes o defectos subsanables y la denegacidn en caso -

de que las omisiones o defectos sean insubsanables.

En el tercer pdrrafo se prevé la salids sin re
gistro previo el pago de los derechos correspondientes-
y para el caso de que no sea presentado el recurso pre-
visto en el articulo 114 del reglamento, pafa el caso -
de que después de 30 dias no sean retirados dichos docuy
mentos, estos serdn turnados al Arechivo General del De-

partamento del Distrito Federal.

Estas dos dltimas disposiciones se encontraban
contempladas en los articulos 93 y segundo pdrrafe del-

94 del reglamento anterior.

El articulo 37.- Es igual al 90 anterior, y -
prevé el caso de omisiones subsanables motivados por la
falta de certificsdos u otras constancias que debiendo-
ser expedidas por alguna autoridad, no lo sean, debien-
do acreditar que se pagaron los derechos correspondien-

tes.



El registrador practicard una anotacidn preven
tiva del documento de que se trate y hard las observa--
ciones del caso. Subsanado el defecto se inscribird el
. documento en la parte correspondiente del folio, sin --

perjuicio de la prelacidn adquirida.

El srticvlo 38.- También es idéntico al ar---
ticulo 92 del reglamento anterior, establece gue el re-
gistrador no podréd calificar la legalidad de la orden -

- judicial 0 administrativa gque decrete un asiento pero -
deberd comunicarlo al drea juridica cuando a su juicio-
‘cancurranlalgunas circunstancias que impidan legalmente
su inscripecidn.

Si la sutoridad ordenadora insiste en la anota
cidn a pesar de las observaciones que se le hubiesen cg
municado a través del drea juridica, se procederd con--
forme a lo ordenado, tomdndose razdén del hecho en el --
asiento correspondiente, En cembio las resoluciones ju
diciales ejecutoriadas serdn cumplidas de inmediato - -

cuando el registrador o el Director General sean parte.

El articwlo 35.- Indica los tipes de asientos
que se practicardn en los folies, gue serdn; a) Notas-
de presentacidn; b) Anotaciones preventivas; ¢} Ins--

cripciones y d) Cancelaciones. Es igual al articulo -

97 del reglamento anterior.

El articulo 40.- Se refiere 2 la forms, el 15

gar y los datos que contendran las notas de presenta---



cidn. También establece un término de 24 horas para --
que sean practicadas. Es casi idéntico al articulo 98-

del reglamento anterior.

_El articulo 41.- Ordena en que parte se hardn
las anotaciones preventivas a que se. refiere el articu-
lo 3043 del Cddigo Civil. Los cuales bdsicamente se re
fieren a demandas, embargos, providencias judiciales, -
relacionados con bienes inmuebles o derechos reales, --
los titulos cuya inscripcidn haya sido denegada o sus--
pendida por el registrador, las fianzas, el decreto de-
expropiacién, resoluciones judiciales en materia de am-
paro y cualquier otro titulo que sea anotable. Es seme

jante al articulo 99 del reglamento anterior.

El articulo 42.- Se refiere especificamente a
las anotaciones preventivas, previstas por el articulo-
3043 fracciones I, II, III y IV del Cddigo Civil e indi
ca los datos que deberdn asentarse del mandamiento judi
cial. Anteriormente se hallaban comprendidos en los ar

ticulos 100 y 101 del reglamento anterior.

El articulo 43.- Se refiere a las anotaciones
preventivas que se asientan por suspensidn o dencgacicn
de inscripciones y que deben contener las causas que --
los originaron. Es igual al articulo 102 anterior y se
relaciona con el articule 3043, fracecidn V del Cddigo -
Civil.,

El articulo 44.- Menciona los datos que se de



ben snotar tratdndose de fianzas y contrafianzas, que -
son las mismas que contemplaba el articulec 103 del re--
glamento anterior, pero ahaora se agrega una sexta frac-
cidn que consiste en anotar la vigencia de la fianza.

El articulo 45.- Indica como se hardn las ano
taciones preventivas en caso de expropiacidn, que es a-
1o que se refiere el articulo 3043 del Cddigo Civil, Se
cambia totalmente la redaccidn del articulo 104 del re-
glamento anterior.

El articulo 46.- Indica cuales serdn los da-~-
tos que se asentardn en caso de amparo que es casi idén
tico al articulo 105 del reglamento anterior.

El articulo 47.- Se refiere a las anotaciones
y las cancelaciones que se ordena se hardn en su parte-
correspondiente. Prdcticamente sustituye al articulo -
106 del reglamento anterior y es parecido al articulo -
107 del mismo ordenamienta.

El articulo 48.- Indica la forma en que se co
rrelacionardn los asientos que deberdn ser sin borradu-
ras, testaciones o alteraciones. Para el caso de que -
se advierta alguna equivocacidn antes de firmarse un --
asiento se procederd a su enmienda mediante un nuevo --
asiento menciondndose la que cancela. Es muy parecido-
al articulo 108 del reglamento anterior.

€1 articulo 49.- Hace referencia a que todo -
documento asentable debe contener sus antecedentes re--
gistrales, excepto en los casos de inmatriculacidn, Es

iguel 8l articule 109 del reglamento anterior.




El articulo 50.- 1Indica que después de la prdc
tica-  de algin asiento se snotard al calce del documento-
que lo motivd, el ndimero ordinal del folio correspondien
te y la parte del mismo en que el asiento se haya efec--
tusdo, tambi€n su fecha y el nudmero que le corresponda -
seguin sy clase. Dicha nota deberd ser firmada por el re
gistrador y llevard el sello del registro. Es igual al-
articulo 110 del reglamentoc anterior.

El articulo 51.- Se refiere a que cuando en un

..mismo qocﬁﬁeﬁpo_se relacionen varios inmuebles o diver--
sb;-adkbsfregpedto de los cuales proceda la denegacidn-
651 fééistro sdlo en relacidn con algunos, los demds po-
den asentérse a solicitud del interesado y se hard la -
éipresién de los que queden excluidos en la nota a que -
se refiere el articulo anterior. También es igual al ar
ticulo 111 del reglamento anterior.

El articulo 52.- Contiene tres hipdtesis dis--
tintas ante la falta de firma del registrador, en tres -
diferentes pdrrafos. En el primer caso supone una sim--
ple omisién y puede exigirla quién presentcé el documento
para sy registro,

En el segundo caso prevé la circunstancia gue -
faltanda la firma de algdn registrador, cuando éste. hu--
biese cesado en sus funcicnes, podrd firmarlo el regis--
trador que esté en su lugar y con vista en el documento-
éste fuera hecho correctamente,.

El tercer y Ultimo supuesto es cuando se consi-



dera que existe error de concepto y remite a la forms =~
de rectificar las anotaciones, conforme lo dispone el -
articulo 3026 del Cddigo Civil y 75 del propio reglamen

to., Es idéntice al articulo 112 del reglamento ante---

rior.

El articulo 53.- Se refiere a cuando algin ac
to se haya celebrado mediante representantes, se deberd
tomar nota de la personalidad de los representantes pa-

ra constatar las facultades con que actud.

Es el dltimo articulo del primer capitule y --

también igual al articulo 113 del reglamento anterior.

El capitulo segundo se denomina "Del Registro

Inmobiliario"” y consta de 12 articulos,

€1 articulo 54.- Define a la finca como la --
"Unidad Bdsica Registral” e indica que se llevard me---
diante folios reales, uno por cada finca. Es casi ----

igual al articulo 118 del reglamento anterior.

El articulo 55.- Define en cuatro fracciones -
lo que seconsidera caomo una sola finca. a) La que perte-
nezca a una sola persona dentro de ciertos linderos; b)
La que pertenece a varias personas en copropiedad; c)-
El inmueble que adn cuando tenga varias vias de acceso-
constituya una misma unidad y d) EL inmueble que tenga-
varias entradas pero que sean de un mismo duefia, Tam--
bi€n es semejante al articulo 119 del reglamepto ante--

rior.



El articulo 56.- ODefine la situacidn caontrao--
ria, es decir cuando no se considera una sola finca, se
fiala dos fracciones. a) Las contiguas que por virtud -
de diversas adquisiciones llegaren a pertenecer a un sQ
lo duefio, si cada una tiene folio independiente y b) -
Las sujetas a8 régimen de propiedad en condominioe. En -
el reglamento anterior se contemplaba en el articulo --
120, pero tenia tres fracciones que eran mds claras en-

su redaccidn.

El articulo 57.- Sefala que cuando se divida-
una finca a las fracciones resultantes se les abrird un
folio nuevo. Correspondia al articule 121 del reglamen
te anterior, con diferente redaccidn pero igual conteni
do.

El articulo 5B.- Trata de la fusidn de dos o~
mds fincas para formar una nueva e indica que se debe--
rén cancelar los asientos originales, los cuales serdn-
conservados en el Registro como antecedente y ordena -~--

que se hardn nuevos folios para las fincas resultantes.

Modifica al anterior reglamente porque antes -
se disponia que en este caso de fusidn lz iptegracidn =
se harfa constar en el folio de la finca a la que segin
el tituloc se anexen las demds, o a falta de declaracidn
expresa en la finca de mayor superficie. Ordenaba tam-
bién que la finca fusionante conservaria su ndmerc re--

gistral. En folio por separado se anotaria la descrip-



cidn de la unidad topogréfica resultante de la fusidn y

se cancelaban los folios de las fincas fusionadas,

Los pdrrafos segundo y tercero del articulo --
que se comenta son nuevos; en el segundo sdlo indica --
que en los nuevos folios se trasladardn los asientos vi

gentes,

Y en el tercer pdrrafo se ordena que se hardn-
censtar las variantes y el ndmero de los nuevos folios,

en los foliss de las fincas modificadas.

En el nuevo reglamento se omite la sitvacidn -
prevista por el articulo 122 del reglamento anterior. -
Que decia que cuando se separaba una parte de una finca
para incorpeorarla a otra y ambas estuvieran inscritas,-
se harian las anotaciones del caso en los respectivas -

folios y desde luego conservarian su ndwero registral.

También se omite en el nuevo regldmento la hi-
pétesis prevista en el articulo 124 del reglamento ante
rior, en el cual se preveia la fusidn de dos o mds por-
ciones de diferentes fincas para formar una nueva, en -
cuyo caso se ordenaba gque se abrierd o ia nucve £
su propin folio y nimero registral.

Otro de los casos omitidos &8 =l previsto por -
el articulo 125 del reglamento anterior , gque en tres -
fracciones describia reglas para la mejor aplicscidn de

los numerales que le precedian y que trataben lo relati



vo a fusidén o sybdivisidn de fincas o predios. De las-
cuales sd6lo se entresacan dos frases para mal ponerlas-

en el nuevo articulo 58.

El articulo 59.- Contiene dos pdrrafos, el --
primero en su primera parte es casi idéntico al articu-
lo 127, el cual prevee que cuando exista discrepancia -
entre los datos contenidos en los antecedentes registra
les y los que se consignen en el documento a inscribir,
se acreditard la identidad del inmueble inscrito con el
que va 3 ser objeto de la inscripcidn.

En el nuevo reglamento se limita a que no se -
aumente o incremente superficie porque en caso de que -
si se aumenta o se incrementa requerird orden judicial-
para su inscripcidn, previo pago de las contribuciones-
correspandientes.

€l segundo parrafo aclara que no se entenderd-
que existe discrepancia cuando haya mencidn adicional -
de los cambios de nomenclatura, denominacidn del frac--
cionamiento o colonia, asi como delegacidn por haberse-
modificado sus limites.

Este segundo pdrrafoc es nuevo,

€l articuleo B0.- Es nuevo en su redaccidn, pe
ro contiene elementos de los articulos 114 y 115 del re
glamento anterior fusionados. Se refiere a que se ins-
cribirdn en la primers parte del folio del Registro In-

mobiliario, sefalada por el articulo 3042 del Cddigo Ci

vil.




El articulo 61.- Es iguasl al articulec 116 del
reglamento anterior. Se refiere a los actos destinados
a asentarse en la primera parte del folio, contiene cua
tro fracciones; la primersa se refiere a las enajenacio-
nes en las que se sujeta la trensmisidn de ls propiedad
a condiciones suspensivas o resplutorias; en la segunda
a las ventas con reserva de dominio que menciona el ar-
ticulo 2312 del Cddige Civil, haciendo referencia expre
sa al pacto de reserva; en la tercera al cumplimiento -
de las condiciones a que se refieren las dos frecciones
anteriores y ls cuarta a los fideicomisos en las que el
fideicomitente no se reserve expresamente la propiedad-

del bien fideicomitido.

El articule 62,- Es también igual al 117 del-
reglamento anterior. Se refiere a los actos que se - -
asentardn en la segunda parte del foljo, los relatives-
a hipotecas y demds derechos reales distintos del de --
propiedad, mencionados en el articulo 60 del nuevo re--
dlamento ya comentado antes. Contiene seis fracciones;
La primera sc refiere a los contratos de srrendamianta

.
subarrendamiento o cesidn conforme lo establece el Cddi
go Civilj; La segunda a los fideicomisos en los que el-
fideicomitente se reserve expresamente lo propiedad del
inmueble fideicomitido; E£n la tercera a lo prenda de -
frutos pendientes y la de titulos inscritos en el Regisg
tro Pdblico, en los términos de los articulos 2857 y --

2861 del Cédigo Civil; En la cuarta al nacimiento de -

- 169 -



la obligacidn futura y el cumplimiento de las condicio-
nes a que se refieren los articules 2921 al 2923 del C6
digo Civil; En la quinta a la constitucidn del patrimo
nio de la familia; y en la sexta 8 las afectaciones o -
limitaciones a que dé lugar 1ls splicacidn de la Ley del

Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

El articulo 63.- Es similar al articulo 129 -
del reglamento anterior, el cual contenia diez fraccig

nes; actualmente solo cuenta con nueve fracciones,

Es sumamente importante porque ademds de remi-
tir al erticulo 3061 del Cddigo Civil que establece re-
glas generales que se observardn en diversas circunstan
cias en los asientos de las inscripciones en 81 Regis--

tro.

Pasando a examinar la primera fraccidn, deter-
mina que se expresarsa la delegacidn en que se ubique, -
esto es tratdndose de fincas, nombre del predio, si lo-
tiene, fraccionamiento, colonia, poblado o barrio, la -
calle y nimerc de lote y manzana, cddigo postal y ndme-

ro de cuents catastral.

La fraccidn I del articulo 129 del reglamento-
anterior, es parecido, solo se incluye el cddigo postal

y el niémero de cuenta catastral.

Por lo que se refiere a la fraccidn 1I, pide -
que se anote superficie, numero, medidas y colindancias

seglin conste en el documento,



En cambio le fraccidn II del articulo 129 del-
Reglamento anterior era mds estrictoc ys que ordenaba --
gue se "transcriban textualmente".

La fraccidn III, quedd exactamente igual a la-
anterior del articulo con el cual se compara.

A la fraccidn IV se le quitd la parte en que -
se referia a "la naturaleza del derecho que se constituy
ya sobre una finca" y lo demds quedd cassi igual, aunque
con distinta redaccidn a la que tenia el anterior reglag
mento en su articuylo 129,

A la fraccidn V, se le cambia su redaccidn pe-
ro sin embargo queda la escencia de la fraccidn VI, del
reglamente anterior, la cual se refiere a las hipotecas
y remite para su anotacicdn a lo dispuesto por el articy
lo 2812 del Cddigo Civil.

' Por cuanto toca a la fraccidn VI, es idéntica-
a la fraccidn VII del articulo gque le correspondia en -
el reglamento anterior. Se refiere a que cuando se tra
te de derechos, la inscripcidn deberd contener todos -~
los actos que segun el documento las determine o limite.

En la fraccidn VII, se repite lo diche en la -
fraccidn IX del reglamento anterior, solo que se habla-
de los oficios respectivos del Departamento y ya no so-
lo de le Direccidn General de Obras Pdblicas. Esto es-
debido a que en dicha fraccidn se autoriza a los tituls
res a pedir la modificacidn en los respectivos folios -
"cuando se modifique la nomenclatura de las celles o 1la

numeracidn de las fincas".




Por lo que respecta & la fraccidn VIII, indica
que los nombres propios que deban figurar en la inscrip
cién se consignardn literalmente, segdn aparezca del ti
tulo respectivo. También se deberd asentar el Registro
Federal de Contribuyentes, fecha de nacimiento y cual--

quier otro dato de identificacidn.

Esta fraccidn correspondia a la fraccidn X del
articulo tantas veces citado del reglamento anterior, -
pers se pedia que fuera nombre completo, apellido pater

no y materno,

Finalmente la fraccidn IX del articulo que se-
comenta del reglamento en vigor, es nuevo y se limita a
decir que "Asi mismo se consignardn las limitaciones -
de dominio que sefiale el documento". Del anterior ar--
ticulo 129 del Reglamento derogado, se aomitieron dos --

fracciones.

La V obligaba a tomar nota del valor de la fip
ca, o0 en su caso el monto del derecho a inscribir, los-
cusles se harian constar en la misma finca consignada -
en 8l titulo y cuando fuesen diverssas fincas se debe---

rian precisar el valor de cada una de ellss.

La otra fraccidn omitida es la VIII, en la que
se establecia le obligacidén para el Registro de infor--
mar a8l Catastro de las fincas que se fueran incorporan-
do al nuevo sistema registral. Circunstancia que debe-

ris ser reciproca del Catastro para el Registro e in---




cluia las modificaciones que se dieran por virtud de ve

riaciones posteriores.

El articulo 64,- Coincide con el articulo 131
del reglamento anterior, peroc en la nueva redaccidn se-
cmite el que se tome nots de la partide de defuncidn --
del auvtor de la sucesidn. Dicho articulo menciocna gque-
se inscribirdn los documentos en gque se transmitan, mo-
difiquen o graven los bienes que integren el acervao he-
reditario si previamente o simultdneamente se registra-
el testamento y en caso de intestado, el autor declara-
torio de herederos y el nombramiento del albacea defini
tivo. El anterior requisito no serd exigido cuvando la-
anotacidn de su gravdmen sea ordenado por autoridad ju-

dicial o administrativa.

El articulo 65.- Prevé que el titular regis--
tral de un predio podrd solicitar el asiento de lo que-
en &1 se edifique, lo que podrd hacer mediante cuslquiz
ra de las formas mencionadas en las tres fracciones de-
que se compone el mencionado articulo; por declaracidn
de voluntad manifestada en escritura pdblica y siempre-
que acredite lo propiedad de la construccidn; mediante-
informacidn “Ad perpetuam™ o por declaracidnm del vends
dor o del que grave la finca siempre y cuando exista sl
gdn documento que acredite la propiedad de la construc-
cidn.

Correspondia al articulo 133 del Reglamento an

terior el cual sélo tenia dos fracciones, lo distinto -



es que el anterior reglamento pedia para acreditar la -
propliedad de la construccidn, licencia de construccidn,
manifestacidn de terminacidn de obra y la boleta de pre

dial que incluyera lo edificado.

Pars finalizar los comentarios al capitulo II,
denominado "Del Registro Inmobiliario®, es importante-
seflalar que se quitaron 10 asrticulos, dentro de los cua
les hay varios que contienen aspectos interesantes del-
procedimiento registral, como es el caso del erticulo -

122 y del 124 que ya quedd comentado cuando se tratd lo

relstivo a la subdivisidn y fusidén de fincas.

Otro caso es el del articule 126, que indicaba
que todos los documentos inscribibles deberfian contener
todas las circunstancias que necesariamente debe tener-

la inscripcidn y que se relacione con inmuebles.

Tambi€én eran importantes las reglas que conte-
nian el articulo 128 que fijabs lo que se tendria que -
hacer cuando se presentaba un titulo para su inscrip---

cidn pero existen enotaciones pendientes de realizar.

En cusnte a los contratos de arrendamiento ¥y -
subarrendamiento, contemplados por el erticulo 132 del-
reglamento anterior no tienen su correspondiente en el-
nuevo reglamento y era importante porque aclaraba lo --
previsto por el articulo 3042, en su {raccidn IIT del ~
Cédige Civil, que se refiere precisamente a dichos con-

tratos.



Para cerrar este paréntesis, es necesario men-
cionar que por lo que se refiere a los articulos 134 y
135 del reglamento anterior, tampoco en el reglamento -
vigente se encuentran disposiciones que traten lo rela-
tivo al "Folio Matriz" en los casos de lotificacidn de
alguin predio y en el de la constitucidn del régimen en-
condominio que si se regulaban en los articulos citados

respectivamente.

Pasando a analizar el capitulo III, denominade

"Del Registro Mobiliario" consta de cinco articulos.

El articulo 66.- Se refiere & que en los fo--
lios del Registro Mobiliario se asentardn las operecio—
nes a que se refieren los articulos 2310 del Cddigo Ci-
vil (compraventa de bienes muebles sujetos a condicidn-
resolutoria), 2312 del Cddigo Civil (compraventa de big
nes muebles con reserva de dominio), 2859.del Cddigo Ci
vil (contrato de prenda) y 30639 del Cddigo Civil en el-
cual se menciona qué operaciones sobre bienes muebles -

pueden inscribirse en el Registro Mobiliario.

Es igual al articuvlo 136

rior, solo que no remitia a los articulos 2310 y 2312 -

del Cddigo Civil.

El articulo 67.- Indica qué requisitos sc de-
be satisfacer para que una operscidn ses inscribible, -
los cuales se encuentran en tres fracciones; la primera

que sean susceptibles de identificacidn de manera in---
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dubitable, que estén facultados y se encuentren en el--
Distrito Federal y que al contrato se anexe la factura-
o copia certificada o menos que se encuentre en el su--
puesto del articulo 6B, Es casi idéntico al articulo -
137 del reglamento anterier, excepto que en el primer -
pdrrafo se suprime la palabra "muebles", en la segunda
fraccidn se agrega la circunstancis que sean facturados
y en la fraccidn tercera se suprime que el original de-
la facture sea expedide por comerciante legalmente esta
blecido, que comercie con los articulos de que se trate

pero se admite que sea la factura o copia certificada.

El articulo 6B.- Se refiere a las ventas con-
reserva de dominio o sujetas a condicidn resolutoria, -
para su inscripcidn no serd necesario acompafiar la fac-
tura, si el vendedor no la entregara al comprador hasta
que sea totalmente pagado el precio. En su segundc pd-
rrafo advierte de la pérdida del derecho del vendedor -
para el caso de que entregue la factura sin haber hecho
la anotacidn a que se refiere el articulo 70. El ter--
cer pdrrafo autoriza al Registrador, al notario o sl cg
rredor, para efectuar dicha anotacidn si ante ¢l se - -
otorga el contrato. Es igual al articulo 138 del regla

mento anterior.

El articuleo 69.- Menciona los datos que deben
contener las inscripciones que se realicen en el Regis-~
tro Mobiliario, mismos que se contienen en cinco frac--

ciones. En la primera fraccidn se indica que se anota-




rd si consta en el contrato el lugar en donde estén o -
vayan estar los muebles objetc de la cperacidn; El pac
to de reserva de dominio o la gl dusyla resolutoria o --
bien la constitucidn de la prenda si es el caso; En la
tercera fraccidn los intereses y demds condiciones del
contrato; En la fraceidn cusrta, la clase de documento
el fedatario que lo autorice o el funcionario ante ----
quien se haya ratificado; y en la dJltima fraccidn la na
turaleza de los muebles, las caracteristicas que los --
distingan, como marca, modelo, serie, tipo, nombre del-
fabricante, etcétera. Este articulo remite al numerasl-
3070 del Cddigo Civil, que indica qué destos debe conte-
ner el folio de bienes muebles, en custro fracciones; -
la primera los nombres de los contratantes; En la se--
gunda se refiere a la naturaleza del bien y a sus carag
teristicas que sirvan para identificarlos, que estdn re
feridos en forma mds amplia en la WGltima fraccidn del -
articulo 68 del reglamento vigente; En la tercera frac
cidn se refiere al precio y forma de pago pactados y en
sy caso el importe del crédito garantizado con la pren-
da; la cuarta y Gltima la fecha en que se anote y la-

firma del registrador.

El articulo 70.- Es el dltimo del capitule --
del Registro Mobiliario que comprende dos pédrrafos, en-
el primero indics que practicada una inscripcidn el re-
gistrador anotard los datos correspondientes al regis--

tro de la operacidn al calce del documento respectivo.-



En el segundo pdrrafo se prevé el caso de que en una --
facturs se amparen mds bienes que los que se van a re--
gistrar en cuyo caso se deberd acompaiar una copia para
que también se asiente la razdn correspondiente dejando
la copia al comprador y el original al vendedor.

Es igual también al articulo 140 del reglamen-

to anterior.

El cepitulo IV se denomina "Del Registro de -
las Personas Morales", contiene tres articulos. En el

anterior reglamento contaba con cinco articulos.

El crticulo 71.- Indica que en el Registro de
Personas Morales se anotardn las que sediala el articulo
3071 del Cédigo Civil y que tengan su domicilio en el -
Distrito Federal., Es decir que se refieren a las socie
dades y asociaciones civiles mexicanas, extranjeras y -
las fundaciones y asociaciones de heneficencia privada.

En el anterior reglamento correspondia a los articulos-

141 y 142,

El articulo 72.- Exige para su inscripcidn re
latives 8 fundaciones y asociaciones de bheneficencia --
ademds de los requisitos del articulo 3072 del Cddiga -
Civil, la sutorizacidn de ls Junta de Asistencia Priva-
da a que se refiere la Ley de Instituciones de Asisten-
cia Privads pare el Distrito Federal. El mencionado ar-
ticulo 3072 del Cddigo Civil conticne los datos que de-

berd contener la constitucién de las personas morales.
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El contenide del articulo que se comenta es pa-
recido al articulo 143 del reglamento anteriar.

El articulo 73.- Dispone que serd aplicable el

reglamento para lo no previsto en este capitulo pasra las

personas morales y que sean compatibles. Es igual 8 lo-

dispuesto por el articulo 145 del reglamento anterior.
Para concluir con el estudio de este capitule -
es conveniente sefialar que atinadamente se omitid el ar-
ticulo 144 del reglamento anterior que indicaba que para
gque se inscribiera cualquier poder o reforma de estatutos
de alguna persona moral ers necesario que estuviera inscrita.

El capitulo V se denomine “De la rectificacidn,-

reposicidn y cancelacidn de los asientos", consta de 14 -
articulos. En el reglamento anterior existia un capitulo

para la rectificacidn de los asientos, pero no se preveia

nada respectec de la reposicidn de los asientos registra--
les, por lo que al incluirle, el presente reglamento en -

un sélo capituleo es un acierto.

El articulo 74.,- Tiene dos pirrafos, en el pri-

mero se prevé la forma en que se hardn las rectificacio--

nes en virtud de errores materiales, los cuales se hardn-

con vista de los documentos, de los protocolos, expedien-

tes o archivos de donde procedan. En e} segundo pdrrafo-
se establece la excepcidn de que no serd necesaria dicha-
vista si de las inscripciones del propio registro se pue-
de probar lo errdneo del asiento en cuestidn. Esta recti-
ficacidn procede de oficio o a peticidn del interesado.

Es igual al articulo 146 del reglamento snte----
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riar.

El articulo 75.~ Prevé que los errores ds - -
concepto s6lo se rectificarsn conforme a lo dispuesto -
por el articulo 3026 del Cddigo Civil y requiere 1la pre
sentacidn del documento registrado si éste fuera correc
to o del que lo rectifique si el error se debiese a la
redaceidn vaga, ambiglla o inexacta del titulo registra-
do. E1 articulo mencionado del Cddigo Civil, exige el
consentimiento de los interesados y a faltade él requie-
re resolucidn judicial. También preveé el caso de oposi
cidn por psarte del registrador en cuyo caso se observa-
rd lo dispuesto por el articulo 3022 del mismo ordena--
miento, en donde se regula el recurso de revisidn por -

parte del Director del Registro Piblicao.

Este articulo también es igual al 147 del re--

glamento anterior.

El articule 76.- Es un ejemplo de error mate-
rial, consistente en asentar una inscripcidn en un lu--
gar del folio que no le corresponde, pero ahora se le -
sgrega la remisidn al articulo 3024 del Cddigo Civil --
que define el concepto mediante tres supuestos; que se
escriban unas palabras por otras; se omita la expre---
sidn de alguna circunstancia o se equivoquen los nom---
bres propios o las cantidades al copiarlas del titulo -
sin cambiar en ningdn caso el sentido general de la - -

inscripcidn, ni de alguno de sus conceptos.
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Es similar 8l articulo 148 del reglamenta ante
rior, excepto el agregado de la remisidn a8l articulo ~-

3024 del Cddigo Livil ya comentado.

El articulo 77.~ Ordens que rectificado uvn --
asiento se deberdn rectificar los demds asientas que se

encuentren relacionados con el que se rectificsd.

Este srticulo es igual al articulo 149 del re-

glamento anterior.

El articulo 78.- Autorizas al registrador a ne
garse 8 realizar alguna rectificacidn si c¢onsiders que-
no existen los elementos suficientes pars proceder, con

lo cual turnard de oficio el asunto al drea juridica.

Este articulo e¢s semejante al 150 del reglamen
to anterior, con la diferencia que en cl acdtual el re-~~
gistradar debe turnar de oficio el asunto que considere

no pracedente la rectificacian.

El articulo 78.- Consta de tres pdrrafos; en
el primero establece la condicidn Gue o¢ requiers para-
que se haga la reposicidn que consiste en cuantoe 8l fo-
lio se encuentre mutilado o deteriorado en tal forma --

que sca imposible establecer el tracto sucesive entre -



los afectados y los posterieres asientos. En el segun-
do de los pdrrafos se dispone que la reposicidn se hard
con vista de los documentos que dieron origen a los ---
asientos y serd por solicitud de parte interesada o por
orden judicial; En el dltimo pdrrafo se indica que pa-
ra proceder a la reposicidn se deberd levantar acta cir
cunstanciada, una vez dado los supuestos de laos pdrra--

fos anteriores.

El articulo 80.- Sefals que se deberd poner -

un sello pere identificar que el folio fue repuesto.

Estos dos dltimos srticulos son nuevos y lle--
nan un hueco que existia en el reglamento anterior, to-

da vez que no decie nada respecto al tema.

El articule B81.- 1Indica que en las cancelacipg

nes se hard referencia a la causa que las motivd.

Corresponde al articulo 152 del reglamento an-
terior, sin embargo sélo se conservd la parte comentada
ya que también se indicaba que las cancelaciones se - -
practicarian en la misms parte del folio y que ademds -

deberd aclarar si la cancelacidn era total o parcial,

El articulo 82.- Menciona los requisitos pars
cancelar derechos temporales o vitalicios, que pueden -
ser la voluntad del interescdo, el fallecimiento del ti
tular y se agrega cuvalquier otra forma de extincidn que
pueda comprobarse sin necesidad de resolucién judicial,

Es semejante al asrticulo 153 del reglsmento an
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terior, la diferencia es que en el reglamento vigente -

se le adiciond la Ultima parte que ya fue comentada.

El articulo 83.- Se refiere a las cédulas hi-
potecariss las cuales se deberdn cancelar cuando se canp

cela la hipoteeca que las origind, es a peticidn de par-

te.

Es similar al articulo 155 del reglamentc ante
rior, con la diferencia que antes la cancelacidn de las
cédulas hipotecarias procedia de oficic y & peticidn de

parte interesada.

El articule B4.- Indica que las anotsciocnes -
preventivas se cencelardn en dos supuestos, cuando lo -
ordene 1la autoridad judicial y de oficio o a peticidn -

de parte en caso de caducidad o que se realice 1a defi-

nitiva.

Este articulo es idéntico a2l 156 del reglesmen-

to anterior.

£1 articulo B5.- Se reficie a lzg cancelacio-
nes de muebles, en las cuales se podrd cancelar, cuando
sea a peticidn del acreedor o vendedor, por resolucidn-
judicial o a solicitud del deudor siempre y cuando acre
dite fehacientemente el cuwmplimicnto de sus obligacio--
nes., También es igual 8l anterior articulo 157 del re-

glamento derogado.

£l articulo B6.- Fija en tres afios el término

para la caducidad de las inscripcienes relativas a venta-



de muebles con reserva de dominioc o sujetas a condicidn
resolutoria, el cual se contarsd a partir de la fecha en
que debid efectuarse el Ultimo pago, a menos que el ven
dedor hubiera solicitado prdérroga de la inscripcidn por
dos afios mds, una o mds veces. Podrd pedirse a peti---
cidn de parte o de oficio y opera por el simple trans--

curso del tiempo. Es igual al articulo 158 del regla--

mento anterior.

€l articulo 87.- 1Indica que las notas de pre-
sentacidn se cancelarin mediante anotacidn que exprese-
su ceusa. Tiene diferente redaccidn que el anterior ar

ticulo 159, pero es el mismo sentido.

El capitulo Sexta del Titulo Terce;o se denomi
na "De la publicidad, de las notificaciones y de los --
términos", consta de 18 articulos, en el reglamento an-
terior era el capituvlo Séptimo, del mismo Titulao, y

constaba de 16 srticulos.

£l articulo 88.- Ahora se limita a decir que-
los asientos del registro son pdblicoes., Corresponde al
anterior reglamente en su articulo 180, que también men
ﬁinnaba la caracteristices de publicidad de los asisntos
pero agregaba que se proporcionarian s quién lo solici-

tara a través del personal que determinaria la Direccidn.

£l articulo B89.- Determina que 1la Direceidn -

General fijard el horsrioc y el drea de consulta. Corres



ponde al anterior articulo 161 del reglamento derogado,

contiene diferente redaccién pero idéntico sentido.

El articulo 90.- Sefiala que se expedirdn cons
tancias de los asientos a quign lo solicite, que puede-
ser completas o en lo conducente. Ademds de que tam=---
bién se expedirdn constancias de inexistencia de asien-
tos. El reglamento anterior en el srticulo 162, mencio
naba qué seccidn deberis expedir la certificacidn, en -
lo demds es similar la redaccidn y por consiguiente el-

sentido.

El articulo 81.- Indica que cuando se solici-
te una certificacidn sobre uns finca determinada, se se
fialard por qué tiempo y en su contestacidn se menciopa-
rdn las inscripciones que se encuentren vivas en el lap
so mencionado. También este articulo veria en la redac
cidén con el anterior articulo 163 del reglamento ante--

rior pero también es idéntico el sentido del mismo,

El articule 92.- Ordena quea la certificacidn-
que se haga de algdn gravémen o de cualquier otro, se -
hardn teniendo a la vista los antecedentes por el térmi
no solicitadao. Corresponde al articulo 164 del regla--
mento anterior, que también cambia de redaccidn,siendeo-

mds explicito el anterior.

El articulo 83.- Sefala que se hard mencidn -
de asientos cancelsdos cuando asi sea solicitado. Aho-

ra si es igual la redaccidn al articulo 165 del regla--
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mento anterior.

El articulo 94.- Indica que cuando en las so-
licitudes de certificacidn no consten todos los datos -
relatives a la certificacidn que se pretende obtener --
atin cvando sea solicitado por mandamiento de autoridad-
se suspenderd el tramite y se publicard en la seccidn -
de la Gacets para que se hagan las aclaraciones del ca-
so. La redaccién séle cambia porque antes se menciona-
ba el boletin de registro y actualmente se dice Seccidn
de la Gacets relativea al boletin registral, por lo de--
mds es idéntico.

Corresponde al articulo 166 del reglamento an-
terior.

€l articulo 95.- Sefiala que el plaio para con
testar una solicitud de certificado, serd al tercer dia
de presentads la solicitud y para los demds casos dice-
que no deberd exceder de cinco dias. Para el primer ca
so se trata de una sola finca o un derecho. Amplia el
plazo que establecia el anterior articule 168, que men-
ciaonaha al dis siguiente y tres dias respectivamente y-
agraegaba que era previo el pago de los derechos corres-

pondientes.

€l articulo 96.- Prevé el caso de que no se -
encyentren acordes las certificaciones y los asientos -
a que se refieren en cuyo caso prevalecerd el texto de-

los asientos dejando a salve la accidn del perjudicado.



Gorresponde al anterior articulo 169 y solo camhia en -

su redaccidn la Ultima frase sin que sea de mayor tras-

cendencia.

El articulo 97.- 1Indica que no se expedirdn -
copias ni certificaciones de los ndices. Es iddntico-
al anterior articulo 170.

El erticulo $8.- Ordena que los informes a --
las asutoridades se hardn mediante oficio y las demés no
tificaciones a través del Boletin. Corresponde 8l ar--

ticulo 171 del reglamento anterior, siendo su redaccidn

mds extensa pero el mismo contenido.

El articulo 88.- Contiene tres fracciones en-
las cuales se indican lo que debe contener las notifica
ciones que se hagan por el boletin; en la fraccidn pri-
mera indica que debord decir el documento de que se tras
te, su nimero de entrada y el nombre del solicitante; -
la fraccidn segunda, el drea que tenga el trémite a sv
cargo y en la tercera y dltima la determinacidn si se -

registra o se deniega el registro.

Corresponde al articulo 172 del reglamento an-
terior, tienen el mismo sentido adncuando en su redac--
cidn no es idéntica y en la fraccidn primera también se
incluia el nombre del funcicnaric que le hays auvtoriza-

do.

El articulo 100.- DOispone que se deberdn de--



jar ejemplares de la seccidén de la Gaceta relativa al -
boletin registral a la vista del pdblico para su consul
ta por 15 dfas hédbiles a partir de su publicacidn. Es-
similar la redaccidn al anterior articulg 173, en la --
que se cambia la expresidn de Boletin del Registro por-
la de seccidn de la Gaceta relativa al boletin regis---
tral.

£l articulo 101.~ Indica que se conservaran -
varias colecciones de boletines. Corresponde al articuy
lo 174 del reglamento anterior, con la diferencia que -
antes se sefialaba la seccidn que le correspondia hacer-
dicha recopilacidn, explicando el objeto o motivo de di

cha coleccidn.

€l articulo 102.- Sefiala la forma en gue se -
contardn los términos. Corresponde al articulo 175 del
reglamento anterior y en cuanto a su redaccidn es casi-
idéntica.

El articulo 103.- Prevé la situacidn de sus--
pensidn o denegscidn del servicio, pero ademds los inte
resados se allanen a la calificacidn, entonces se pon--
drd a disposicidn del solicitante. Corresponde al ar--
ticylo 176 del reglamento anterior, por lo que se refie
re 8 la redaccidn es muy diversa y mds completa porque-
inclusive se dice que se pagard la salida sin registro,

entre otros detalles mds.

El articulo 104.,- Contiene cuatro pérrafos, -




el primero prevé el caso de la suspensidn del servicio-
a juicio del drea juridica en virtud de ser subsanables
los defectos del documento pare lo cual el asiento y no
ta de presentacidn seguird surtiendo efectos sdle per -
diez dias hdbiles a partir del momento en que el docu--
mento sea puesto a disposicidn del solicitante. En el-
segundo parrafo sefiala el caso de que sin que salge del
registro el documento principal puede subsanarse en el-
mismo término sefialado en el pérrafo anterior, con 1la
excepcidn que se menciona en el articulo 37 {que permi-~
te mds tiempo ‘debido a gue el documento complementario-
deba ser expedido por otra autoridad en cuyo caso serd-
ampliado en ese mismo sentido dicho plezo); En el ter-
cer parrafo se considera el caso de que sea Necesaric -
retirar el documento para que si es devuelto, corregide
y reintegrado en tiempo se continuard el t;émite, con;—
servando la fecha y el ndmero de presentacidn primera.-
En el Ultimo pdrrafo sec prevé el caso extremo, en que -
no se reitegre en tiempo el documento y por leo tanto se
rd cancelada la note de presentacién. Corrasponde al -
articulo 177 del reglamento anterior y junto con el ar-
ticulo 176 eran los primeros articulos del capitulo - -
VIII que correspondia a los recursos y como hemos visto
no se encontraban debidamente colocados toda vez que no
incluyen un recurso en si, sin embargo actuvalmente tam-
poco estdn correctamente colocados ya que se hallan en-

el capitulo de las notificaciones y términos. En npues-
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tra opinidn deberian colocarse dentro del capitulo del-

procedimiento registral,

El articulo 105,- Ordena que si el drea juri-
dica revoca o modifica la determinacidn del registrador
en sentido favorable a las pretensiones del interesado;
se ordenard la inmediata reposicidn del procedimiento -
registral sin perjuicio del derecho de prelacidn adqui-
rido. Corresponde a una parte del articulo 178 del re-
glamento anterior que como hemos visto anteriormente --
era parte del capituvlo de recursos y con el cambio de -
orden del veglamento actuysl en el cual se incluye prime
ro el capitulo de la inmatriculacién se deja como nove-
no y tGltimo capitulo el del recurso de inconformidad, -
quedando por lao tanto este articulo en comento en lugar

inadecuada.

€l capitulo Séptimoc se denomina “de la Inma--
triculacidn" y conste de ocho articulos que en el ante-

rior reglamento constaba de nueve articulos.

El articulo 106.- €Es el primero de este capi-
tulo que en reglamento anterior constituyd una de las -
novedades mds importantes en materia registral en el --
pistrito Federal. €Establece que el procedimiento de in
matriculacidn de inmuebles previsto por los articulos -
del 3046 al 3058 del Cddigo Civil, se observardn ademds
las disposiciones de los articulos que siguen. Corres-

ponde al articulo 182 del Reglamento anterior, sdlo - -



la redaccidn es diferente,

Actualmente existen los juzgados especializados
para realizar el trdmite de inmatriculacidn judicial. --
Anteriormente era sdlo una alternativa administrativa, -
lo que significa que los interesados pueden optar por --
una u otra via. Lo anterior conforme lo dispone el ar--

ticulo 3046 del Cddigo Civil.

El articuvlo 107.- Detalla los datos y documen-
tos que el interesado deberd manifestar y acompafiar & --
su solicitud, dentro de las cusles el mds importante se-
rd el Plano Catastral que deberd expedir el Departamento
del Distrito Federal, que puede ser sustituido por plano
autorizado por profesionists 1legelmente acreditado. --
Corresponde a los articulos 183 y 184 del reglamento
anterior, en el cual en el primero de ellbs, se pedia-
los datos y el documento correspondiente al titulo ~ -
del inmueble & inmatricular y en el segundo descri--
bia los documentos que se deberian acompafiar a la soli
citud, entre los que destacabs el ‘“Certificado de ne --
inscripcidn”.

El articulo 108.- Prevé la hipdtesis en el que
se prevendrd al solicitante en caso de alguna omi---
sién o deficiencia en la solicitud o la documentacidn
respectiva, lo que se le hard saber al interesado me

diente la seccidn de la Gaceta destinada al boletin re-~
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gistral, el que contard con un término de diez dias hd-
biles para desahogarls y en caso de que no lo realice -
se2 tendrd por no presentada la solicitud. En el regla-
mento anterior, no se preveia esta situacidn sdlo se de
cia en el articulo 185, que el Director al admitirlo le

iniciaria un expediente numerado.

El articulo 109.,- Concede al Director General
-- ecinco dias para iniciar la bisqueda de antecedentes-
registrales y solicitar informacidn a las autoridades -
administrativas competentes. El articulo 3052 del Cddi
go Civil, en la fraccidn III y siguientes establece el-
procedimiento de la inmatriculacidn de inmuebles, ovde-
nando que se publiquenedictos en la Gaceta qu Gobierno
del Distrito Federal y en un periddico de los de mdyor-
circulacidn, notificando ademds por correo certificado-
a los colindantes, asi como de la persona de la que se~-

obtuvo la posesidn o de su causante.

En el anterior reglamento se establecia que la
publicacidn se haria dos veces en el Boletin Registral,
con intervalo de diez diass, ademds que se giraria un --
extracto a la delegacidn correspondiente para ser fija-

do en los tableros de anuncios de la misma.

El articulo 110.- Sedala que una vez que se -
recabe 12 informacidn necesaria el Registro deberd expg
dir el certificado de no inscripcidn el cual contendrd-

los datos siguientes: 8) que carece de antecedentes -~
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desde 1871, a la fecha; b} que no estd afecto al regi-
men de propiedad ejidal o comunal; c¢) que no forma par
te del patrimoonio inmobiliaric de la Federacidn o del -

Departamento y d) el uso del sueleo autorizado.

El erticulo 111.- Complementa lo dispuesto --
por el articulo 3054 del Cddigo Civil, ya que autoriza-
al Director del fRegistor s que cancele la anotacidn que
se practique porque exista slguns oposicidn en el proce
dimiento, para el caso de que transcurran més de seis -

meses sin que continde promoviendo el opositor.

El articulo 112.- Se refiere a la informacidn
testimonial de dos testigos vecinos del lugar para el -
caso de que habiendo inscrito el interesado previamente
su posesidn podrd solicitar la inscripcidn correspon--~--
diente 3 la propiedad en virtud de la prescripcidn positi
va, una vez que hayan transcurrido cinco aflos. Comple-
menta al articulo 3055 del Cddigo Civil, que se refiere

precisamente a este caso.

El articulo 113.- Determina que la resolucidn
del Director General gue deniegue la inmatriculacidn po
drd ser impugnada ante el Tribunal de lo Contencioso --
Administrativo del Distrito Federal. Corresponde al ar

ticulo 190 del reglamento anterior, gue es muy parecido.

El octavo capitulo se denomins "Oel Recursoc -
de Inconformidad”, es el dltimo y consta de cinco ar---

ticulos, como ya habiamos apuntado antes en el reqlamen
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to anterior, este capitulo es el penvdltimo.

El articulo 114.- Establece que el recurso de
inconformidad procede contra las rescluciones del Regis
tro Piblico que suspendan o denieguen el servicio Tegis
tral,

El articule 115.- Establece propiamente la --
forma en que se admite el recurso, que sers el caso - -
cuando el drea juridica confirma la resolucidn suspensi
va o denegatoria del registrador, el servidor piblico -
que conozca del asunto dars entrada al recurso cuando -
ante €l manifieste su inconformidad el interesado, mis-
mo que se sustanciard ante el Director General en la --
forms y términos que previene el articuleo 116 del pro--
pic reglamento y se ordenard a instancia del recurrente
que se practique la anotacidn 8 que se refiere el ar---
ticulo 3043 fraccidn V del Cddige Civil, de lo que se -
tomard nota en la seccidn de la Gaceta relativa al bole
tin registral. Corresponde en su mayor parte al articy

lo 178 del reglamento anterior.

El articulo 116.- Dispaone que serd el Direc--
tor General quién conocerd del recurso, que puede ser -
interpuvesto en forma verbal o por escrito en un plazo -
no mayor de cinco dias hdbiles contados a partir de la-
publicacidn mencionada en el articulo 115. Con la resg
lucidn del Director General se dard por termipada la --

instancia. Corresponde al articulo 178 del reglamento-




anterior que es casi idéntico.

El articule 117.- Prevé el sentido de la reso
lucidn del Director gue en el caso de que sea favorable
al interesado, lo notificard al registrador y le envie-
ré el documento para su inscripcidn y la otra determing
cidn. puede ser contraria al promovente en cuyo casoc se-
rd puesto a disposicidn del interesado previs la cance-
lacidn de la nota respectiva. Corresponde al articulo-
180 del reglamento anterior y también es idéntico en su

redaccidn.

£1 articulo 118.- Es el dltimo del reglamentao
en vigor. Ordena que se seguird el mismo procedimiento
tratdndose de objecidn en cuanto @ los derechos carres-
pondientes al registro o bien cuando el registrador se-
rehuse a practicar algun asiente por considerarlia infun

dada.
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CONCLUSTIONTES

1.~ La principal finalidad del Registro Pdblico de la-
Propiedad es la seguridad y proteccidn juridica de 1los
derechos inscritos, frente a todo el mundo y en contra-
de los terceros interesados. Y su efecto o consecuen--
cia juridica del mismo Registro es su openibilidad a =--
fin de poder obtener esa segurided y proteccidn de lo -
inscrito.

2.- El Registro Pdblico de la Propiedad fue instituido
en nuestra legislacidén por vez primers, en el Cddigo Ci
vil para el Distritc Federal y Territorio de Baja Cali~
fornia de 1B70, que en esta materia se inspird princi--
palmente en la Ley Hipotecaria Espafiola de 18B61.

3.- El Derecho Registral es una rama del Derecho Publi
co en virtud de tener un campo de estudic especifico.

4.- El Registroc Publicoe de la Propiedad para su mejor-
funcionamiento debe ser una Institucidn Autdnoma.

5.- El Director del Registro PGblico de la Propiedad, -
debe ser un especialista en Derecho Registrsal.

6.~ La reforma al Reglamento del Registro Pdblico de -
la Propiedad, fue realizado con poco cuidado toda vez -
que al reducirt el nuimero de articulos se omitieron algu
nos otros en perjuicio de claridad, por ejemplo los er-



ticulos 122 y 124 del reglamento anterior, cuyos concep-
tos no se contemplan en el nuevo reglamento.

7.- Uno de los aciertos mds notables en las reformas a-
los fundamentos del Registro Publico de la Propiedad es-
el procedimiento de INMATRICULACION INMOBILIARIA, el --
cual puvede ser efectvado por dos vias, judicialmente o -
través del procedimiento administrativo, ante el propio-
Registro.

B8.- Al abrirse el Registro PuUblico de la Propiedsad para
innumerables predios que no se encontraban anotados en-
el Registro se cumple con la finalidad principal del pro
pio Registro, al dar seguridad al trdfico inmobiliario.

9.~ También se prevé ls forma de reponer los asientos -
registrales que es fundamental por tratarse del aspecto-
mds importante de la Institucidn.

10.- DBebe incluirse en el Reglamento la incorporacidn -
de ‘los procedimientos electromecdnicos, para mayor segu-
ridad y proteccidn de los asientos registrales.

11.- Los indices del Registro PUblico de la Propiedad -
deben actualizarse constantemente para el efecto de que-
se encuentren al dia lo mds posible.
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