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INTRODUCCION

Al igual que en otros paises de América o Europa Occidental, en la
RepGblica Mexicana, y en Guanajuato no es la excepcibn, los Registros PGblicos de
la Propiedad y de Comercio, son instituciones garantes de la Fé PGblica y se
organizan en una administracion altamente especializada que el Estado ha
establecido para el servicio de la sociedad y de los particulares, a fin de
garantizar una amplia seguridad y publicidad juridica y un adecuado control técnico
y administrativo sobre los bienes patrimoniales o las actividades mercantiles,

civiles y financieras.

Sin lugar a dudas, la eficiente administracién registral se traduce en
un marco de legalidad y de confianza institucional, la fidelidad en los asientos
registrales y su oportuna publicacin, son condiciones basicas para conocer y
proteger los intereses juridicos y econémicos de la poblacion. Es por ello, que la
seguridad en 1la informacion registral resulta dnstituible para el buen
funcionamiento de una economia de 1ibre mercade. La certidumbre sobre el contenido
de las inscripciones registrales es un factor determinante, tanto en la calidad y
volumen de las transacciones inmobiliarias, como en el monto y celebridad de .las

operaciones mercantiles, financieras o bursétiles.

En el contexto de 1a Administracién PGblica Comparada, se afirma que la
absolescencia o burccratismo en la operacion registral, puede deprimir el tréfico
inmobiliario o bancario y con ello desalentar severamente las inversiones o diferir

los proyectos de desarrollo industrial, comercial o de vivienda de un pais.




Estas razones explican el hecho de porque todos Tlos paises
desarrallados han impulsado significativamente sus sistemas registrales y
notariales, proporcionando su modernizacin y computarizacién general. En paralelo,
todos los paises industrializados han establecido numerosos acuerdos para lograr 1a
mds amplia interrelacién juridica e informdtica de sus registros pGblicos con las
autoridades judiciales, tributarias, catastrales o de vivienda y urbanizaci6n, asi
como también con los sectores de la banca, la bolsa de valores, la industria, el

comercio y los de gesti6n inmobiliaria y de servicios.

En la administracién Pablica contempordnea frecuentemente se han
adoptado nuevos procedimientos de vigencia nacional, para facilitar a la poblacion
los trdmites y las consultas registrales desde cualquier regién del pais. Esta
creciente unificacién de Tos Registros Pablicos, ha permitido superar las maltiples

dificultades y limitantes que han significado su dispersi6n normativa y funcional.

Al respecto, el Instituto Mexicano del Derecho Registral, ha venido
trabajando con los diferentes Registros Piblicos del pais, para promover diversas
medidas de armonizacifn sobre 1a normatividad y los procedimientos registrales,
Sin duda esto se traduciré en importantes beneficios para la poblaci6n y
favorecerd la creciente intercomunicaci6n entre los Registros PGblicos del pais.
Por ejemplo en materia mercantil, en la unificacién de criterios de recaudacién por
concepto de derechos registrales, en el desarrollo de los cuadros profesionales y
administrativos, en el perfeccionamiento de la legislaci6n y reglamentacitn
registral y, en especial, en la creciente computarizaci6n y vinculacién sectorial y

nacional de los Registradores Pablicos.




Por todas estas razones, se consider6 que la actualizacién de Tlos
Registros Pdblicos en México y en especial en Guanajuato, es un imperativo en la
modernizacion de la Administracién PGblica Nacional, de tal manera que respetando
su marco organico, y su autonomia funcional, se satisfaga la publicidad y la
seguridad pGblica sobre el tréfico de bienes y servicios en todas las entidades del

pais, y se garanticen los créditos y las resaluciones judiciales correspondientes.

Conviene subrayar la creciente funcién de los Registros PGblicos para
coadyuvar' con el Poder Judicial en la tutela jurisdiccional de los derechos,
mediante 1a debida anotacion de las demandas, gravémenes, embargos y demds figuras
cauterales. Por ello destacados juristas han sefialado que la seguridad de
maltiples derechos, que interesan sensibiemente a l1a poblaci6n y al propio Estado,
se sustenta en la eficiente coordinacién entre las autoridades judiciales vy
registrales. Bien sea para reconocer 1a prioridad o supremacia de algGn derecho,
desconocer los actos no registrales o inscribir debidamente las resoluciones

Judiciales.

Por todo lo anterior consideramos conveniente la aportacidn de nuestras
propuestas, en los renglones més elementales, con la finalidad de enriquecer con
nuestras ideas una reforma integral que cada dia se hace més necesaria e

indispensable para la dindmica de la vida social.

LA SUSTENTANTE.
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1.1. CONCEPTO.

La palabra "Registro” significa anotacidén o inscripcién que se realiza
sobre alguna cosa. También con ello se alude al 1ibro o libros en donde se 1levan

Tas anotaciones.

3

Por G1timo con el término “registro” se hace referencia a la Oficina

encargada de realizar las anotaciones o asientos.q)

REGISTRO, Oficina piblica dedicada a la inscripeién en los libros
preparados al efecto de determinados actos y contratos par‘a' asegurar

anticipadamente su publicidad.

E1 Registro Piblico de la Propiedad es una Institucién destinada a hacer constar
por medio de la inscripcion de los titulos por los cuales se adquiere, transmite,
modifica, grava o extingue el dominio, la posesion y los demds derechos reales
sobre inmuebles: todos los documentos relativos a actos o contratos suceptibles
de tener alguna repercusitn en la esfera de los derechos reales; la constitucidn
del patrimonio de la familia; las fundaciones de beneficencia privada y en general

los titulos que la ley ordena que sean registrados.

E1 Registro Piblico es una institucidn que depende del poder ejecutivo y
que tiene por objeto proporcionar publicidad a los actos juridicos regulades por el
derecho civil, cuya forma ha sido realizada por funcidn notarial, con el fin de
facilitar el trafico juridico a través de un procedimiento Jegal, cuya consecuencia

legal es, en sintesis la sequridad juridica.

(1) COLIN Su'm:hgz Guillerwo, Pro?:ed‘i enxt‘d-Regbiynrvul de 1a Propiedad, Edit. Porriis, S.A. México, D.F. 1985, p. 17




Asi el Registro de la Propiedad, en su verdadera acepcidn juridica, es la
institucidén de la adecuada publicidad de 1a existencia y estado de los derechos

reales a efectos de sequridad en el trafico de estos derechos.

Tal publicidad se logra a través de la inscripcién o anotacion de los
actos y contratos referentes al dominic y otros derechos reales sobre bienes
muebles, de tal manera que el plblico tenga acceso directo a la fuente de

informacidn que constituye inscripciones o anotacjones.

De acuerdo a lo anterior, debe inferirse que cualquier persona estd en
posibilidad de conccer el estado verdadero de la propiedad con todos sus
antecedentes, transmisién o modificacion, evitando de esta manera, hasta donde es
posible, la comisién de fraudes o situaciones que pudieran conducir a error a los

intervinientes en la transacciones relativa a la propiedad.

Es el estado quien tiene la obligacidn de preveer lo necesario para
proporcionar seguridad y defensa a los intereses legitimos que., en el orden
privade, el tr&fico juridice de los inmuebles aernanda. por ello, cuenta con un
organismo encargado de esa funcién: E1 Registro Piblico, institucidén que por
medio de las inscripciones o de las anotaciones permite conocer el estado que

guarda la propiedad y otros derechos reales.

Este sistema, nuevo enteramente entre nosotros, ha sido adoptado por la
institucion a fin de hacer mas sequros los contratos y menos prebable la ocultacidn

de los gravamenes y demas condiciones de los bienes inmuebles.




1.2._OTRAS DENOMINACTONES.

Fsta materia ha sido calificada con diversas denominaciones; Derecho

Hipotecario, Derecho Publicitario, Derecho Inmobiliario y Derecho Registral.
Siendo as?, es conveniente establecer que denominacion es més adecuada.

En este orden de ideas, en Espafia se le nombra Derecho Hipotecario debido
especialmente a la Ley que lo regula, independientemente de que e1 titule no

corresponde a su verdadera esencia.

E1 Registro Piblico adqui' rié la denominacidén de Derecho Hipotecaric por
que protegia de cualquier Qr‘avanen hipotecario anterior a  los acreedores y
adquirentes posteriores. ‘Sobre todo si se recuerda 1a eijteﬁcia de las hipotecas
universales, ademds actualmente la funcidn del Registro Pﬁbﬁco de la Propiedad
trasciende a la proteccion de la propiedad o posesién de iafgdnos; derechos reales y

personales.

También es impropio hablar de Derecho Inmobiliario cuando se hace
referencia al Registro ‘Piblico, que entre otras razones, no sélo los inmuebles son
objeto de inscripcion, sino también de otros derechos sobre muebles, y a la

creacion de las personas morales y sus modificaciones.

También a esta institucién se le denomina Derecho Publicitario, no es
correcto debido a que se puede entender la fpubhcidad como una rama de la
mercadotecnia, y entonces 1lamar Derecho Pu‘b']ivc’i i;arji;o significa el que regulara la

publicidad.




Luis Carral y de Teresa, parece inclinarse por el calificativo de Derecho
Registral aln cuando sea por exclusién y por no parecer satisfactorias las

denominaciones que en otros paises se han adoptado.(2)

Por su.parte, Ramdn Maria Roca Sastre, en sus estudios sobre estos temas,
la 11ama Derecho Registral argumentando, entre otros aspectos, que lo integra un

conjunto de normas, un ordenamiento sistematico y diferenciado del Derecho Civil.@

En nuestro concepto, toda la actividad r‘égistr‘a] esté regulada por nhormas
juridicas especificas, razén por la cual, al k,’cbnjunto de éstas es correcto

denominarle "Derecho Registral”.

1.3. ORIGEN Y EVOLUCION.

E1 Registro Piblico, no es una institucién juridica contemporadnea, sus
origenes se remontan al derecho germénico; sin embargo en la Roma antigua aunque no
existio publicidad registral, _fueron creadas instituciones de gran importancia,
como la "Mancipatio” y la In .jqre Cessio”, en las cuales se ha pretendido el

antecedente remoto del Regjs‘,trl‘*o.‘PﬁbHcd.

La evo]ucién;"’de Jos.eiémenﬁos que' pretendieron proporcionar seguridad,

i6n° de los inmuebles, su aparicién

por medio de ]akr_qulrj\

en otras legislaciones y. el anhelo de perfeccionar las transmisiones por medios

juridi cos, hace:que’las leyes evolucionen:primera’ como meras opiniones después como

{2) DE Pina ,quul,¢De;p'inuvaara.;‘D‘iccionnrio’de' Derecho,” Edit. Porrda,” S.A., México. D.F. 1988.
(3) - Enciclopedia Juridica, "OMEBA", Edit. Biblingrafia Argentina, Towo XXIV,




articulos de reglamentos imperfectos, posteriormente en leyes especiales. o:en una

seccibn especial del Cédigo Civil.

E1 nacimiento de la legislaciones que ha habido en materia de Registro
Piblico de la Propiedad, puede examinarse genéricamente diﬁdiéndolo en cinco

etapas:

La Primera.- Se distingue por estar constituida por formas rudimentarias
y exteriores de transmitir la propiedad, ellas son un medio de publicidad de 1a
titularidad de un derecho y arrancan de las formas maés estereotipadas y
sacramentales con que se cerraban ciertos pactos tales como 1a In Jure Cessio, la

Mancipatio y 1a Traditio.

La Segunda.- Se caracteriza por el establecimiento de un registro
rudimentario para proteger a los compradores, en el qué sé inscribian Tos "censos y
tributos e 1imposiciones e hipotecas que t‘ienen:‘,v,en: 1’»1&{;" '(f(:asas y heredades que
compran” (pragmatica dictada por Carlos I en 15_'39“’");,1':;;:?be‘ ser objeto de este

registro las hipotecas y otros gravamenes, més tar‘desse denomind a su estudio

Derechos Hipotecario”.

La Tercer‘a - E1 Estado para contro]ar‘ 1a pr'op1edad raiz con fines

catastrales y tributarios crea el oﬁ c1o'd h1potecas

La Cuarta.
juridica Yy da:’ag

aprovechando

los-bi enes 1nmueb1e y:la consti tuc1 on’ jde 1os gravamenes sobre_.'los m1 smos;-, -




La Quinta.- Se encamina a la tecnificacidn de los Registros Piblicos de
la Propiedad., por medio de Tla ciberndtica, con mdquinas computadoras y
microfi Imadoras para aumentar la capacidad de datos registrales y la rapidez en la

informacion.

E1 Derecho de propiedad comenzé con los biénes mueb1es las armas y el

indumento después. Mientras fue némada y vivia de: 1a caza y pesca al hombre no le

interesaba la tierra, cuyo fruto recogia en e.,tado s v stre Después la comunidad

se hizo sedentaria y la tierra constituia un b1en co]ect1 va.

Cuando el tr‘og]odi ta. abandond :_1& cuev: onstif‘uyé su primer inmueble de

tipo individual y por eHo e] concepto de “dc roviene de domo o casa, cuyo
Igual etimologia tiene 1a

expresidn mayordomo de " cuidar Tos intereses del

propietario.
Las- pertenenci as /que. portaba’ e ersona o gquardaba en su casa eran
inequivocamente atribuidas ocurria o mismo con la tierra

fuer‘za

SSG SJeI" ch




Posteriormente comenzaron a distinguirse los distintos bienes (visible o
1nv1’s1‘b]e‘sv para los grisgos, corporales o incorporales para los romanos). Mis
tarde se tuvo en cuenta su importancia Res Mancipi y Res Nec Mancipi) y hoy se
estudia la conveniencia de clasificarlas en cosas registrables y no registrables

(Federico de Castro), o fungibles y no fungibles.

Mwntr‘as que ven matema de derechos personales existié siempre el sujeto

activo (acr'eedor) y e asi o‘ (deudor) en los derechos reales 1a relacion juridica

es entr‘e e1 :"su;]e ObJEtO (cosa) pero también existe un SUJetO paswo

(s1ngu]ar‘ ‘0 tercero 0s), cuya determmacwn N apmomstma

Just1f1ca la " ‘tamb'len Hamada p]ur‘ahsta f’de 1os “derechos
reales, “e - cot tr‘aposwwn a a teoria monista que sélo admi te €] esquema queto-

cosa.

' “Ya par‘a Demo]ombe Derecho Real es el que crea entre la persona y la cosa

una rel acwn d1 recta e inmediata, mientras que para Planiol, frente a esta relacidn

directa. esta ,] a sociedad entera.

‘Dentro de 1las primitivas limitaciones geogréficas, los que no eran

protagoniStas del négocio jur‘idico (partes) eran espectadores o se enter‘aban

indirectamente del nammwnto o exhnmon de los derechos rea'les '"A'sﬁ 1as

transmi sicnes 1nmob111ar1as 'de r‘e]atwa pubhmdad ba da‘ en 1a

traditio, la manmpatw:’ 10 MJU'IG‘IO ad s como 1a In Jure Cessi

de testigos que representaba 1a’.comunidad pero cuando no. -habia mutacwn s1no,

restriccion del dominio, 1. del acto. er‘an menos par‘ente _

al clandestini smo, much“aﬁs,{( es deliberado. -




Era mas sencillo conocer al titular del dominic que a las restricciones
de éste y para evitar fraudés fue exigida la denuncia de los gravamenes ante un
organismo registrador, cuyo omgen fue a]gunas veces 1a convemenma fiscal (padrdn
de contribuyentes) o &l archwo de sentenm as Jud1c1ales (10 que explica el

cardcter constitutivo de a]gunos registros).

Por ello Tos ""'OfiCi os de HipotecaS" . pr‘éﬁ stos en nuestro Cédigo

Civil (Arhcu]o 3134) preceden a los Reg1str'os ( 1a,Prop1edad pero acaban por

integrar estos ‘ /a que 10 accesorio es el gr‘avamen y debe seguir la suerte de To

principal, fque es e] dormmo

‘ .E]'_:Rééi"stqr‘o Piblico de 1a Propiedad, es- €l :medio moderno que permite
conocer 1a 1;1"tmar‘1‘da.d y condiciones del domi hio‘dbe'pn‘_ bien determinado, sobre el
que deﬁga formalizar con un contrato. Ello no s1gmﬁca que estos organismos se
limiten a registrar y “publicar” derechos reales, »pué‘s"también consignan derechos
personales (inhibiciones, promesas de venta, 1oca¢1ohes. etc.) y hasta cuestiones

societarias (las contenidas en los reglamentos de la propiedad).

1.3.1. LA MANCIPATIO EN ROMA.

era una for‘ma '

La

"Mancipatio” tra tua] caracter1zada por un marcado

1 perfegcmnam ento de la

te (Mancipio Dans) el

" k(‘Hbre - pens) .y “cinco

(5) BRAVD Valdez Beatriz, BRAYO Gonzdlez Agustin, DERECH) ROMAND, Priwer Curco, Edit. Pax, México, D.F. 1987

9



La operacion se r‘eahzaba estando pr'esentes »105 SUJE‘.tOS y quedaba a

cargo del agente plblico 1la obser‘vanma de] "1tua1hacostumbr‘ado (Nuncupatlo) de

acuerdo con el tipo de cosa que er

En Roma los agente s obl

y por los contratos ati pico§

Ademés -de ]a ) késenc_ik‘a'; del’ objeto, st e_f‘é mueble,

El adqi.':ii'r'e.n‘ Ste (hombre) me ‘per‘tenvece por

derecho quiritario y me ha. sido. ven : cobre yiTé”'b'a]'anza. enseguida toca

o entr‘ega al enaJenante " el sﬂencio de éste

a trans:mswn de la

“Res . Manci p1 "

Fondos italicos; esc'l avos y ‘animales de tir r‘o y;car‘ga

10



La "Mancipatio® estd c1tada en 1as const1tuciones_ de] s1g1o IV pero

desaparecid con las. cosas Manmm bastando en ade]an’te ’1a Tr‘ad1‘t10 para

transferir la propiedad.

1.3.2. LA IN JURE CESSIO EN ROMA.

La " In Jure Cessw en canb
reivindicatorio, en donde e] actor‘ (r‘ewmd ar
demandado (In Jure Cedens), fpente aun istre como- ndi cati pﬁfésaba

la demanda, el érgaho_wjyur‘isdi'cc ha

el derecho de pr‘bpi edad ‘pa

Tuvo ori gen procesa] se. trataba e

ante el pr‘es1dente.r E] adqm rente asentaba:

ta In Jur‘e "Ce‘ssio” no- es més 'que 1

estén de acuer‘dq ‘y,x donde se tem1na In J

demandado, - es deci [

Acciones de 'Ta,‘;kly.e' as. personas -en potestad no pod1 an usar. este modo de

adquisicion, por' ue no; temendo nada propw tampoco podian: en Jush c1a aﬁ rmar la

existencia de un erech en eﬁcw pr‘opw

11 |



La “In Jure Cessio” se uhhzaba aun en,f_e] 51910 III. pero desaparecid

la "In Jure Cessio” fue per‘d1endo 1mpor‘tanc1a ya que la traditio superé a las

instituciones anteriores.( o

1.3.3. EL_THINX EN ALEMANIA.

En A1emama se pretendw equ1par‘ar‘ 1a 'for‘mas adoptadas ante e] Th1nx

con la "Mancipatio” y las observadas ante a."In Jur‘e‘ 'essm

en donde par‘a 1a transrmswn d

en un pri nc1 p1o ora]e" -y

ante la asamb'lea popuT :

de la asamblea. E] : tj._r{ans,:m tent

ante 1a asamblea o ] consejo, y el adquirente quedaba investido de la titularidad

de la cosa (vestiturfa‘)f

(5) Idem,

12



La 1nﬂuenc1a del Der‘echo Romano debatié las instituciones germdnicas,
siendo hasta el siglo XVII cuando e1 antiguo sistema entro nuevamente en vigor,

para alcanzar institucionalidad juridica en el Cddigo Civil Alemén de 1896.

1.3.4. LA ROBRACION EN ESPANA.

En Espafia una forma d"vpubﬁcidad' registral se ha pretendido justificar

en la "Robr‘acién". a. través de 1a cua1 pubhcanente y observando algunas

formahdades Y ro]emmdades se transrm £ an 1os 1nmueb1es»ut111zando un documento

(carta o escri tur

ensél,ozr.ob.ab"" Sy

Torrens ,qtﬁen' ‘vendiere una finca, deve]a robar' Y
quien- carta robare ‘que de]ante sean” el que. 10 vean, e'l que To

conozcan" .

E1 Fuer‘o de. P]asenma r_]j‘ que quisiere vender una hﬂe‘r“e‘tlj:ad",“’f"fagaﬁ hor

tres di as en 1a

gieron en ';Castﬂ'la _y en Leonv Auando ya.e .Cata]una hab1a ‘

omar; con 1a trad1 t1o desde un- 51910 antesr ’ .

',,13 R



La déndmihacién romana se reflejé también en lo juridico y fueron la
Tr‘ad1t1‘o" y 1a ‘In: Jur‘e Cessio” las instituciones adoptadas hasta la creacidn de

los ' oﬁ cios de hipotecas”.

Estos eran pilblicos aunque restringidos a las transacciones sobre
inmuebles, especialmente gravamenes e hipotecas, todo lo cual arrojaba como

consecuencia un indice consi derab]e de publicidad.

Los histori ador‘es de derecho 1nd1can que los- of1c1 os de Hipotecas”, para

el registro se ut111 ab' % i era hOJ ‘de] documento formu1ado por el escribano,

i sma que‘,kse ano'ab teshmomo con 1a referenma corr‘espondwnte al

registro, ..

establecido en: Austraha y a1gunos Principios de] _'der'echo germamco i

14
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2.1. LA BIBLIA.

Estudiosos del Derecho ' Hi pbteca '6'?’ : ' nc ntrar en : ~pésajes

hiblicos los origenss méas remotos de 'la pubhm dac

3.0 mam 'Festacwnes
En el Genes1s (Cap1 tu'lo 25 24) hay

rudimentarias de la transrmswn de donrnmo

gjemplos de esas manifestaciones que se. r mas bien ‘a modos ‘o formas

sacramentales de la transmisidn de Ténpfoﬁ‘edéd.(i S
2.2. EGIPTO.

Don Gerdnimo Gonzé1ez¥Mar'tinEZ r'especto a 1a or'gamzacmn de'l Reg1str‘o

Piblico de Ta prop1 edad” en ese 1ugar' expres :

|

termmando con 1a' et1c1on de tietse ordenar‘a a1 Fedata o

utenticacion del:

mismo.

(1) (ONZALEZ Hur!:'m:z Jernm-o. Cn: por Pcrcz Fernurldez del Cum:ﬂlo Eernurdo DERECI’D REGISTRN. 3" Edic. Edit.
Porrua. X



"Los asientbs"sé Veriﬁcaban'reguhrmente en virtud de declaraciones

presentadas por os 1nter‘esados en Tlas compras de herencias, adquisiciones y

cancelaciones, hab1endose encontrado papiros que demuestran la ex1stenc1a de

anotaciones pr'event'l vas de vt1 po,vam ado”.

"Se 11evaba el archwo pr‘obab1emente por 105 nombres ‘de 'los pr‘op1etar1 os

y orden alfabético, y ex1st1a una‘espeme de 1nd1 ce, que-a a e; er‘an extractos de
la documentacidn archwada rmadc e] ‘s1stema de oho per‘sonal es decir,

agrupando, bajo-el no’mb ){ der‘echos el

2.3. GRECIA.

"Siny - manias

an inscribirse

El Reg1str'o Pubhco no’ es una 1nst1tuc1on Jumdu:a contemporédnea. sus

origenes se r'emontan a1 derecho germamco s1n embar‘go ‘en ‘la Roma antigua, aunque

{2) Idea.
{3) Idem.
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no existio pubhm dad r‘eg1stra1 fueron cr‘eadas 1nst1 tum ones de gran importancia,

"Manci pat1 o

como la Cen .:]as cuales se ha pretendido

En el Derecho Romano 1a tr‘ahsnﬁ‘si’é la p#béi edad se otorgaba por actos

extsriores que daban una pubhm dad 11m1 ta ”h'”abfiyré un registro que protegiera a

los ter‘ceros adqm rentes.

Se dwstmgman dos pemodos pmnmpa]es c]asmo y “Justiniano”, aunque

también enstw un pem odo postem or‘ ‘que: se conoce como Derecho Romano Moderno” .

2.4.1. DERECHO CLASICO;

a prop1 edad:




En la’ Manmpaho Manm pw Acm p1t=ns .. es el adqui rente; "Mancipio Dans”

es al transferente e 1nterv1 ene tamb1 én P] Hbr‘epens que es el agente piblico y

los Test1s C]ass1c1s comparem an’. par‘a que: e1 ‘primero pronunci ara las palabras

r‘1tua1es Nuncu Patw ; a 1a vez g " 'mano sobre la cosa que en el acto

pues go]peaba la L1br‘a 1a ba]anza que

ciudadanos romanos. ~Teni a tr-ansxmswn de 1a Res Mancipi®. Se

S$i era mueble éste debia




También se usaba par‘a 1a Res vMancipi ", “tratarse bienes muebles o
inmuebles. Er‘a un Ju1c1o f1ng1do que encubma a. un negocio de transferencia de
bienes:; un simulacro: de Ju1 cw re1v1 ndmatomo en el que el demandado confesaba la

demanda.

La "In Jure Cessm . €ra una ;és‘pec_i‘e" de juicio reivindicatorio, en donde
el actor (rewmdicante) compar‘ema aT igua'ﬂ que el demandado {(In Jure Cedens),

frente & un magutr‘ado Y ccmo el. vmdwatu 'confesaba la demanda. el érgane

Jurisdi cc1ona1 menci onado pronunci aba sentenma dec]ar‘ando el derecho de propiedad

para el demandado o reivindicants. -

La "Traditio”, er‘a.ka:pH’;;ab' ;,?c'laser de bienes, y sin la

intervencién de ritos o-formula: taba ‘de una entrega de la cosa con

La 't
enajenada,

adquirirla.”

adquirir Ta propi ‘eda" _eyr*pgngceﬁ :al Derecho de Gentes.
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En sentido ampho Ta "Traditio” es’ Ta remi i on de una cosa a una persona

Acc1p1 ens” por‘ ‘otra persona tr'adens vi sta asi no es ni acto solemne, ni un acto

juridico, es so]o"1a entr‘ega del cor‘pus de1 obJeto hecho material sin ninguna

sigm‘ﬁ'camon umcamente 1a mtencwn de 1as partes le da en cada caso una

fisonomia y eﬁcama Jumdir‘a'nd'nferente A51 st se entrega el objeto sin el

“Animus”, s1n 1a 1ntenc1on de:la.
no transfi er‘e m 1a posesw 0 ed d es lo que se 1lama "Nudatraditio” -

Aﬂiﬁﬂs", la "Traditic” tiene por efecto

simple entrega-;- pero si

a7 posesion ‘]ééal- pero ta "Traditio” puede aln
' Ajd" e‘]’ mismo derecho de propiedad.

asi. se necesita:

al

aga’:la remisidn del corpus




2.4.2. _DERECHO JUSTINIANEQ.

En este periodo. siguiendo las ‘caracteristicas del derecho clasico se

conserva la "Traditio" como modo de adqu1r‘1r‘1 'pr_:‘@pi edad.

Justiniano To explicaba:: -

Seglin 1 derecho natural adquirimos las cosas por tradicién. en efecto,

que Ta voluntad de pr‘opietario;.”dqé"ﬁ"ql.ii’e i sucosi c}tr‘,o reciba su

én. para.los mlsmbfsféa%s‘os la expresién de

del Digesto "yv"é'r'\jko‘pos'i‘c‘iéri ai]ésta.
apli ‘%-:a‘bi?éi-»yéT : C"7'50 de
S bJEtOb sino con 1a

resencia un

2



disputar acerca de las expresiones de breve y larga mano, es preciso decir que para
adquirir 1a propiedad no existe mds que una sola tradicién que consiste en la
entrega de posesidn, entrega que puede efectuarse por todos los medios propios para
poner la cosa a disposicion del adquirente.  Estos diversos medios pueden
enunciarse por medio de expresiones diferentes, por ejemplo, recibir la cosa de
larga mano; pero no se sigue de esto que haya otras tantas especies diversas de

tradicion.

2.4.3. DERECHO ROMANG MODERNQ.

En el ditime periodo de la evolucién del Derecho Romano, la “Constituto

Posesor‘io“' se conocid como una nueva forma de la transmisién de la propiedad.

Consistia en una c'lausu]a por‘ medw de 1a cua] el adquirente recibia la posesion

j fes taba conservar la poseswn por cuenta

osa, un desplazamiento de la

en esta .ma‘tem a.

As1 mismo’ se Hevaba a cabo por' carta o med1 ante 1a ’c1 ausu]a Vend1 mt ot

Trad1dyt" (vendm y ek,trego)
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Las ideas consensuales llegan a los redactores del Cddigo de Napoledn en
el que se establecia, como en el actual articule 2014 del Cédigo que la transmisidn
de la propiedad se verifica por mero consentimiento sin necesidad de "Traditio” ya

sea natural o simbolica. @

2.5. AUSTRALIA.

“Acta Torrens” se dendm'n() al sistema inglés vigente en Australia et;l
1858. Este sistema 1nglés’ también se conocid como sustantivo, pues la inscripcidn
o inmatriculacidn de un bien inmueble en el Registro Piblico de la Propiedad era
elemento esencial o de existencia para la adquisicion de la propiedad, a diferencia
del declarativo en el que no era necesaria la i‘nscr‘ipcién para la transmision del

dominio.

E1 que se 1e conozca como "Acta Torrens se debe a Sir Robert Richard

Torrens, 1r1andes naci do en York en 18143 ‘quien ser tras1ado al’ sur de Austr‘aha en

1840 donde fue Di recto' de L\duanas 1nt.. ora

g er‘“ConseJo Leng] at1 vo y més

tarde el 1852.“Tesofer y._Legis]ador‘ enera




De acuerdo con el Derecho Inglés, tbdo inmueble en Australia es propiedad
de 1a corona, por lo que la propiedad 'del particular emana siempre de una concesidn
de aquella. De ahi que uno de los tramites fundamentales consistia en la
registracién inicial de la finca a base de un minucioso expediente que es preciso

realizar.

Una vez inmatriculada la finca se procede a expedir un titulo o
cer‘tiﬁcado por duplicado, uno de cuyos ejemplares se archiva en el Registro,
constituyendo el Libro-Registro y el otro se entrega al Titular. E1 Titulo que
expide el Registrador en nombre del Estado' tiene el valor del Titulo Real, es

decir, de documento que hace fe en. cuanto a 1a realidad ﬁsnca Yy juridica del

inmueble. E1 Titulo es matacab] su fuerza. probatoria es abso]uta ya que en

contra de su contenido =.7'°.~- ‘ prqspebar accion alguna. La simple entrega del

titulo basta para. transﬁn“ti prop‘%édad rellenéndose un impreso oficial, que se

remite al re g1stro E rador prev1a calificacion expedn‘a un nuevo titulo

para el adqui rente 0 hara constar en el mismo la existencia del gravamen.

La organizacion se establece a base de un Registro (nico para todo el

territorio, a cuyo frente se encuentra un Registro General.(s)

2.6. ALEMANIA..

En Alemania se pretendm equiparar las formas adoptadas por el Th1xn con

la mancipatio, y las- observadas ante el a Auﬂassung con 1a In Jure Cessw en

donde para 1a transm:‘“\'w de”

_1es se obser"aron fonnahsmos sxﬂemnes. \.n

(3) CASTAN Tobenu:, Cit.; Por Péres F

PRE tmmo Bernardo, DERECHD REGISTRAL 3* Edic. Edit
Hexico D.F., 1992, p.5 Cena” R e

25



un:principic orales y mas tarde escri tos: Pmmer‘amente Tos actos se inscribian en

los archivos judiciales o en los munici pa]es y‘ despues en libros especiales.

El antiguo derecho germano, seguidor del derecho romano. era comin a

todos los reinos que formaban parte dev_,‘l_d“que'f era la Repiblica Federal Alemana.

Tal como sucedid en Roma, la transmision ebles se realizaba en dos etapas:

por un ltado el negocio juridico y ’p,oi" otro acto traslativo de dominio.
La "Gewere" y el "AuﬂasSuhg“' eran las 'fohmas de transmitir la propiedad.

La "Gewere” se integraba por dos aspectoé: 1a,entrégaf a] adqm' rente y la

desposesidn y abandono del enajenante.

E1 "Auflassung”, podria ser judicial o'éxtrajUdic'i‘éL'Ef fpr“ir‘ne'r‘o al igual
que la In Jure Cessio, era un JU'IC10 simulado; el adqu1 rente demandaba al
enajenante la entrega de la caso, este se allanaba a la demanda y el juez resolvia
en favor del actor entregindole judicialmente Ta posesidn. En el extr‘ajqdici al el
contrato se perfeccionaba con la inscripcion de la transmisién de 1a propiedad en

el libro territorial. A este sistema se le conoce como registro constitutivo. (6)

2.7. ESPAlA. -

En vi r‘tud de que 1as Te_‘s Espano]as son . Tos antecedentes de nuestra

1eg1s]ac1on estuv1er‘on vigentes dur'ante 'a co10n1a _y'“al pr‘1nc1p1o del México

Independi ente conv1 ene hacer un enfasns en aspectos 1mportantes

(6) PEREZ Farnindez dc’l‘ C:'.'»t:l\l



La necesidad de dar publicidad a los censos que gravitan sobre una finca
en 1593 propuso a Carlos I la organizacion de un Registro de Censos, Tributos o

Imposiciones.

En esta etapa e) término “Hipoteca” empieza a utilizarse con 1la

significacidn actual.

Sin embargo, tal pretérié%én i‘)uv"b"- pdca trascendencia, pues no obstante la

falta de registro en el Oﬁ‘c% téc"éé'_,-' los tribunales siguieron aceptando los

titulos no registrados, a.p 'siguid insistiendo en su cumplimiento al

considerar que esta actitud criminal.

Posteriormerifé.f]a de 1861. después de 3 proyectos del

Cédigo Civil los derl836 ,918'43 qgi;}i"‘egulaban el Registro Piblico de

Hipotecas, en 1861 se aprobo un p' éépéci al e independiente del Codigo

Civi1 denominado Ley Hi potecama 1a cua1 se‘ formaba de 15 t1tu105 y 416 Articulos.

Don Pedro Gémez de 1a Serna quien fuera Presidente de la Comisidn
Redactora de la Ley en su br‘ﬂ]ante e interesante exposicién de motivos manifestd:
La Tegislacidn que inspird fue 1a ‘alemana,. la Ordenanza Hipotecaria del 17 de
diciembre de 1783 de Rusia,
de 1843; y 1la Ley Belga del 16 dewa'l c1embr‘e de 1851.

’1 proyecto de inmobiliaria de Carlos Suizo de Ginebra

Esta' Léy an nﬂuenma'en Mex1 co y en Tos pa1 ses 1at1 noamericanos.

Enla actuahdad lgunos “1a aphvcan cas1; textua1mente
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En Espafia un forma de publicidad registral se ha pretendido justificar en
la "Robracidn” a través de la cual, piblicamente y observando algqunas formalidades
y solemnidades se transmitian los inmuebles utilizando un documento (carta o

escri tura) .

La "Robracién” fue establecida por los distintos fueros que rigieron la

vida juridica espafiola.

La dominacién romana se reflejé itambién en lo juridico, y fueron, la
iones adoptadas hasta la creacion de

_Vic_‘a's,‘ aunque restringidos a las

germana Tc':ﬁn_?,Qh/ap}jcad‘iyéh del “Gewere" y

a. Tr"z_fadiﬁﬁi CI

(7) Idem. p.9



En el ber‘iodo‘ revolucionario entrd en vigor 1a Ley de 9 de Messidor del
afio III, denominado "Codigo Hipotecario®, que ordenaba la inscripcidn de las
hipotecas técitas. Mas tarde entrd en vigor la “Ley II de Brumario” nombrada "Ley
Hipotecaria”. En ella se establecié el sistema de "Transcripcidn” integra de los
documentos traslativos de dominic y de “"Inscripcion” de un extracto cuando se
trataba de hipotecas; el sistema era de folio personal. que se aplicaba a la

transmision de propiedad intervivas y establecid la inoponibilidad del acto.

E1 "Cédigo Francés” o * (odigo de Napoledn " de 1804 no tieme apartado
especial sobre Registro Péblico de la Propiedad, pero la trata en diversas

disposiciones.

E1 Cédigo de Napoledn nombre con que se denomina el Cddigo Civil Francés,
promulgado e 21 de marzo de 1804 por Napoledn. - Entre los modernos es el que ha

ejercido mayor influencia en el mundo occidental..

El Cédigo se compone de 2231 articu di _vwfldid‘o's en tres libros:

Personas, Cosas y Modos de adquirir la propie n;—'.h"»i‘:.u]o preliminar con seis
articulos sobre las leyes, su puesta en ‘vif‘ ap]jir':'a-lcfén, derogaba todos los
derechos particulares y los privﬂggip'sg»f __ipr'*bcv]amaba la plena igualdad
ante la ley, lo que cons;ti;tu;’ uridico de la idea burguesa

revolucionaria.

L E an ehc;ueSta recogida mas tarde por el
Ministro guard 1;. y'sirvié.de documentacién a los redactores

de 1a v{'L@ay‘i’Hi poteca ' que tuvo 1as siquientes caracteristicas:




a) .-  Continud el folio personal, por lo tantc subsistieron las hipotecas
generales, por no ser un registro basado en la inscripcidn de la finca, los

principio de tracto sucesivo y de la legalidad se entorpecieron grandemente.

b).- Se mantuvo el principio de inoponibilidad del acts no inscrito

frente a los terceros que no fueron parte; y

c).- E1 registro plblico era dependencia del ministerio de hacienda,

déndole esta circunstancia caracteristicas tributarias.(®)

2.9. MEXICO.
a) MEXICO COLONIAL.

Una vez que Hernan Cor‘tes conquisto 1a gran Tenochtitlan, las leyes

aplicables a Ta Nueva Espana fueron 1as de Castﬂ]a ta]es como e] Fuero Real, Tas

Siete Partidas, La Recopilacién y- Nov1s1ma Recopﬂam on, disposiciones que
parcialmente fueron sustituidas por leyes. 1oca1es dictadas posteriormente, como las
que se encuentran en la recopilacidn de las leyes de las Reinos de las Indias. Las
ordenanzas del Vj]'lar‘. las de Intendentes, y la recopilacidn de Autos acordados de

la Real Audiencia y Sala del Crimen de 1a Nueva Espafia.

Se regula en forma amplia el oficio de hipotecas a través de Tla
“Instruccidn de los sefiores fiscales de hacienda v"ap"licables a la Nueva Espafia”, que

constituyen el antecedente inmediato del Regis‘t'r'g‘, PQb]ico de la Propiedad.

(8) ldem p.p. 10-21
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Durante la Colonia y principios de la Independencia la legislacion
aplicable que se impuso a los slbditos de la Nueva Espafia y demds tierras
conquistadas en América, fue la vigente del Reino de Castilla y no asi la de los
otros reinos y territorios de Espafia, pues dichas tierras eran propiedad de Tos

Reyes de Castilla y Aragdn de acuerdo con la bula inter caetera.

E1 derecho de Castilla se adoptd por medio de cédulas, provisiones,
ordenanzas, e instituciones reales que iban resolviendo casos concretos reunidoes en

Ta Tlamada Recopilacidn de Indias.

Existieron también como leyes posteriores a la Recopilacion de Indias las
Ordenanzas del Villar de 1757, 1a de Intendentes del 9 de Diciembre de 1786 y la

Recopilacion de Autos Acordados de la Real Audiencia de la Sala del Crimen de 1787.

En los primeros momentos del México  Colonial,. los conquistadores se
dedicaron a organizar la vida politica, juridica, religiosa y econémica de 1a Nueva

Espafia.

E1 antecedente histdrico del‘.racﬁtu'a]"- Rééistr‘o Pdblico de la Propiedad es
el Oficio de Hipotecas. S
A principios del siglo XVI, Car"_los I, a peticivén de las Cortes de Madrid

de 1528, dictd la pragmética que da inicio al Oficio de Hipotecas en los siguientes

términos:

A ssto nos respondemos que mandamos que las personas que de aqui adelants

realicen censos y tributos sobre sus casas y heredades y posesiones que tengan
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atributadas, o encausadas primero a otro sean obligados de manifestar y declarar
Tos censos y tributos que hasta entonces tuvieron cargados sobre las dichas de sus
casas y heredades y posesiones, so pena que si asi lo hicieran paguen con el dos
tantos 1a cuantia que recibieren por el censo que asi vendieron y cargaren de nuevo

a la persona a quien vendiercn el dicho censo.
Esta pragnatica fue incluida posteriormente en la Novisima Recopilaciodn.

A partir de ese momento se inicia la evolucidn de esta institucion. Se

dictaron Cédulas, Leyes y Decretos.
b) MEXICO INDEPENDIENTE.

Toda Ta legislacién espaficla dv'adar’:lvdurante la colonia, continuo

aplicéndose en México Independiente, asi

:"‘Tg‘fﬁdi:spusb el "Reglamento Provisional

Politico del Imperio Mexicano”.

Sin embargo se dieron nuevas leyes y decretos que paulatinamente fueron

separando el derecho espafio]l del mexicano.

En efecto en 1583 se dicta una Ley y arancel sobre el oficio de
hipotecas, regulando como un "oficio vendible y enajenable”, ordendndose que debia

establecerse en todas las cabeceras de distrito.

A partir de la Independencia., &1 régimen politico de Ja Repiblica
Mexicana fluctué entre el federalismo y el centralismo. - Cuando €1 federalismo era

el sistema establecido, la legislacion registral fue local :;"k,culaﬂdﬁ_'_ﬂ -régimen fue
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centralista las disposiciones registradas fueron generales de aplicar en todo el

terii torio nacional.

Constituido el pais en Repiblica Centralista y siendo Presidente Don
Antonio Lopez de Santa Anna, se dictd el 20 de octubre de 1853, una Ley y arancel
sobre el Oficio de Hipotecas. Este ordenamiento, fuera de regular la organizacién
y funcionamiento de la inscripcion, se refiere a 1a venta del Oficio de Hipotecas a

particulares come "Oficio Vendible y Enajenable”.

¢) MEXICO CONTEMPORANEO.

A diferencia de otros paises que cuentan con la ley aspecial sobre el
Registro Piblico de la Propiedad, en la Repiblica Mexicana, ésta institucién se

encuentra regulada dentro del Codigo Civil.

En el sigle XIX existieron diferentes - proyectos e intentos de
codificacion, algunos incompletos’ of pardja]_es y otros consistentes en simples

: ia‘boraéi‘én del Cédigo de 1870.

esbozos, mismos que culminaren -con. la:

E1 primer intghto'de} kgi’slat‘:‘i:én en materia del registro de hipotecas

de 1829. No obstante que f

va'a ) dicho proyecto, en 1832 se‘ establecié un

Registro General de ,Hiip

Poster‘iormmte orgamca de Notarws _y Actuar‘ws del Distrito

Federal, promu]gada bor‘“'
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Un afio mds tarde, en 1868, fue aprobado el (ddige Civil de Yeracruz, el
cual ya contenia un capitulo eépecial destinado al Registro Piblico. En 1870 el
Cédigo Civil del Estado de México siquid el mismo ejemplo, asi como e1 Cddigo Civil
para el Distrito Federal de 1870 y 1884, estableciends que habria oficinas del
Registro Piblico de la Propiedad en todos los lugares donde hubiera juzgado de

Primera Instancia.

Fue hasta 1921 cuando se expide el primer Reglemento del Registre Piblico
de 1a Propiedad para el Distrito Federal, en 1940 durante el gobierno del General

Lézaro Cirdenas se dictd un nuevo Reglamento del Registro Pdblico de la Prepiedad.

Posteriormente se dictaron otros reglamentos de efimera existencia, como

1o fueron el de 1952, 1979, y’e] de 1980.

Finalmente, cabe hacer notar las importantes reformas del Codigo Civil
para el Distrito Federal Vigente, dadas el dia 7 de Enér'o de 1988, a la fraccién
IIT y del articule 3005, al titulo pérrafe del 3016 y los articulos de 3046 al
3058. E1 primero se refiere a los requisitos paré que Tos documentos privados sean
inscritos en el registro plblico de la propiedad, el segundo a Tos avisos
preventivos en- traténdose de documentos privades. Las 0Oltimas regulan

sistemdticamente la " Inmatriculacidén "

ET dTtimo Reglamento del Registro Pﬁb]'ico_ de}-"la Propiedad del 6 de Agosto
de 1988, consta de 118 articulos di'v‘ivdyidog' en tres. titulos denominados De las
Disposiciones Generales”, “Del ‘Sistefné Reg1stra1y "Del Procedimiento Registral”.

9

(9) Idem p.p. 21-22,
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3.1. INTRODUCCION.

Al estudiar los principios registrales nos encontramos con dos posturas
axtremas, una que niega en esencia su existencia y otra que exagera su importancia

y hecesidad.

En la primera tendencia ubicamos la tesis del maestro Guillermo Colin
Sanchez, quien afirma “entre los miltiples principios citados, se incluye la
legalidad, lo que a nuestro juicio no as del tods exacto, por que &sta es por
excelencia el principio procesal, en el orden registral, puesto que en asencia, es
la ley la que norma todos sus aspectos y los demds principios enunciados, no sen
mas que manifestaciones de la propia legalidad en actos singulares que la
naturaleza del procedimiento demanda, de acuerde con la particularidad de las

operaciones que se inscriben”.

Contrariamente a la tesis expuesta leemos que "Los preceptos del Registro
Piblico son un laberinte. Se refieren a una materia sumaments éomp'leja y
generalmente estén distribuides con desorden y en cierta promiscuidad que produce
confusidn en el jurista, y son causa de enredos y embrollos de los que sélo pueden
salirse si tenemos algo gue nos oriente, nos encamine, nos conduzca por el camino

de la verdad. Esa luz gque nos encausa, nos las da los principios registrales.

Si bien no compar"mmos en su exageracion las dos posturas expuestas, es
necesaric reconocer que 1os pmnm pios de referenma const1 tuyen la sintesis

sistematizada de las bases o dwectmces fundamenta]es que rigen el procedmxento

registral de la propi edad (1)

(1) GONZALEZ, Martiner Jeronuo. _C-n:. po

rez Fernindez del Castitle 8ernardo, DERECHD REGISTRAL, 3* Edic. Edit.
Porria, SET e e T o .
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3.2. PRINCIPIO DE PUBLICIDAD.

"Este es el principio registral por excelencia, pues no.se concibe sin el

Registro Pdblico de 1a Propiedad”

Consideramos que el razonamiento debe ser inverso, no puede haber
“Registro Piblico de la Propiedad”, si la publicidad no es un principic rector de

esta institucidn, su denominacidn seria un contrasentido, una incongruencia.
La publicidad estd prevista claramente en el Codigo Civil, que establece:

Articulo 2494 .- "E1 Registro serd piblico. Los encargados de T1a oficina
tienen la obligacidn de permitir a las personas que lo soliciten que se enteren de
las inscripciones constantes en los libros del registro y de los documentos
relacionados con las inscripciones, que estén archivados. También tienen
obligacidon de expedir copia certificada de las inscripciones o constancias que
figuren en los libros del registro; asi como certificaciones de no existir asientos
de ningquna especie o de especie determinada, sobre bienes sefialados o a cargo de

ciertas personas,

Tratdndose de testamentos oldgrafos depositados en el registro, se

observard lo dispuesto en el articulo 2819".

pubhm dad reg1str‘a1 que toda per‘sona tiene el derecho de

enterarse de 10 ns el Reg1str‘o Pubhco de 1a Propiedad siempre que 1o haga

en los 1ugar‘es qu estab1ezca 1a pr‘op1a dependencia administrativa.
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La excepcién a este principio de pub]‘ici_dad ‘Ta encontramos en cuanto al
sistema de indices del registro, previsto en ;1>oks --a'rva{:i_'yémos 29 y 30 del Reglamento

del Registro Piblico de la Propiedad.

Articulo 3l.-"La informacién conte en Jos findices se deberd

proparcionar al piblico por el personal tiiéi"én y por los medios que
determine la Direccidn General”.

Es claro que en este cas;b.nd' Jc‘oh'sh?'ta ‘directa del publico
sino Unica y exclusivamente a traves d Régjistro de la Propiedad y
conforme a los Tineamientos estab'lemdos ol bi reccién General de la

Dependenci a.

Ademas de 1la poskib'ﬂ'ifdéd el contenide de Tos asientos

registrales. la publicidad se m és del derecho que tiene toda
persona de obtener copias cert1ﬁca ert1ﬁkcaciones de los documentos que
obren en el archivo del registro de la prop dad‘ y de las inscripciones que existan

o no en la propia dependencia como 10 p el artwuh 2494 antes transcrito.

La excepcidn a esta regla 1a encontramos nuevamente en el propio
ordenamiento reglamentario para el siguiente caso. Articulo 97.- “No se expedirin

copias certificadas ni certificaciones, respecto del contenido de Tos indices”.(2

3.3. BRINCIPIO DE OPONIBILIAD O DE INSCRIPCION. o

Nuestro - sistema registral ss dc1arat1'vb,'3

Tos! der‘echos ea'l‘es y

personales se, adqm eren extrareg1 tl*a1mente por e] mer o d vo]untades entre

(2) Iden. e PR



las partes contratantes o por actos de autoridad y la determinacidn especifica de
la cosa objeto del derecho; sin embargo, 1a inscripcidn en el Registro Piblico de
1a Propiedad es necesaria no obligatoria para que el derecho inscrito sea oponible
para que todo mundo tenga noticia de &1, en caso contrario, "Los documentos que...
sean registrables y no se registren, no producirdn efectos en perjuicio de

terceros”. (articulo 2497 del Cédigo Civil).

La inscripcidn es dnicamente de documentos, como .lo establece el articule

2507 del Cédigo en consulta, cuyoe texto es:

Articulo 2507.- Sblo-se registraran:

I.- Lostest1moos - eééﬁ"&ur‘a ,pﬁbh’ ca _y o%i"o's‘:?:do'éuméntds auténti cos;
II.»-V-'[_asgsenterici as.y providencias udi‘bi"ales_’Ct{rtificadas legalmente, y
I11.- Los documentos ‘pr‘i‘v'a'dors que. en. esij,'va forma fueron véalidos con

arreglo a la ley, siempre que obren en ellos '13 constancia de que el registrador,

la autoridad judicial o notaric piblico se cerciors de la autenticided de las

firmas y de 1a voluntad de las partes.

Estas inscripciones, también denominadas asientos registrales son de
diferentes especies, seqin Jo establece el articulo 39 del Reglamento del Registro

que a la letra dice:
Articulo 39.- "En los folios se practicardn los siguientss asientos:

1. Notas de presentacion:’

39



El procedimiento registral se inicia con un acte del particular
interesado, del notario plblico que intervino o de Ta autoridad competente
(Articulo 2506 del Cédigo Civil ). Este primer acto consiste en la solicitud u
orden de inscripcidn, debiendo el personal del registro elaborar inmediatamente la

nota o asiento de presentacidn, que deberd contener:
I.- La fecha y nimerc de entrada.
II.- La naturaleza del -documento y el funcionario que_ 1o haya autorizado.
III.- La naturaleza del acto o negocio que se trato

V.- Los b1 enes o derechos objeto del htu1o presentado, expresande su

cuantia si constare, y

V.- Los nombres y apellidos de: 1osV‘inté'ngs:;adoS;

II.- Anotaciones preventivas.

Se anotardn preventivamente en.el !

I.- Las' demandas re]atilvbés"'ak e 'dj'td b19n951ﬂmu&b1es o a la

constitucidn, declaracidn, modificacidn o extincidn de cualquier derecho real sobre -

aquellos;

II.- El mandame'nto'y»‘é‘]l “abta de embargo, se hayai hécho efectivo en

bienes inmuebles del deudor;
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III.- Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prehiban la

enajenacidon de bienes inmuebles o derechos reales;

1¥.- Los titulos presentados al Registro PUblico y cuya inscripcidn haya

sido denegada o suspendida por el registrador;
¥.- Las fianzas legales o judiciales.

VI.- E1 derecho de expropiacidn y de ocupacidn temporal y declaracidn de

~Yicitacidn de dominio de bienss inmuebhles;

VII.- Las resoluciones judiciales. en materia de amparo que ordenen la
suspensidn provisional o definitiva, en relacién con los bienes inscritos en el

Registro Pidblico; y

*UYIILL- Cﬁq]qqier otro titulo que sea notable de acuerdo con éste cddige u

otras Leyes.

II1.- Asientos de 1nscr1pc1on en sentido’ estmcto Podemos afirmar que
son 1as de mayor importancia, pues s1n a: ‘est.os ‘ho_ pueden existir las

anotaciones preventivas, los asi en_tos de,can_ce'_lam n; ni las notas de presentacién.

Las inscripciones'pﬁricipé]es ‘en nuestro sistema, no se hacen mediante

la transcripeidn integra. de'l texto de Jos documentos respectivos, sino (nicamente,
a través de un extracto que debe contener los datos fundamentales, asi lo prevé el

articulo 2513 de1 Cod1 go que se transcribe a continuacién:
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Articulo 2513.-"Toda inscripcién que se haga en el registro expresard las

circunstanci as siguientes:

I..- La naturaleza, situacidn y linderos de los inmusbles objete de la
inscripcion o a los cuales afecte el derecho que debe inscribirse, su medida
superficial, nombre y nimero si constare en el titulo o la referencia al registro
anterior en donde consten estos datos, asi mismo constard la mencién de haberse

agregado €1 plano o croquis al legajo respectivo;

IT.- La naturaleza, extension, condiciones suspensivas o resolutorias,
cargas y demds modalidades de derecho que se constituya, transmita, modifique o

extinga;

III.- E1 valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracciones
anteriores. Si el derecho no fuere de cantidad determinada, podran los interesados

fijar en el titulo Ja estimacion que le den:

I¥.- Traténdose de hipotecas. la época en que podra exigirse el pago del
capital garantizado, y si causare réditos, la tasa o el monto de estos, y la fecha

desde que deban correr;

V.- Los nombres, edades, domiciiios y profesiones de las personas que por
51 mismas o por medio de representantes hubieran celebrado el contrato o sjecutado
el acto sujeto a inscripcidn. Las personas morales se designaran por su nombre

oficial, razén o dencminacidn;

¥1.- La naturaleza del actyxv’j}.b‘céntry‘aﬁoﬁ ‘
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YII.- La fecha de1:titu1o y el funcionario que 1o haya autorizado: y

VIII.- E1 dia y 1a hora de la presentacidn del titulo en el registro.

IV.- Asientos de cancelacion. Son objeto de cancelacidn tanto los
asientos de inscripcién, como las anotaciones preventivas y los asientos de

presentacion” . (3)

3.4. _PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD O DE DETERMINACION,.

La publicidad registral exige determinar con precisidn el bien objeto de
los derechos. Quizé esa designacidn -principio de determinacidn- seria mas correcta
que la que se usa de “"especialidad”, que nacié como oposicidn o reaccion contra la

“generalidad de las hipotecas”.

En la aplicacién de estos pmnmpws en 1a 1nscr‘1pc1on se deben anotar
con toda precision los datos caractemshcos de1 b1en inscrito, que sirvan para
identificarlo individualmente, la natura]eza del derecho inscrito y sus
circunstancias particulares; los nombres y “demés datos generales de las personas
fisicas que hayan intervenido como causante o causahabientes, la naturaleza del
hecho o acto juridico que motiva 1a 1nscr‘1pc1on y los datos individuales del

documento inscrito ( Articulo 2513 dg] ’C.°.d1 39 Civil).

La determinacién o especi aHdad'és Gtﬂ' jur‘idica y econémicanente por

que impide que un miszmo bien aparezca 1nscr1to en dos o, mas ocaswnes a favor de

diferentes personas y con el mismo derecho real o b1en' que no determ ne la cuantia

o proporcion de Ta deuda cuyo pago se garantiza. con e] b1 en"regwtr‘ado (4)

(3) Ildes. G .
(4) COLIN, Sdnchez Guillerso, PROCEDIMIENTOS REGISTRALES DE LA PROPIEDAD, Edit. Porria, S.A. Hé:i'ica D.F., 1985 p.29
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3.5. PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA REGISTRAL.

Este principio tiene como contenido considerar que lo inscrito en el
Registro Piblico de la Propiedad es 1a verdad histdrica y formal respecto del bien
o derecho registrado y que por tanto, el titular que registra estd legitimado
registralmente para enajenar o gravar ese derecho. Tawbién da origen este principio
a la buena fe registral, que es la confianza que todo tercerc puede tener en los
datos objetivos que aparecen en el registro, por ser coincidentes con la precitada

verdad histdrica.

La existencia del derecho registrado no es una verdad incontrovertible,
sino una mera presuncion que admite prueba en contrario, por tanto, el titular de
ese derecho inscrito, ya no goza de absoluta legitimacién registral y en

consecuencia, queda sin proteccidn juridica €l tercerc adquirents de buena fe.(s)

3.6. PRINCIPIO DEL TERCERQ REGISTRAL.

Tercero Registral no es en general “cualquier persona que no haya
intervenido ni personalmente ni por medio de representante en el acto juridico
inscrito, que es el caso de los acreedores quirograférios, sino la calidad de
tercero registral requiere ademés de lo anterior, ‘haber adquirido la propiedad u
otro derecho real sobre el bien inmueble mater~1a de 1a-1nscr~1pc1on Unicamente a
estos terceros y no aquellos otros terceros no puede per',]uchcar el acto ] tﬂ:u]o

no inscrito. (s

(3) CASTAN, Tobefiaw, Cit, por Pérez Fernandez del Ca:t'l'l'lo Bernnrdo DERECHO REGISTRAL, 3" Edic. Edit. :Porrua, S.A.
México, D.F, 1992, P.5 i SR .
(6) PEREZ Ferndndez del Castillo Bernardo, Ob. C1t 0.8



3.7. PRINCIPIO DEL CONSENTIMIENTO.

Un asiento no puede ser corregido, modificado o cancelade, sino con la
autorizacidn del titular del derecho inscrito, salvo que se haga en cumplimiento de
una orden de autoridad competente. La autorizacién puede ser expresa o tacita,
esta (T1tima se da cuando el derecho registrado es enajenado, limitado o gravado por
un acto juridico realizado por el titular registral, pues el hecho de firmar el
documento que contiene ese acto significa que autoriza la cancelacidn o la

modificacidn del asiento registral en que aparece inscrito su derecho.

La excepcitn a esta regla ]é “encontramos en el articulo 2526 del Cédigo

Civil, que a la letra dice: . :

Articulo  2526.-Para  que el “ireg] 'tro_\_'p'tJ'édé‘:fser‘ cancelade  por
consentimiento de las partess, se requiere 'que 'é»si:a's'ld sean legitimas. tengan

capacidad de contratar y hagan constar su voluntad de un modo auténtico.(m

3.8. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO 0 CONTINUO.

E1 registro debe contener la historia ininterrumpida del derecho
inscrito, de tal suerte que la nueva inscripcidn que se realice sea causa de
cancelacidn de la anterior, ademds esta cancelacién no puede efectuarse en tanto no

sea el antecedente inmediato de la nueva inscripcién.

E1 cumplimients estricto de este principio trae como consecuencia que las

inscripciones estén eslabonadas cronoldgicamente y que por tanto. un mismo derecho,

(7) Idea p, 9




sobre el mismo bien, no pueda aparecer registrado simulténeamente en favor de dos
personas, salvo cuando se trate de cotitulares del derecho. (Articulo 2505 del

Codigo Civil)

La excepcidn a sste principio la constituye la primera inscripcion, es
decir, la inmatriculacidn, que es la incorporacidn de un bien al sistema registral,
ya sea por registrar la posesidn originaria o la propiedad por primera ocasidn.

(Articulo 2505 y 2508 del Codige Civil). @

3.9. _PRINCIPIO DE PRIORIDAD.

E1 enunciado principio nos recuerda el viejo aforismo latino "Prior

Tempore, Potur Iure” (E1 que es primero en tiempo es pr‘im}ero en derecho) .

S610 "Puede conceb1 rse este pmnmpm por la: pos1b1hdad qusa se da, de

que existan dos o'mis titulos contradictorios. fL ontradmcwn puede ser de dos

tipos: a).- Por que se trata de dos der‘echos oy coex1stenc1a sea imposible:
verbigracia. Dos ventas de una misma cosa. Estamo, en; pr‘esenma aqui de un caso de
impenetrabilidad o de presuncidn reg1str‘a . _."que‘ se trate de derechos que
aunque pueden coexistir exijan un »supUeis’fé}_’k"tj:lifériente. como por ejemplo dos
hipotecas sobre una misma cosa. La cbexiVst'e;ibiké'. équi' si es posible, perc en orden

diferente que se 1lama rango.

La prioridad que nos ocupa es de natura1eza r‘eg1str‘a1 Y no es en cuanto
a la fecha de la celebracién o r°a11zac1on de1 acto conshtutwo o tras1atwo del

derecho real.

(8) Idem p.p. 10-21



Esta prioridad no se determina por la inscripcidn misma. sino por el
orden cronolégico de ingreso del documento respectivo a la oficina del registro
plblico de la propiedad. tomando en comsideracién en su caso, la hora de
presentacién y €l orden numérico correspondients (Articulo 2516 del Codigo

Civil).®

3.10. PRINCIPIO DE ROGACION.

Consiste en la necesidad de solicitar o de ordenar en su caso, el
particular interesado, el fedatario que haya intervenido en la formalizacion del
acto juridico respectivo, o la autoridad judicial o administrativa correspondiente,
la inscripeidn o anotacidn que se considere procedente. E1 Registro Piblico de la
Propiedad no estd facultado para actuar de oficio "Ar‘ti culo 2506‘de], Codigo. Civil". -

Esta peticidn o rogacwn actua] debe ser expr'°sa

por. escrits y. en las

formas impresas aprobadas por la D1 recc1 on Genera] de Reg1 stro

del Gobierno del Estado.

Sy Notard as

Enneccerus, K1pp Yy wo1ff omentan al respecto que 'En' principio la

funcidn del Juez de1 Reg1 str‘o Inmobﬂ1amo es exc]uswdnente rogada

r nc1p1o de rogacion no es sino

de la

Por 1o que hace 'a'Josﬁpak‘ti'cU]éres 5

to en e] ar‘t1vu1o 8¢

(9) Iden, p.p‘; '21-22
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registral o denegar o suspender el registro, si asi procede legalmente. ()

3.11. PRINCIPIO DE CALIFICACION O DE LFGALIDAD.

Aceptamos como verdad incontrovertible que el objeto del Registro Piblico
de 1a Propiedad es otorgar sequridad juridica a quienes adquieren derecho sobre los
bienes incorporados a esta institucién, evitands con ello 1ilicitos de graves

consecuencias juridicas y econdmicas.

Para lograr plenamente esta sequridad es de gran relevancia el principio
registral enunciade en este dnciso, cuyo contenido difisre segin el sistema

registral de que se trate, asi como del ordenamiento ndrmativo‘aplicabh.

La calificacidn es el anéHs‘i'sy jqrﬁ dic;o'qﬁé' del documento presentado para
su registro (Anotac:ién",.Ir\.scm'pcznién£ o cancelacién), debe efectuar el reqgistrador, .
bajo su estricta respohks‘.ab‘ih':dad, a ﬁn de resolver si procede €1 registro
solicitado o bien si debg':sdspehderse o denegarse, segin se desprenda de su forma y

de su contenido (Ar‘iﬁ éu]oi 2505 del Cédigo Civil).

La funmon cah,ﬁcador‘a del’ r'eg1str‘ado se ve Timi tada cuando: E}

registrador hard. Ta 1ns" 'pcwn s1“encuen' ra.que 1tulo pr‘esentado es de Tos que

deben inscribi r'se. : Henaj

datos a que se refier

regi strar manifé‘ pr‘etendan hacer‘ ] k Ta fa]fa 0.

deficiencia ‘del:mi: ara:qu ]‘.aksubsanen 81 =e presenta nuevanente,; e] m1 °mo .

(10) Tdew pip. =367 :
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titulo y tampoco satisface los requisitos del articulo 2513 se devolverd a los
interesados sin registrar y serd necesario resolucidn judicial para que se haga el

registro. (1)

(11) Idea p.p. 36-35.:
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4.1. CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE GUANAJUATO.

E1 Cédigo Civil contempla una ordenacién sistemdtica de preceptos
relativos al Registro Piblico de la Propiedad en el Estado de Guanajuato en el cual
requla sobre las oficinas del registre, de los titulos sujetos a registro y de los
efectos legales del mismo, modo de hacer el registro y de las personas que tienen

‘derecho de pedir 1a inscripeidn y de 1a extincidn de las inscripciones.

En cada gcabecera de Partido Jud1c1 aT'«habr‘a una - Oﬁcma del Registro

Piblico. Ademés nadie puede alegar ignoranci a

Pablico.

scf pc1 ones del Registro

E1 Reglamente fijard el nimero..deseccionesiide  qus. ‘se componga el

nter'en de -las
inscripciones constantes. 1os documentos

relacionados con las inscripe

También t1 ene‘

inscripciones o constanm a
certificaciones de e
sefialados a carg 5.
encargado del ijééi'str‘o Gb1i
deposi tado ensu of

oficialmente se los
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Hay ciertos titulos que deben inscribirse en el Registro ante Jos cuales

se mencionan los siguientes:

a).- Los tituh')s :pbr‘ ":16S cuales se adquiere, transmite, modifica. grava o

2

extingue el dominio, la poses1 6n o los demds derechos reales sobre inmuebles, asi

cemo aquellos por, 1os cua]es e ‘consh tuya fideicomiso sobre inmuebles.
b).--La CoﬁSti;tUci,én lel. patrimonio de familia.

¢).- Los. contratos: de arrendamiento de bienes inmuebles por un periodo

mayor de seis afios, y aquellos en que haya anticipos de rentas por més de tres.

d).- La condicién resolutoria en la venta de bienes muebles o inmuebles.

e).- Los contratos de prenda, "se entiende entregada juridicamente la
prenda al acreedor, cuando éste y el detudor convienen en que quede en poder de un
tercero, o bien cuando quede en poder del mismo deudor o que asi 1o haya estipulade

con el acreedor o expresamente lo autorice la Ley.

f).- La escritura consti tutw "d‘é’T s somamonesy 1a ‘que 1a reforma.

9).- La escri tuyr':aﬂi:dr"\stifdti\"/'é de es civiles y las que las

reforme.

s o d= arb1 tro ] arb1 tr‘adore_, que prcduzca

Tos mgmentes'efsc’ ""dqmmr tran=m1t1r modvﬁcar‘ gravar‘ o extmgmr al




deminio, 1a poseswn o 1os demas derpchos r‘ea1es sobrP inmuebles, asi como aquellos

por los cua]es _,e const1 tuya fi dei r'om1 50 sobre 1nmueb1es

J). Los> testamentos por efecto de los cuales se deje 1a propiedad de
b1enes raices, o de derechos reales, haci éndose el registro después de la muerte

del testador ..

k).~ En los. casos . de mtestado éi auto declarative de los herederos

1eg1t1mos y e1 ncmbrdmﬂnto "de:ﬂa1bac'=a deﬁmﬂvo {Se tcmard razdn del acta de

de'ﬁmcmn de1 it de 1“"

. le- se. declare concurso o se admita

una cesidn de:

,_s que-_.c nforme"'a la Ley deban r‘eg1str‘ar‘se y no 58

registran . no pcdra“\ produ ai

(93]
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perjuicios a terceros, el cual si pedrd aprovecharse de €llos en cuanto le fueren
favorables. Los testamentos olégrafos no producirdn efectos sine son depositados

en el registro.

Los actos ejecutados, los contratos otorgados y las resoluciones
judiciales pronunciadas en pais extranjero, solo se inscribirdn concurriendo las

circunstancia siquientes:

a).- Que si los actos '0.,)'0; 'cé1ebr‘ados o las

sentencias pronunciadas en el estado, habria esaria su-inscripcién en el

registro.
b).- Que estén debidamente TegaHzados. y 8

¢).- Que si fueren resoluciones judiciales, se ordene su.gjecucidn por la

autoridad jurisdiccional que corresponda.

La inscripcién no convalida'los ;actos o contratos que sean nulos con

arreglo a las leyes.

No obstante 1o anterior, 105 actos 0 contr‘atos que se otorguen o celebren
por personas que en el registro apar‘ezcan con derecho par'a eHo no se invalidarén,
en cuanto a tercero registral de buena’ ‘Fe una vez inscritos aunque después se

anule o resuelva el derecho del otor‘gante en v1 r‘tud de h tu'lo anterior no inscrito




Siempre que se ejercite alguna accidn contradictoria del dominio de
_inmuebles o de derechos realss inscritos a ncwbre de personas o entidad
determinada, se presume que se entabla también la accién de nulidad o cancelacidn

de la inscripcidn en que conste dicho dominio o derecho.

En el caso de embargo precautomo juicio kejecutivo o procedimiento de
apremic contra bienes o derschos rea]es determmados se scbreseera todo
procedimiento de apremio respecto de los misfnbs o de sus frutos inmediatamente que
conste en los autos, por manifestacion auténtica del registro de la propisedad que
dichos bienes ¢ derechos estdn inscritos a favor de perscna distinta de aquella
contra la cual se decretd el embargo o se siguid el procedimiento, a no ser que se
hubiera dirigido contra ella la accion, como causshabiente del que aparece duefio en

el registro.

No pueden los bienes raices o los derechos reales impuestos sobre los

mismos aparecer inscritos a la vez en favor de dos o mds persorias distintas, a

menos que estas sean coparticipe

Para inscribir o anota 1tu105 por que se:detﬂare transmitan, graven,

modi fiquen, o ex-tinganf.e ominiosy.: demas derechos reales obre 1nmueb1es debera

constar prsmamente i S otorque o en cuye

-1to e] dﬂrecho de 1a< pr=r<o as que




judicial, dictada con audiencia de'las persona a cuyo nombre aparezca inscrito el

inmueble.

Cuando se trate de. fincas no:inscritas, la inscripeién primaria sélo

podra hacerse por resolucién j‘udﬁ'éiv almente rvazohadia.’ -
La inscripcidn de los titulos en el registro puede pedirse por todo el

que tenga interés legitimo en asegurar el derecho que se'va ha inscribir, o por el

notario que haya autorizado la escritura de que se trate.

Sélo se registrardn:

‘a).- Lostest1mon1osde escmtur‘a piblica.y otros documentos auténticos.

b) - »Lasfseh{:ehci as y,bxfbvi'_'denéia ‘judiciales certificadas legalmente,

c).- Los documentos privadosiq orma fueron vélidos con arreglo

a la ley, siempre que obre en "eﬂo, ncia de que el registrador, la

rciord 'dé‘v'-la autenticidad de las




E1 interesado presentard e1 titulo que va ha ser registrado, y cuando se
trate de documentos que impliquen transmisiones o modificaciones de la propiedad de

fincas rdsticas o urbanas, un plano o croquis de esas fincas.

Podrén inscribirse como fincas independientss los diferentes pises o
partes de piso susceptibles de dominio separando de un mismo edificio, cuya
construccidn esté concluida o por lo menos comenzada, que pertenezca o estén
destinados a pertenecer a diferentes duefios, haciéndose constar que en dichas
inscripciones, con referencia a la ‘de todo el edificio, el condaminio que

corresponda a cada titular, sobre los elementos comunes- del mismo.

En las inscr‘ipdjohe - de el valor de la parte

perteneciente a cada pro.[.')i,ejyt‘:;aAr'i '~tdfj.a1 del inmueble.
E1 Registrador ,har_{é“ a.-inscripe]dn:si‘encuentra’que el titulo presentado

es de los que deben inscribirse cas exigidas por la Ley.

‘manifestando a quisnes

para que la

2] mismo,

,ud1 ci a]v:or'de_n a, EE regi stro




desde que se presents el t1tulo por‘ pmmer‘a vez, - §i e1 juez aprueba 1la

calificacidn hecha por &1’ regzstrador‘ se cancelar‘a 1a 1nscmpc10n praventiva.

Transcurridos dos afios sin que se comunique al registrador la
calificacidn que del titulo presentade haya hecho el juez oficiosamente o a

peticidn de parte interesada, se cancelard la inscripeidn preventiva

Para que se pueda inscribir un.titulo en el registro debe de reunir

ciertas circunstancias:

superficial, nombre y ndmero’s tulo a referencia al registro

‘transmita, modifique o

if,gné’ﬁ tuya,

e h1potecas Ia °poca en que podr‘a mg1 r‘se gl pago' de]“

desdé qd'é‘ d a




8) .- Los nombres, edades domicilios y profesiones de las personas que por
si mismas o por medio de representantes hubieren celebrado el contrato o ejecutado
el acto sujeto a inscripcibn. Las personas morales se designardn por su nombre

oficial, razdn o denominacidn.
f).- La naturaleza del acto o centrato.

q) .- La,‘fé‘c‘ha‘ dé] tﬁtﬂld y",vélz‘fﬁnt_:jon‘aiﬁo que lo haya autorizado, y

os hcmbres de




los interesados en la operacién, la fecha de la gscritura y la de su firma e
indicacidén del nimero, tomo y seccidn en que estuviere inscrita la propiedad en el
registro. E1 registrador, con el aviso del notaric y sin cobro de derecho alguno
hard inmediatamente una anotacidn praventiva al margen de la inscripcidn de
propiedad. Si dentro del mes siguiente a la fecha en que se hubjere firmado la
escritura se presentara el testimonio respectivo, su inscripcidn surtird efecto
contra terceros desde la fecha de la anotacidn preventiva, la cual se citard en el
registro definitivo. 5i el testimonio se presenta después, su registro solo

surtira efactos desde la fecha de 1a pr‘esentamon

Si €] documento en que conste Tgl'zina",‘dé",i] as.operaciones que se mencionan

en el pérrafo anterior fuere pr‘i‘v'a'do ‘debe. d 1‘“av1"s'o a que se refiere en lineas
anteriores, el notario o 1a automdad JU 1c1 a] y 31 mencwnado aviso producird los

mismos efectos que el dado por el notamo i

Igualmente podré regikstr‘arse en forma preventiva, el embargo sobre bienes
inmuebles a peticidn del ejecutante o su representante, mediante simple aviso por
escrito que expide el ministro ejecutor en el momento de la diligencia judicial que
contenga los nombres de las partes en el juicic o providencia en que se hubiere
despachado, el “tribunal que despacho la ejecucién‘ el nimero del expediente

correspondiente, el monto del embargo, la natura1eza de] juicio o providencia, la.

fecha del embargo y los datos reg1stra1es qu r 1'tan 1a 1dent1ﬁcac1on del

inmueble. Este aviso prevent1vo quedar‘a sin efécto’ si e1 egecutante no: presenta

rmmo de 1os d1ez ch as gm entes




Los encargados del registro son responsables ademds de las penas en que

puedan incurrir, de los dafios y perjuicios a _qUe dieren lugar:

‘a).- Si rehusan sin motive legal ‘0" retardan sin causa justificada la

inscripeion de los documentos que le sean

b).- Si rehusan expedir conf;"pront}tud._._i:‘]tdsl certificados que se les pidan,

¢).- §i cometen omisiones al. extender las certificaciones mencionadas,
salvo si el error proviene de insuficiencia o inexactitud de las declaraciones. que

no le sean imputables.

'vih causa justificada sin

las inser pc1 ones




Las inscripciones no se extinguen en cUénto a- tercero, sino por su
cancelacidn o por 2] registro de la transmisidn . del dominio, o derecho real

inscrito a otra persona.

Las inscripciones pueden cance]arse po ~consentimiento de las partes o

por disposicitn judicial. La cance]ac1on de as inscripciones podrd ser total o

parcial.

Podré pedirse o debera ordenars su.caso. la cancelacidn total:

.-Cuando“é

,eiﬁéya'hécho

gravada, 3

2



Para que el registro pueda ser cancelado por consentimiento de las
partes, se requiere que éstas lo sean legitimas, tengan capacidad de contratar y

hagan constar su voluntad de un modo_auténtico.

Si para cancel

ademés, el cumplimiento ‘de é:

Cuando se registre ']‘,a, p,‘»'cpi'edad 0 A’C.Vi_i'a]_}q‘Ui‘E

inmuebles, en favor del que adqdiiérfé.f’:sé; : *-:él - registro

enajene.

Cuando se registre una sentencia que declare haber causado los efectos de

otra que esté registrada, se cancelard’ésta:




cual se acompafien inutilizados los titules referidos, y -

c).- Por ofrecimiento ldie: pagb : y '50ri§§gnacién: del 1mpor‘te de los titulos

hechos de acusrde con las disposiciones.relativas

titulos al portador, se cancelaran tdft_alm’ente

deudor 'todé”‘fTa' emisién de titulos

uival 'te,a]timpof‘te de la

ue :dichos titulos asciendan

fin'de que con toda

la causa perque se hace




‘Las inscripciones preventivas se cancelardn no solamente cuando se
extinga al derecho inscrito, sino también cuando:esa inscripeién se convierta en

definitiva.

4.2, REGLAMENTO DEIL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

4,2.1. DISPOSICIONES GENERALES.

£l Registro Piblico es una. 1nst1»uc on gubernamenta1 de' 1nterés g

piblico, que t1ene por obJeto 1a 1ﬂscr1pc n ordenada‘por Ja- Lay de:todos 1os

actos 3ur1d1cos de t1‘ad'

Derecha, en’ eJerc1c;\  v

no hubjere dbogado =n'°1{_

as medwdas




a).- Tener mis de 25 afios, estar en ejercicio de sus derechos de
ciudadano y ser Abogado o Licenciado en Derscho con cinco afios de prictica. por lo

menos en gl ejercicio de esa profesidn.

b).- Ser de reconocida probidad, buenas costumbres, y no haber sido

condenado por delito intencional alguno, y

c).- No desempefiar empleo o comisidon por el que perciba un emolumento

exceptudndose los de educacién piblica.

Son ob'liygack:i ones y. atribucionss del rggi'strador:

a).- Revisar los titulos presentados para. su registro y resolver si

se debe practicar o.rehusar 13.inscripcidn

' 'ef‘e:c'tos‘; }egé]es

Tenen. derecho de




@).- Despachar por ‘riguroso tumo y dentr'o de los plazos que se

seflalen y los asuntos que sean de su competenma

,f) .= Firmar 'Ias constancias que se pong_ar{,sn.éT b'.‘o'_r‘i gi r’wraT ¥ duplicade
del testamento .olégrafo y libros de begi stro respeétj ¥o e e
g).- Contestar las demandés“'que cepr "’dé1 :"r“e'gistro,

y sequir los trémites de 1os juim‘ 0s _pérf' todz

h) - Renchr 1051 Farmes

contra de la ofi cma a su cargo

al Ejecutivo del Estado, un

cm to

i).- Rendir mensu:




0).- Las demis que las leyes y reglementos aplicables sefialen.

Las inscripciones deberdn hacerse dentro de los cinco dias hébiles

siguientes a 1a fecha en que se haya hecho el Enter"o"ﬂe"i]os’ Eespectivos derechos en

las oficinas locales de rentas.

Para inscribir los ,tit‘u]o‘ ‘razén.. en el libro

corr‘espondmnte de los datos sustanm a1eSg ExﬁreSado en el
erti fi r‘ada df=1 instrumentn

ci tar. e1 reg1str‘o

Rééisfho Piblico serdn de

oras. .

“sus altas temporales o

epararse del desempefioc de sus labores,
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Asi mizmo, estardn impedidos para intervenir como registradores en

los negocios en que hayan intervenido como abogados.

4,2.2. DE_LOS LIBROS DEL REGISTRO.

E1 Registro Piblico comprendera cuatro secciones:

1.- Deminjo.
IT.- Bienes Muebles.

111.- Sociedades y Asociaci Qi{‘\es" i.]es’y. Capi}tﬂébv‘onés. Matrimoni ales.

I¥.- Del Registro de 'loks‘!Pi‘a’ri'

La Secmon de Comercw se.regi dispuesto por el reglamento del

Registro Piblico de Comer‘mo

La Seccisn Primera de Dummo se ‘i’?é’fen.f”t‘r*es libros de propiedad y

fideicomisos, de ar‘r‘endarmentos y d sy mandawientos judiciales o

administrativos registrales.

inio y-de vsizmié:rci,o'i “las' demés

= Y]
E Vol SRR



centimetros. Los 1ibros deberdn estar empastados, forrados de tela, con lomos y

esquinas de piel.

Los Yibros del registro serdn autom zados por‘ e Secretario General de

Gobierno en la primsra y Gltima de las fOJ as, con 1a s1gu1°nt~, razdn:

Cada 1libro- ,.téh‘d‘r!

os Tibros, se destinard

inicamente para las. anotaciones: margin in.en forma sucinta y

obligatoria.
E1 espacio’ al centro, se empleari para: las inscripciones o cancelacicnes

segln el caso.-

Las anotaciones. mar‘ginahs que no hayan pod1do asentar‘..e al margen de

las 1nscr1pc1ones cor‘respondwntes- se contmuar‘an en un  libro complementario

especial para e1 =1"'ecto‘




en un libro con el nimero de tomos que fueren necesarios, todos los

correspondientes a cada volumen.

4.2.3. DE_LAS INSCRIPCIONES EN GENERAL.

Dentro del plazo de tres dias a contar de aquel en que el registrador
reciba un documento para su registro, lo examinara para ver si tiene el cardcter de
inscribible y si reline los requisitos necesarios para ser inscrito de acuerdo con

las disposiciohes del Cédigo Civil y demds leyes aplicables al caso.

En caso afirmativo, dentro del mismo plazo determinard el monto de los
derechos correspondientes, y lo participard a los interesados para que procedan a

efectuar el pago.

Toda inscripcién comenzard con la mencidén de los bienes de que se trate.
A continuacion se expresarad su ubicacidn, extensién superficial, si la consignare
el titulo y sus linderos, después se insertaridn los demds datos a que se refiere el

Codigo Civil. (Articulo 2513).

Cuando un titulo se refiera a varios inmuebles, se hard una inscripeidn

por cada uno de ellos.

Se exceptuard lo dispuesto en el pérrafo anterior, el caso en que los
varios inmuebles materia de la operacidn registrables pasen a formar un sélo
predio, en cuyo caso se hardn las anctaciones que procedan en cada uno de los

registros anteriores relativos.
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Cuando haya diferencia entre los datos del registro y los del titulo, el
interesado deberd justificar la identidad de la finca registrada con la que es

objeto del acto contenido en el titulo que se pretende inscribir.

Para dar a conocer con toda exactitud las fincas y los derechos que las
afectan se observard lo dispuesto en el articulo 2513 del Cédigo Civil, con

sujecidn a las reglas siguientes:

I.- La naturaleza de la finca se expresara manifestando si es ristica o
urbana, y el nombre con el que las de su clase sean conocidas dentro del partido

judicial.

II.- La ubicacién de las fincas risticas se determinard expresande el

municipio en el que se localicen y sus linderos con otras fincas.

ITI.- La situacion de las fincas urbanas se determinard expresande la
poblacidn en que se hallen, el nombre de la calle o lugar, el nimero si lo tuviera

y si aquél o éste fuera de fecha reciente lo que hubieran tenido antes.

IV.- La medida superficial se mencionard en la forma en que constare en

el titulo y con las denominaciones del sistema métrice decimal.

V.- Toda inscripcidn relativa a fincas en que el suelo pertenezca a una
persona y el edificio o plantacion la otra expresard con toda claridad esas

circunstancias.
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VI.- La naturaleza del derecho se inscribird con el nombre que se le dé
en el titulo, y si no se le diere ninquno, no se designard tampoco en la

inscripcidn.

VII.- E1 valor de 1a finca o derecho inscrito se hard constar en la misma

forma en que apareciere en el documento a inscribir.

VIII.- Para dar a conocer la extensidn, condiciones y cargas de los
derechos que deban inscribirse, se haré mencién circunstanciada y literal de todo
lo que segin el titulo Timite al mismo derecho y las obligaciones del adquirente en
provecho de otro, ya sea persona cierta o indeterminada; asi como los plazos en que
venzan las obligaciones contraidas si fueran de esta especie las inscritas. Al
inscribirse una escritura de adjudicacidn, otorgada por virtud de remate judicial o
adninistrativo, se hard constar si la resolucidn judicial o administrativa que
ordené la adjudicacién, quedd firme, o si por el contrario se encuentra pendiente
de algin recurso ordinario o extraordinario que pueda nulificarla o dejarla sin
efecto. Se hard constar, asi mismo si la adjudicacidn se inscribe por virtud de
contrafianza otorgada para ese efecto por el interesado en que se haga la
inscripcién.  En su caso se inscribird la resolucidn que nulifique o deje sin

efecto la adjudicacién.

IX.- Los nombres que deben consignarse en la inscripcidn se expresarédn
segin resulte el titulo sin que sea permitido al registrador, ni aiin con acuerdo de
las partes, afiadir ni quitar ninguno.

El documento que se presentd para ser registrado deberd expresar los

antecedentes de registro de los bienes o derechos objeto de la inscripgién.
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Cuando el acto se haya celebrado por medio de representantes, se hard
constar suscintamente en la inscripgidn, la comprobacidn de la personalidad, de tal
manera que pueda apreciarse por los terceros si esa personalidad fue bastante para

la validez del acto inscrito.

El registrador se rehusard a hacer la inscripcién que se le pida, si
encuentra que el titulo presentado no es de los que deben inscribirse, no llena las
formas extrinsecas exigidas por la ley o no contiene los datos establecidos en el
Cédigo Civil (2513). los relativos del reglamento y demds disposiciones legales

aplicables.

E1 registrador también rehusard la inscripcidn, cuando no aparezca
comprobada legalmente la capacidad de los otorgantes, o la representacion del que

celebre el contrato o ejecute el acto a nombre de otro.

En cualquiera de los casos que tratan los pérrafos anteriores, con las
salvedades que se consignan en el Cddigo Civil (Art. 2511)., el registrador
devolverd el titulo sin registrar, debidamente anotado con la razon por lo que no
se hace el registro, ello sin perjuicio de que se haga la inscripcidén preventiva
ordena en €] arttculo 2512 del Codigo Civil. tan pronto como quedaren cubiertos los

derechos respectivos.

Llos actos ejecutados o los contratos otorgados en otras entidades
federativas, solo se inscribirdn si reinen las formas exigidas por las leyes del
Tugar de su otorgamiento y, si ademds tienen el cardcter de inscribibles, conforme

a las disposiciones del Cédigo Civil del Estado de Guanajuato y de este reglamento.
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Las resoluciones judiciales dictadas por jueces o tribunales de otras
entidades se inscribirdn teniendo en cuenta lo dispuesto por el articulo 121 de la

Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

E1 registrador no juzgard de Ja legalidad de la orden judicial o
adninistrativa que decrete una inscripcion, pero si a su juicio concurre alguna
circunstancia por la que no debe practicarse la inscripcién, lo hara saber asi a la
autoridad respectiva. Si a pesar de ello estd lo solicitare. se practicard
inserténdose en la inscripcidn del oficio en que se hubiere ordenade, archivindose

el original.

En toda inscripcidn deberd expresarse la fecha y hora de presentacidn
del documento a registrar. Esta fecha y hora serdn las que fijen el orden en que
se practicardn las inscripciones, sin perjuicio de lo dispuesto " Las inscripciones
se deberdn hacer dentro de Tos cinco dias hébiles a 1a fecha en que se hayan hecho
el entero de los respectivos derechos en las oficinas locales de rentas " y de la
prelacion que corresponda al registro producird sus efectos desde el dia y hora en
que el documento se hubiere presentado en la oficina registradora, siempre que el
interesado haga entrega a la propia oficina dentro de los quince dias siquientes a
aquella presenta;:ién del recibo oficial del pago de los derechos correspendientes

al registro del documento de referencia.

Si el aviso que debe dar el notario cuando autorice el registro de una

finca, no contiene todos los datos preventivos en el mismo dispositive legal, o
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estos datos estuvieren equivocados, no se hard Ta anotacidn preventiva, y con nota
puesta al calce del propio aviso, se devolverd al notario o a la persona

interesada.

En cada libro y en cada seccién las inscripciones se numerardn

progresivamente,

Todas las finscripciones deberdn estar escritas con claridad sin
gbreviaturas, guarismos ni correcciones. Cuando hubiere alguna equivocacidn y se
advierta ésta antes de firmarse al registroc se haran las entrerrenglonaduras
necesarias y se pasard una linea delgada scbre las palabra equivocadas, de modo que
se puedan leer y antes de la firma se salvard lo testado con expresidon de que no
vale y lo entrerrenglonado con la indicacién de que si vale. La firma del
registrador que autorice al inseripcidn se pondré en el renglén inmediato. Después
de firmada una inscripcion los errores materiales o de concepto que en ella se
hubieren cometido, solo podrén corregirse en la forma y términos indicados en el

reglamento en su parte conducente.

Inmediatamente después de que se haga una inscripcidn se pondrd al calce
del titulo inscrito una nota que contenga la fecha y hora de su presentacidén, los
datos de la seccidn, serie en su caso, tomo, volumen, fojas y nimero de la
inscripcion, asi mismo se hard constar el monto de los derechos pagados y el nimero

del recibe oficial y, por Ultimo, la fecha y firma del registrador.

Cuando se registre un acto por virtud del cual se perfeccione o se

resuelva la adquisicidn del derecho inscrito, se pondra al margen de 1a inscripeidn

76



principal una nota de referencia al nuevo registro. En igual forma se hard constar,
a peticién del interesado o por orden judicial los pagos que se hagan de las

cantidades que segin la inscripcidn se hayan quedado debiendo.

Llas diversas inscripciones relativas a una misma finca se numeraran

correlativamente.

No se pedrd inscribir en el registro ningln titulo en el que transmitan,
modifiquen o graven los bienes pertenecientes a alguna sucesion sin que previamente
se registre el testamento ¢ en caso de intestado el auto declaratoric de herederos
y el nombramiento de albaceas, y se haya anotado ademds, en ambos casos, la partida
de defuncién del autor de la herencia, todo lo anterior con relacidn a esos mismos
bienes. Este requisito no serd exigible cuando el acto provenga de una autoridad

judicial o administrativa.

No se podrd inscribir ningin derecho que afecte a una propiedad, como
patrimonio de familia, usufructo, servidumbre u otro andlogo, ni embargo,
secuestro, intervencion o aseguramiento de bienes, sin que antes se inscriba la

propiedad misma.

Las escrituras de participacidn y adjudicacion no se inscribirdn sin que
previamente estén registrados los bienes adjudicados en favor del autor de la

sucesidn de que en cada caso se trate.

Las inscripciones, notas y documentos, se autorizaran con un sello que
diga en la circunferencia: Registro Piblico Estado de Guanajuato Partide Judicial

de (el que corresponda).
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4.2.4. DE_LAS INSCRIPCIONES EN {A SECCION PRIMERA.

Se inscribird en el 1ibro de propiedad y fideicomisos de esta seccidn:

I.- Los titulos por los cuales se adquiera, transmita, medifique o

extinga el dominio o l1a posesion sobre inmuebles.

I1.- La condicidn resolutoria en las ventas de bienes inmuebles, puede
pactarse que la falta de pago de uno o varios abonos ocasionard la rescision del
contrato. La rescisidn producird efectos contra terceros que hubiere adquirido los
bienes de que se trata siempre que la clausula rescisoria se haya inscrito en el

registro piblico.

III.-  (Cualesquiera otras condiciones resolutorias a las cuales se

sujetard una transmision de propiedad.

IV.- La venta de inmueble con reserva de propiedad a que se refiere el

articulo 1B10 del Cddigo Civil.

V.- La enajenacién de inmuebles bajo condicidn suspensiva expresindose
cual sea ésta. En Tos casos de esta fraccidn y de 1a anterior, no se cancelara la
inscripcidon de propiedad que existiere a nombre del vendedor o enajenante,

Unicamente se anctara.

VI.- E1 cumplimiento de las obligaciones a que se refieren las cuatro

fracciones anteriores.
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VII.- Las resoluciones Judiciales o de arbitrios o arbitradores. que

produzcan algunos de Tos efectos mencionados en Tla fraccidn I.

VIII.- Los testamentos cuya ejecucién entrafie la transmision o
modificacion de la propiedad de bienes inmuebles. E1 registro se hard después de

la muerte del testador, tomandose razén de la respectiva acta de defuncidn.

IX.- E1 auto declaratorio de herederos legitimos en Tos intestados en los
que se produzcan cualquiera de los efectos de la fraccion I; asi como las
designaciones y nombramientos de albaceas y el discernimiento de estos cargos en

intestados y testamentarias.

X.- Las resoluciones judiciales en que se declare un concurse o se admita

una cesién de bienes.

XI.- E]1 testimonio de las informaciones ad-perpetuam promovidas y

protocolizadas de acuerdo con lo dispuesto en el Cédigo de Procedimientos Civiles.

XII.- Los fideicomisos sobre inmuebles, segin lo mandado en el articulo

353 de la Ley de Titulos y Operaciones de Crédito.

XIII.- Las resoluciones administrativas que afectan bienes inmuebles a

fines de utilidad plblica.

XIV.~ Los testimonios de las escrituras que contengan los estatutos de

las fundaciones de beneficencia privada, en cuanto se refieran a bienes inmuebles.
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XV.- Las demandas que se mencionan en la fraccidn VI del articulo 2398
del Cédigo Civil. {Los bienes litigiosos, a no ser que la demanda origen del pleito
se haya registrado preventivamente, o si se hace constar en el titulo constitutive
de la hipoteca que el acreedor tiene conocimiento del litigio, pero en cualquiera

de los casos la hipoteca quedard pendiente de la resolucidn del pleito).

XVI.- Los demds titulos que la ley ordena que sean registrados y
produzcan cualquiera de los efectos consignados en la fraccion I.

Para los efectos del registro se consideran como una sola finca:

I.- Las porciones pertenecientes a una sola persona, comprendidas dentro

de unos mismos linderos sin solucidn de continuidad.

II.- Las pertenecientes a varias personas en comunidad, mientras no se

dividan legalmente.

III.- La urbana que aunque tenga una sbla entrada los diferentes pisos o

departamentos de ella pertenezcan en condominio o distintos duefios.

IV.- La urbana que aunque tenga dos o mas entradas o nimeros o letras,

forma en su interior una sola finca.

" V.- La urbana que, aunque tenga dos o mds entradas independientes, que
den acceso uhas a los departamentos altos. y otras a los bajos, sea de un mismo

duefio.
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No se considerarén como una solo finca las contiguas hacia los constados,
independientes entre si y con distintas entradas, aln cuando pertenezca a un sélo

duefio.

Cuando se divida una finca de las inscritas en el registro, la parte que

se separe deberd ser objeto de nueva inscripcion en forma del propietario.

Cuande se fraccione un predio en manzanas o lotes, el fraccicnador debera
presentar para su registro un plano de fraccionamiento y una relacién en forma
auténtica, en la que se contengan los linderos y superficie de 1as manzanas y lotes
para que éstos y aquellos se inscriban como fincas nuevas.. Sin este requisito no

se podréd registrar la enajenacidn a gravamen de los lotes o fracciones.

Cuando se reidnan dos fincas para formar una sola, se inseribird esta como
nueva, haciéndose mencion de ello al margen de cada una de las inscripciones
relativas a los inmuebles que se refnan. En la nueva inscripcion se hard también

referencia a dichos registros.

Cuando se inscriba el titulo traslative de dominio de una finca, o de
parte de ella, en el margen del registro que apareciere en favor del enajenante se
pondrd una nota de cancelacion total o parcial, segin el caso, indicandose el
nombre de la persona a la que pasé la propiedad y citandose la seccidn, serie,
tomo, volumen, fojas y nimero del registro hecho a favor del adquirente. Esta nota

1levard fecha y firma del registrador.

Traténdose de fincas no inscritas, se estard a lo dispuesto en el
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parrafo del articulo 2505 del Coédigo Civil. (Cuando se trate de fincas no
inscritas, la inscripeidn primaria solo podrd hacerse por resolucidn judicial

especialmente razonada).

Cuando se demandare en juicio 1a propiedad de bienes inmuebles, la
demanda se registrara preventivaments en los términos de la fraccién VI del
Articulo 2398 del Cédigo Civil. No podréd hacerse esta inscripcidn preventiva, sin

orden judicial.

La seccidn primera se manejard con los libros sefialados (Dominio, Bienes
Muebles, Sociedades y Asociaciones Civiles y Capitulaciones Matrimoniales, del
Registro de los Planos de Desarrollo Urbano). Cuando cualquiera de los libros esté
por concluirse deberd recabarse la autorizacién de otro nuevo con el nimero

progresivo que le corresponda.

Se inscribirdn en el 1libro de arrendamiento, los contratos de
arrendamientos de bienes inmuebles por un periodo mayor de seis afios, y aquellos en

que haya anticipo de rentas por mas de tres.

Las inscripeiones relacionadas con contratos de arrendamiento expresarén
las circunstancias exigidas para las inscripciones en general y ademés, el monto de
las rentas, su duracién y si el arrendatario queda o no facultado para subarrendar

el predio arrendado o traspasar sus derechos.

Se inscribirdn en el libro de hipotscas y mandamientos judiciales o

administrativos registrables, de ésta misma seccidn:
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1.- Los titulos por los cuales se grave el dominio de los bienes
inmuebles y aquellos por los que se adquieran, transmitan, modifiquen, graven o

extingan los derechos reales sobre inmuebles, disti ntos del de dominio.

II.- La limitacion del dominio del vendedor en e] caso a que se refiere

el articulo 1811 del Cédigo Civil.

III.- E1 vencimiento de la obligacidn futura, y el cumplimiento de las
condiciones suspensivas o resolutorias a que se refieren los articulos 2418 y 2419

del Codigo Civil.

IV.- Los créditos refaccionarios o de habitacion y avio, segin lo mandado
en los articulos 320, fraccidn IV y 334 fraccién VII de 1a Ley General de Titulos y

Operaciones de Crédito.
V.-. La constitucidén del Patrimonio de familia.

VI.- Las resolucicnes judiciales o de arbitros o arbitradores, que

produzean algunos de los efectos mencionados en la fracecidn I.

VII.- Los testamentos a virtud de los cuales se modifican derechos reales
sobre inmuebles, distintos de los de propiedad, haciendose el registro después de

1a muerte del testador.

VIII.- Las resoluciones judiciales en que se declare un concurso o se
autorice la cesidén de bienes, siempre que se afecten derechos reales sobre

inmuebles distintos de los de propiedad.
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IX.- Los embargos de los bienes inmuebles o de derechos reales

constituidoes sobre ellos.
X.- La cédulas hipotecarias.

XI.- Las fianzas judiciales, las administrativas y las que determinen

leyes especiales, asi como sus cancelaciones.

De toda inscripcidn que se practique en este 1ibro, se tomard nota en el

libro de propiedad y fideicomisos, al margen de la correspondiente inscripeion.

La cesién del derecho de hipoteca o de cualquiera otro derecho real, se
inscribird en el libro respective, y se tomard nota al margen de la inscripcidn

relativa a la constitucidn del derecho objeto de la cesidn.

Cuando se trate de la inscripcién de embargos, cédulas hipotecarias,
secuestros, intervenciones o aseguramients de irmuebles decretados por las
autoridades judiciales o por las administrativas, deberdn presentarse al registro
copias certificadas por duplicado de las diligencias respectivas, para que una de
esas copias se agregue al apéndice, hecho el registro, y otra se devuelva al

interesado debidamente anotada por el registrador.

Las inscri pci'ones en este 1ibro se hardn solamente en el predio de que se
trate estuviere registrada en favor de la persona que se constituya el derecho, o
en contra de la cual se hubiere decretado la providencia, salvo lo dispuesto por el

articulo 2505 del Cddigo Civil.




4,2.5. DE LAS INSCRIPCIONES EN LA SECCION SEGUNDA.

Se inscribirén en esta secciédn:

a) La condicidn resolutoria en la venta de bienes muebles a que se
refiere 1a fraccidn II del articulo 1808 del Cadigo Civil. (Si se trata de bienes
muebles. tales como automdviles, motores, pianos. refrigeradores u otros que sean
susceptibles de identificarse de manera indubitable, podrd también pactarse la

cléusula producird efectos contra tercero si se inscribid en el Registro Piblico).

b).- Los contrato de prenda que menciona el articulo 2354 del propio

cddigo.

c).- E1 pacto por el cual el vendedor se reserva la propiedad, de los
inmuebles vendidos, que prevé el articulo el articulo 1810 del Cédigo Civil, 1la
limitacién del dominic del vendedor que establece el articulo 1811 del mismo
codigo, y en su caso, el cumplimiento de las condiciones suspensivas o resolutorias

a que haya estado sujeta la venta.

Los actos de que trata esta fraccién y las dos anteriores, se registrardn

cuando los muebles se encuentren en el partido judicial al celebrarse el contrato.

d).- la prenda de frutos pendientes, de los bienes raices a que se
refiere el articulo 2352 del Cédigo Civil, haciéndose anotacidn al margen del

Registro de la Propiedad.
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Las inscripciones relativas a bienes muebles contendrdn en su caso, la
naturaleza del mueble, el nimero del modelo, la serie, el nimero progresivo de
fabrica, el tipo, el nombre de la fébrica, el nimero del motor, cualesquiera otra
sefiales que sirvan para identificarlas de manera indubitable, ademds Tos nombres

del vendedor y del comprador.

Serdn aplicables a las inscripciones de que trata este capitulo los

articulos 17, 24, 25, 28, 33, 35 y 41 del Reglamente del Registro Piblico.

4.2.6. DE LAS INSCRIPCIONES EN LA SECCION TERCERA.

Se inscribirén en esta seccion:

a).- Las escrituras en las que se constituyan, reformen o disuelvan las

sociedades civiles.

b).- La escrituras constitutivas y los estatutos de las asociagiones, y-

las en que se reformen o disuelvan.

c).- Los estatutos de ascciaciones y sociedades extranjeras de cardcter

civil,
d).- Las fundaciones de beneficencia privada.
’Las’ii'»tfst‘:r‘i pgi ones de sociedades contendrin:
a)- L‘\,éln‘orﬁbresy apeﬂidos de los otorgantes.

' b)-La razén Social.
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c).- E1 objeto de 1a sociedad.

d).- E1 importe del capital social si 1o hubiere, y la aportacidn con que

cada socio debe contribuir.
e).- Su duracidn.
).- La manera de repartirse las utilidades y péfdidas.
g) .- Las facultades que se hayan concedifiqf,’é?:}:t_;‘sfsﬁqi os administradores.

Los datos consignados en los incisos e, f, 'y g se hardn constar en el

registro si se contuvieren en el contrato de sociedad.

Las inscripciones de las escritura constitutiva y los estatutos de las
asociaciones contendrdn los datos que se mencionan en los inciscs a, ¢, d, e, y g
anteriores, asi como e] nombre de la asociacidn, si dichos datos constaren en el
instrumento presentado al registrador. Un ejemplar de los estatutos se agregara al

apéndice.

En las inscripciones de fundaciones de beneficencia privada, se insertard
integramente la autorizacidn de la institucidn dada por la autoridad competente, y

un extracto de los gs}:a'tutos,s Un ejemplar de éstos deberad agregarse al apéndice.

inscripciones a que se contras este capitulo,
los articulos 17, 5, -28,:31

3335 y 41 del Reglamento del Registro
Piblico.
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4,2.7. DE_LAS ANOTACIONES, RECTIFICACIONES Y EXTINCION DE LAS
INSCRIPCIONES.

a).- De las anotaciones marginales.

Las anotaciones se asentardn al margen de la correspondiente inscripcidn,
ocupanda el nimero de renglones que fueren necesario, pero de quedar en @ltimo

rengldn, alguna parte en blanco, ésta se llenard con una linea horizontal.

Las anotaciones que se mencionan en el parrafo anterior se numerardn
progresivamente, contendrén la fecha en que se asienten y las firmard el

Regi strador.
Serdn objeto de anotaciones marginales:

a) .-Las preventivas a que se refiere el articulo 2516 del Cddigo Civil.
b).- E1 otorgamiento de fianzas y su cancelacidn

en los términos del art%cu]o 2347 del Cddigo Civil.

c).- La suspensidn provisicnal o la definitiva en materia de amparo.

d).- Todas Tlas inscripciones que tengan relacidn con el registro

principal.

No serdn objeto de anotaciones marginales sino (Unicamente de inscripcidn
las siguiente: las diligencias de posesién, las informaciones ad-perpetuam, las
cédulas hipotecarias, las cesiones de derechos reales, las divisiones de
copropiedad, Tas prorrogas del plazo en las hipotecas las ampliaciones de

hipotecas, las sustituciones de deudores, las demandas sobre bienes litigicsos, las
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de nulidad, las de cancelacién y las de rectificacidn de nulidades., las
rectificaciones, constituciones de patrimonio familiar. sentencias definitivas en
los juicios de amparo y de nacionalizacidon de bienes, inscripciones provisionales a
que se refiere el articulo 2512 del Cdédigo Civil, las condiciones resolutorias o
suspensivas, y en general todos los actos por lo que deban practicarse la
inscripeion de conformidad con los articulos 43, 34, 61, 62 y demas relativos del

reglamento.

En estos casos, al margen s6lo se pondrd la nota de referencia, prescrita
en el inciso d) todas las inscripciones que tengan relacion con el registro

principal.
b).- De las Rectificaciones.

La rectificacion de las inscripciones, sea por error material o de
concepto, s6lo procederd cuando exista discrepancia entre el titulo y 1la

inscripeién.

Se entenderd que existe error materia, cuando sin intencidn dolosa se
escriban unas palabra por otras, se omita algin dato circunstancia, o se equivoque
los nombres propios o las cantidades al copiarlas del titulo, pero sin cambiar el

sentido general de la inscripeidn, ni el de alquno de sus conceptos esenciales.

Se entenderd que hubo error de doncepto, cuando alguna de las
cantidades en el titulo al asentarse en la inscripcién se altere o varie en su

sentido sea por que el registrador se forme un juicio equivocade del contenido del

89



titulo, o por una errdnea clasificacidn del contrato o acto en que esté consignado

o por cualquier otra circunstancia.

Los registradores podréan rectificar los errores materiales cometidos en

los siguientes casos:

a).~- En las inscripciones o cancelaciones cuyos titulos se encuentren en

su poder.

b).- En los asientos de presentacidn, notas marginales, asientos en Jos
indices e indicaciones de referencia, aunque los titulos correspondientes no se
encuentren en las oficinas del registro, siempre y cuande la inscripcion principal

baste para dar a conocer el error y éste sea susceptible de rectificacion.

Los registradores en ningln caso podran rectificar errores materiales, si
no es con el consentimiento de Ta persona interesada en la inscripcién y que tenga
en su poder el titulo inscrito, o en su defecto, sélo con autorizacién judicial, en

los siguientes casos:

a).- En las inscripciones o cancelaciones cuyos titulos no se encuentren

en las oficinas del registro.

b).- En los asientos de presentacidn, notas marginales, asientos en los
indices o indicaciones de referencia, cuando dichos errores no se desprenden de las
propias inscripciones y los titulos respectivos tampoco obran en poder de Tlos

regi stradores.

80



Los interesados gque posean el titulo inscrito, podrdn en los casos del
parrafo anterior, previa su presentacién, pedir por escrito a los registradores la
rectificacién y de no proceder éstos deberdn comunicarlo asi por escrito a la
persona interesada, expresando los motivos que apoyen la negativa constancia con la
que aquellos podrén ocurrir a la autorided judicial del partide, a demandar la

rectificacidn.

Los errores de concepto que se cometan en inscripciones, anotaciones,
cancelaciones o en cualquier otro asiento relacionado con aquellas, sdlo se
rectificardn por el acuerdo undnime de Tas personas interesadas y del registrador,
consentimiento que deberd constar por escrito; en caso contrario, por mandato de la

autoridad judicial competente.

Este mismo tipo de errores, cometidos al ponerse la anotacién de
presentacidn y en Jlas notas, podrén rectificarse cuande la equivocacién se

desprenda de-1a inscripcidn principal.

Les registradores o cualquiera de las personas que tengan interés en una
inscripcidn, podrdn oponerse a la rectificacion que selicite un tercero
argumentando error de concepto con respecto al titulo que dio origen al registro.
La controversia en todo casc serd resuelta por la autoridad judicial que

corresponda.

Los errores materiales que se cometan en la redaccién de asientos, no
podrin salvarse con enmendaduras, tachas, raspaduras, ni de alguna otra forma,

requiriéndose nuevo asiendo en el que se exprese con toda claridad y se rectifique
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el error cometido originalmente. E1 nuevo asiento no causara derechos.

Los errores de concepto se rectificarén por una hueva inscripcidn, previa
la presentacidn del titulo respectivo cuando el registrador reconociere su error o
o declare la autoridad judicial, con nuevo titulo si el error lo produjo la vaga
redaccion, ambigledad o inexactitud del titulo primitivo y los contratantes
estuvieran de acuerdo o lo ordene una sentencia ejecutoria. Los derechos por la
nueva inscripcidn no se causardn si el error se hubiere cometido por culpa del

registrador.

Las inscripciones por rectificacién de errores del registrador, surtirédn
efecto a partir de la fecha de presentacion del titulo primitive y en los demés

casos, a partir de la fecha de los asientos.

Hecha la rectificacién de una inscripcién o, cancelacion, también se
rectificardn los asientos relacionados con aquellas, cuando figuren en los Tibros

del registro.
c).- De Ta extincién de las Inseripeiones.

Las inscripciones se extinguen por las causas previstas en los articulos

2521, 2522,2524, 2525, 2527, 2529 del Cédigo Civil.

E1 consentimiento para la cancelacidn de una hipoteca o de un embargo
puede otorgarse en escritura piblica o en nota puesta por el notario con
intervencion del acreedor al pie del testimonio de la escritura constituya del

gravamen o de la copia certificada del embargo, que contenga la razén de su
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registro. o bien, por manifestacion hecha ante el registrador en Ta forma

establecida en el titulo quinto del reglamento.

La cancelacidn de una inscripcidn se hard mediante un nuevo asiento en el

que se expresa que queda extinguido €1 derechc inscrito en todo o en parte.

Cuando se cancele una inscripcién de una hipoteca por consentimiento del
acreedor o por resolucidn judicial, se cancelard de oficio la cédula hipotecaria

que posee sobre la finca hipotecada, st la hubiere.

La cancelacidn de las inscripciones de hipotecas constituidas en garantia
de titulos transmisibles por endoso puede hacerse: Por solicitud firmada por diches
interesados y por el deudor, a la cual se acompafien inutilizadas los referidos
titulos, €1 registrador tendrd obligacidn de cerciorarse de la identidad de Tos
interesados y del deudor, asi como de la.autenticidad de las firmas en la forma

establecida en el articulo 36 del reglamento del registro plblico de 1a propiedad.

La cancelacidén de la inscripcidn de un embargo, secuestro, intervencidn
de inmuebles o cédula hipotecaria, s6lo se hara constar por mandamiento escrito de
la autoridad ordenadora o de la otra que legalmente la sustituya en el conocimiento
del negocio glosdndose la orden al apéndice respectivoe. La cancelacidn también

podré hacerse por el consentimiento del acreedor, hecho constar en forma auténtica.

Las cancelaciones de que hablan los pérrafos anteriores, ademds de Ta
cancelacion del asiento respectivo en el libro sequndo de la seccion primera, se

harén constar en el mismo margen en que obre Ta nota relativa a dicho asiento.
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En los casos de consolidacidn de un derecho real, con el de propiedad, se

cancelard la inscripeidn de aquél, debiendo hacerse Ta anotacion conducente.

Independientemente de la voluntad de los interesados y de lo previsto en
el Cddigo Civil, si alguna otra ley exigiere el cumplimiento de requisitos

diferentes para hacer las cancelaciones, se estard a lo que ella disponga.

4.2.8. DEL ARCHIVO Y DE LAS CERTIFICACIONES.

Los registradores tendrdn a su cargo la guarda de los libros y apéndices

del Registro Piblico, y la formacidn y custodia de los respectivos indices.

Los registradores estardn obligados a dar a quien lo solicite,
certificaciones literales o extractadas, de las inscripciones o constancias que

.obren en los libros del Registro y en sus apéndices.

Las certificaciones de documentos que obren en el archive y que procedan
de una autoridad judicial o administrativa. no relacionadas con registro alguno,

sblo se expedirdn por determinacién de las prepias autoridades.

Cuando -en la solicitud o mandamiente judicial no se exprese si la

- certificacion debe ser literal o extractada, se expedird en ésta G1tima forma.

Las certificaciones de inscripciones de cualquier indole, relativas a
bienes - expresamente determinados, comprenderdn todas las inscripciones y
anotaciones que no estén canceladas, hechas en el periode por el que se pida la

certificacion.
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La certificacidén de inscripciones o de anotaciones concretas comprenden

todas Tas de esa especie, con expresidn de no existir otras.

Las certificaciones de inscripciones hipotecarias referentes a persona
determinada, se expedirdn comprendiendc todas las que se encuentren vivas sobre

sus propiedades.

Cuando se expidan certificados de libertad o de gravémenes de un
inmueble, se hard referencia a las inscripciones relativas y se mencionardn las
anotaciones preventivas, incluyendo si las hubiere, las notas de presentacidn de
documentos en dos que se constituya en derecho real o se establezca una limitacién

de dominio.

En las certificaciones a que se refieren los pérrafos anteriores y en la
~existencia de inscripciones, s6lo se hard mencidn de los registros cancelados,

cuando la autoridad judicial o los interesados asi lo pidieren.

E1 registrador estard obligade a expedir certificacidn de no existencia
de asientos o de inscripciones de especie determinada respecto de bienes
perfectamente identiTicados o a nombre de personas ciertas, cuando asi se le

solicite.

En el caso de que 1a peticidn de Tos interesados. o en las ordenes de las
autoridades judiciales o administrativas, no se exprese con claridad y en forma
concreta la clase de certificacién que se requiera, sea de bienes, personas, o
periodos que deba comprender, se les pedird que haga las aclaraciones pertinents o

precisen los datos que fueren necesarios.
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los registradores procederdn en la forma que se sefiala en el pérrafo
anterior. de existir duda sobre Tos bienes o inscripciones a que la certificacidn
deba referirse, ain cuando los mandamientos o solicitudes estén redactados con toda

claridad.

Cuando los asientos que deban certificarse se refiere a diferentes fincas
o personas, todos los datos se comprenderdn en una misma certificacion a menos que

el interesado pretenda que se le expidan certificaciones por separado.

Las solicitudes para obtener las certificaciones que se mencionan en los
pérrafos precedentes, deberdn dirigirse por duplicado al registrador del partido

Jjudicial respectivo.

Los duplicados de las solicitudes y una copia de la certificacidn, se

encuadernaraé periddicamente para formar un libro.

E1 archivo del registro serd piblico, pero los interesados al consultar

los libros deberan observar las siguientes prescripciones:

a).- Deberdn solicitar al registrador el libro o los libros que deseen

consultar, incluso los indices.

b).- los Tibros se facilitardn a las personas interesadas cuando el

registrador no las requiera para las necesidades del servicio.
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¢).- Los particulares al consultar los libros del registro, podréin sacar
notas y los extractos que juzguen convenientes para su propio uso, sin hacer

anotaciones en o sobre los libros.

d).- La persona a quien se le faciliten los libros del registro, serd

responsable de los deterioros o dafios que sufran por el mal trato.

La consulta de los libros de registro podran efectuarse durante Tas horas

hébiles del despacho, con las s6la limitacidn del parrafo anterior.

4.2.9. DE _LOS INDICES.

a}.- Indice por Predios.

Los registradores 1levardn indices de las fincas rdsticas y de las
urbanas ubicadas dentro del partido judicial, por municipio que constard de libros

- con hojas sustituibles de archiveros con tarjetas.

Los libros de marcardn en las letras del alfabeto, y de ser necesario
habra varios libros con una misma letra, los que se distinguirdn entre si con

numeracion progresiva.

La hojas sustituibles de Jlos libros del indice de fincas urbanas, se
agrupardn por orden alfabético en los vollmenes que fueren necesarios y en ellas se
anotardn los nombres, las calles y los ndmeros de los predios, la seccidn, el tomo,
el volumen, la foja, la fecha y el nimero de la insecripcidn de acuerdo con el

modelo que apruebe la Secretaria General de Gobierno.
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En caso de llevarse el indice por medio de tarjetas, éstas deberdn

contener los mismos datos del articulc anterior.

En cuanto al indice de las fincas risticas se observard en lo conducente
lo dispuesto en el articulo III del reglamentc con las siguientes modalidades, se
anotardn los nombres de los predios, los de los poblades, el del municipio y los

demds datos necesarios para identificar plenamente al predio de que se trate.

En los indices de fincas risticas y urbanas, ademas de los datos de los
parrafos anteriores, se anotardn los nombres antiguos de las calles, poblados,

predios rusticos o Jocalidades si constaren en el titulo que se pretende registrar.

las autoridades  municipales comunicaran a los registradores del
correspondiente partido judicial, las modificaciones que sufran los nombres de las
calles o avenidas y la numeracién. Los registradores hardn de oficio, las

anotaciones procedentes en los respectives indices.
b).- Indices por personas.

los registradores llevardn un indice por personas por cada una de las

secciones del registro,

Los indices por personas se llevardn por medio de tarjetas, por orden
alfabético del primer apellido. En la tarjeta o tarjetas correspondientes a cada
persona se anotardn las inscripciones relativas a todos sus derechos y

obligaciones.
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En el indice de 1a seccidn sequnda las anotaciones contendridn los nombres
y apellidos del vendedor o acreedor y del comprador o deudor, la deseripcién del

mueble, 1a naturaleza del acto y la mencidn del nimero, foja y tomo de registro.

En el indice de 1a seccidn tercera, los asientos comprenderédn los nombres
de los entes juridicos colectives, su objeto, naturaleza del acto registrado,
nimera, foja y tomo de registro con observancia en lo dispuesto en los péarrafos

anteriores.

En las anotaciones en el indice por personas se observard en lo
conducente lo dispuesto por el articulo III del reglamento, de conformidad con el

medelo que apruebe la Secretaria General de Gobierno.

4.2.10. DE LA RATIFICACION DE DOCUMENTOS PRIVADOS.

los registradores examinardn los documentos privados que menciona el
articulo 2505 fracecién II1 del Codigo Civil que se les presenten para su

inscripcidn, asentando en su caso la constancia que exige esa disposicidén legal.

Los registradores se rehusardn a asentar la constancia requerida para

el registro, tratindose de documentos que no fueron validos con arreglo a la Ley.

Para asentar la constancia a que alude el pérrafo anterior, los
registradores deberdn asegurarse de la capacidad de los otorgantes por cualesquiera
de los medios de prueba reconocida por la Ley particularmente por el dicho de dos

testigos de su personal conocimiento, debiéndolo hacer constar asi, salvo que los
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interesados sean conocidos del registrador.

Los otorgantes y los testigos en sus respectivos casos firmardn la

constancia en unidn del registrador.

Los registradores incluirén en la constancia a que se viene haciendo
referencia en los péarrafos precedente, certificaciones de que no observaron en los

otorgantes manifestaciones externas de incapacidad natural.

Los representantes legales de Jlos otorgantes, estarén obligados a
declarar respecto de la capacidad de sus representados y a justificar en debida

forma esa representacion.

4.2.11. DISPOSICIONES COMUNES.

Los registradores serdn responsables solidariamente con los otorgantes,
respecto de titulos o documentos que inscriban sin estar totalmente cubiertos Tos

impuestos que los actos juridicos causen al fisco del Estado.

Para calcular Tos derechos por inscripciches en los libros del registro,
los registradores, no deberdn tomar en consideracidn los intereses a no ser que

éstos sean el objeto principal del instrumento.

Con los comprobantes de page se formardn legajos trimestrales que se
depositardn en el archive del registro, previa anctacidn en cada uno de ellos, del

nimero, folio, tomo, seccidn y fecha de 1a inscripeién.
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E1 cdlculo que hagan los registradores por derechos del Regi stro Piblico,
pedrd ser reclamado ante la Secretaria General de Gobierno la que resolverd en

definitiva dentro de un plazo que ho exceda de diez dias.

Los segundos testimonios de instrumentos registrados se anotaran previo
cotejo, asentando razén que contenga los datos estrictamente indispensables para

identificar 1a inscripcidn.

En el caso de que el primer testimonio de un instrumento no registrado se

perdiere, podra inscribirse el segundo.
4.2.12. SANCIONES.

Las infracciones al reglamento que cometan los registradores serén
sancionados por el Ejecutivo del Estado segin la gravedad de la falta, con

amonestacion, suspensidn del cargo por sesenta dias o destitucién del empleo.

Para la imposicion de las sanciones a que se refiere el parrafo anterior,
los registradores serdn previamente oidos concediéndosele un plazo de cinco dias a

partir de la notificacidn para que presenten sus pruebas y alegatos.

Los hechos delictuosos se consignardn al Ministerio Pidblico,

suspendiéndose al registrador entre tanto se resuelva la situacion juridica.

101



CAPITULO QUINTO.

PROBLEMATICA JURIDICA DEL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD.

SUMARTIO

5.1. Introduccidn. 5.2. La Buena Fe en Nuestro
Sistema Registral a la Luz de la Suprema Corte de
Justicia de 1a Nacidn. 5.3. ET1 Tercero Registral
de Buena Fe. 5.4. La Nulidad y la Invalidez del
Acto Registrado. S5.5. Los Efectos de 1la
Inscripcion del Embargo. 5.6. La Accidon Pauliana
y su Problemdtica Juridica en Relacién al Registro

“Piblico de Ta Propiedad.
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5.1. INTRODUCCION.

E1 estudio en cuestidon constituye un andlisis a la estructura del
Registro Piblico de la Propiedad en México y en lo particular relacionandolo con el
Estado de Guanajuate por razones obvias, precediéndolo de una introduccidn
histdrica y de un estudio comparativo de los antecedentes francés, alemdn y espafiol

del sistema registral mexicano.

La investigacidn que sirve de base a mi tesis profesional presenta

particular interés desde dos puntos de vista:

a).- Ademds del andlisis exegético de la institucidn del Registro
Piblico mexicano, haremos una indagacién muy completa de la Jurisprudencia de la

Suprema Corte de Justicia de la Nacidn; y

b}.- Someteremos al sistema registral mexicano a un andlisis desde el
punto de vista de la publicidad, de la proteccitn a los terceros de buena fe y de
los principios de legalidad, especialidad, prioridad y de tracto sucesivo, de los

actos registrales.

Pretendemos en nuestro andlisis alcanzar un alto grado de puleritud
metodica y de una no menos precisa y clara exposicion. Quizés en esto radique la

aportacion dentro de nuestro trabajo.

En ese orden de ideas, éste sera el seguimientoe que respetaremos en la

investigacidn, con el propbsito de alcanzar nuestros objetivos.

I.- La Buena Fe.
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I1.- El Tercero Registral.
I1I.- La Nulidad.

IV.-  Inseripcidn del Embargo.
¥.- La Accidn Pauliana.
¥I.- El Principio de Tracto Sucesivo.

5.2. LA BUENA FE EN NUESTRO STSTEMA REGISTRAL A LA LUZ
DE LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION.

La distingion entre los dos sistemas registrales, el alemin y el
mexicano, aparece establecida claramente en la siguiente ejecutoria de la Tarcera

Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn.

1691. Registro Piblico de la Propiedad. Terceros de buena fe.
Interpretacion del articulo 3007 del Codigo Civil del Distrito Federal. E1 articulo
2833 del Codigo Civil de Michoacin, que corresponde al 3007 del Cédigo Civil del
Distrito Fedsral reproduce, como es sabido, el articulo 34 de la Lley Hipotecaria
espaficla, que a su vez adopté parcialmente el sistema germano de registro de la
propiedad. Este sistema parte de un concepto especial de la propiedad inmusble,
distinta radicalmente del mueble, ya que aquella como parts del territoric
nacional, ofrece un cardcter eminentemente piblico, y de este cardcter participan
las relaciones juridicas o derschos que le afectan. En consecuencia, nadie
puede ostentar el  titulo de duefio de un inmueble si no  ha obtenido
previaments la confirmacion o investidura de sste cardcter, la cual le concade

la autoridad piblica (los tribunales generales) previo un examen detenido de
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la facultad y capacidad del tramite para enajenar la finca o derecho real. Si este
examen arroja um resultado satisfactorio., se hace constar por medio de un asiento
en el Registro. Este asiento asi autorizado, que tiene el nombre de inscripcidn,
viene a ser el dnico y verdadero titulo del dominio o derecho real transmitido,
quedando por transmitido, quedando por efecto de &1, delegados a segundo término y
anulados los titulos que sirvieron de base a tal inscripcién, la cual es por To
tanto, independiente de aquellas que tienen valor sustantivo. De acuerdo con este
sistema, el registrador debe calificar el acto cuya inscripcién se pretende; es
decir, juzga de la competencia de la autoridad, si la autoridad ordené 1la
inscripcidn, juzga la calidad del Notario, de la capacidad de las partes, de la
calidad del terreno, etc., y sus resoluciones tienen la fuerza de las que pronuncia

un tribunal.

En el sistema vigente en México. no rige este principio de calificacion
registral. E1 funcionario encargado del registro no califica ni juzga; simplemente
inscribe. Estas inscripciones, por falta de calificacién pueden ser anémalas y
defectuosas, y puede ocurrir, como de hecho ocurre con frecuencia, que una persona
que no es titular del domino, enajene a otra lo que no le pertenece. En este caso,
los terceros que hayan adquirido de la persona que indebidamente aparecia como
duefia en los asientos del registro, no pueden alegar buena fe si no hay una
sucesion de transmitentes que acredite que esa persona de quien adquiri eron, habia

a su vez adquiride de quien tenia Tlegitimo derecho.

Directo 2748/1952 Gumersindo Saldivar. Fallado el 31 de agosto de 1955.
Unanimidad de 5 votos. Tercera Sala. Informe 1955, p.46.
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En este punto conviene aclarar que el sistema registral mexicano,
respecto de la propiedad inmueble, parece descansar en la distincién entre los
efectos obligatorios del acto, que se producen plenamente entre las partes que lo
celebran (res inter alios acta) y el principio de los terceros, a través de la
pubiicidad del registro con todas las consecuencias que de ahi se derivan, si el
acto se crea o modifica derechos reales, que por su propia naturaleza son oponibles
erga omes (transmision de la propiedad inmueble, desmembramiento de la misma,

constitucidn de servidumbres, derechos reales de ganancia, ete.)

5.3. EL TERCERO REGISTRAL DE BUENA FE.

En su determinacion precisa, en relacidn al Registro Plblico, es de
capital importancia. Es necesario, cuando se habla de terceros en funcion del
Registro Piblico de la Propiedad, determinar quienes son tercerocs, respecto a la

transaccién y en relacidn con qué contratantes.

La determinacién de este concepto de " tercero " desde el punto de
vista registral, de manera forzosa, se relaciona con e) principio de la publicidad

y e concepto de " buena fe ". Porque los terceros, cuyos derechos protege todo
sistema registral, son aquellos que han actuado de “buena fe" frente al acto que

registra.

La ejecutoria de Ta Suprema Corte de Justicia de la Nacién, citada y
comentada, en la que aparece una distincidn entre el concepto de "tercero civil” y

“tercero registral”, contiene una distincion superflua y nociva.
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Bastaria aludir al tercero de “"buena fe" para fijar la amplitud de
efectos del acto registrade. E1 tercero de "buena fe" es aquel que no s6lo no es
parte en el contrato. sino que tiene un interés sobre la cosa o derecho materia de

registro.

Partiendo del estudio de las ejecutorias de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacidn citada, se concluye que hay una tendencia inequivoca en favor
de exigir al tercero 1a obli gacidn de un certificado de gravémenes expedido por el
registrador. En este punto, me permito comentar que las ejecutorias de la Corte que
se citan en la investigacidn, han dado lugar a una lamentable confusidn respecto de
la naturaleza y efectos de la inscripcion en el Registro Piblico, cuando el acto

puede estar afectado de un vicio susceptible de producir invalidez.

Aqui existe, en mi concepto, un error de apreciacion: partiendo de dos
principios bésicos del derecho registral, a saber: la publicidad y la proteccidn
- del tercero de buena fe, la inscripcitn no puede convalidar los vicios intrinsecos
del acto registrado, vicios o defectos que existen o pueden existir independientes
de la inscripcidn registral; la cual, de acuerdo con el sistema mexicano, tiene
Gnicamente efectos declarativos: es decir., agota su funcidon al hacer constar

fehacientemente la existencia del acto juridico inscrito, tal como fue celebrado.

5.4. LA NULIDAD Y [A INVALIDEZ DEL ACTO REGISTRADO.

En este supuesto, debe distinguirse la nulidad o ineficiencia del
registro (que tiene lugar cuando ha habido transgresién a los articulos 3002, 3010,

2011, 3015, etc., del Cédigo Civil del Distrito y Territorios Federales) de 1la
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invalidez del acto registrado que surge en los casos a que se refieren Tlos
articulos 1794, 1795, 2225 y siguientes, del Cdédigo Civil, y ello porque el
registrador debe limitarse a hacer constar en la inscripcién los datos o
circunstancias que exige el articulo 3015 del mismo Cédigo. Pero si de ellos
aparece alguna causa que de lugar a la nulidad del acto, cualquier interesado
legitimo podrd impugnar el acto (no el registro). Accién de nulidad o de
inexistencia, de donde derivard, por nhatural consecuencia, la cancelacion de 1la
inscripeidn. En el caso de proceder esa cancelacién por nulidad del acto
registrado, sus efectos se retrotraerdn de acuerdo con los articulos 2226 y 2227
del Cédigo Civil, a la fecha en que el juez pronuncie la nulidad del acto que se

registrd.

5.5. LOS FFECTOS DE LA INSCRIPCION DEI EMBARGO.

Comentando la terminologia usada por la Corte, contrastando derechos
reales con derechos contractuales, se estudia la ejecutoria de la Corte en la que
se resuelve el problema que se presenta en relacién con los efectos de 1la
inscripcién de un embargo. De esa resolucidn parece desprenderse el concepto de
absoluta negacidn de la inscripcidén de derechos reales distintos a los mencionados
en la ley, y al .respecto existe una clasificacidn de los diversos criterios que ha
venido sustentando la Suprema Corte de Justicia de la Nacidén respecto de los
efectos de Ta inscripcion de los embargos sobre inmuebles, en cuanto a la situacidn
del embargante, frente a los acreedores hipotecarios y a los compradores o
poseedores de derechos reales. En este sentido es pronunciada ejecutoria en el caso

" Andrés Becerril " en la que textualmente ese alto tribunal establece que:
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No otorga el secuestro un derecho real al ejecutante, ni puede
embargarse a quien invoca el dominio adquirido de manera indubitable, con
anterioridad al secuestro; y por consecuencia (la inscripcién del embargo) no

favorece al simple acreedor quirografario.

La posicion que adopta la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn para
resolver el problema de los derechos reales del ewbargante, partiendo de la
discusidn de que el embargo crea un derecho real en favor del embargante o solo un
derecho en persona parece no ser correcta. En efecto, los procesalistas coinciden
en que el mandamiento del embargo es un acto de poder estatal jurisdiccional, cuyo
efecto primordial es el de garantizar, especificamente, con los bienes embargados,
la responsabilidad patrimonial del deudor, en los términos que establece el
articulo 2964 del Caédigo Civil. De ahi que de manera congruente el articulo 546
del Codigo de Procedimientos Civiles ordena que de todo embargo de bienes raices

se tomara razon en el Registro Pdblico de l1a Propiedad.

Practicada la diligencia del embargo del inmueble por mandamiento
judicial, la responsabilidad patrimonial indeterminada se convierte en una
responsabilidad ‘particular determinada, sobre los bienes especificos del deudor
demandado (el inmueble embargado). los cuales per la traba de ejecucién quedan
afectados a las consecuencias de la sentencia condenatoria que en su caso pronuncie
la autoridad judicial, si se trata de un embargo precautorio por la via ejecutoria
y mayormente cuando se trata de un embargo practicado por la via de apremio, por

ejecucidn de sentencia ya pronunciada.
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En esta manera, me parece que la cuestidn relativa a Ta naturaleza del
“derechc real” o “derecho personal” no arroja ninguna luz para solucionar el
problema, porque no se trata exclusivamente del derecho del embargante sino de 1a
ejecucidn de una providencia dictada por el drganc jurisdiccional del Estado para
hacer efectivo el principic general establecido en el ordenamiento juridico de que
el cumplimiento de las obligaciones legalmente contraidas deben ser cumplidas en
sus términos (articulo 1796 del Cddigo Civil). En mi opinidn, no puede desconocerse
1a fuerza del derecho preferencial del acreedor embargante para obtener el pago de
su crédito, si el embargo practicado fue inscrito con antelacidn a la adquisicidn
de cualquier derecho real translativo de dominio o constitutivo de gravémenes
sobre el inmueble embargado. La cuestion que la Suprema Corte de Justicia de la
Nacidn estudia en la ejecutoria "Andrés Becerril” que se cita, se refiere al
conflicto que se presentd entre un comprader que adquirid el domino de un jnmueble
‘con anterioridad a la fecha del secuestro y que. es de suponerse, no inscribié su
titulo antes de la inscripcién del embargo sobre el mismo inmueble practicado por
un acreedor del secuestro. La Corte aplicd el principio que establecen Tos
documentos que conforme a la ley deben registrarse y si no se registran solo
producen efectos entre quienes los otorgan; pero no producen perjuicios a terceros
de buena fe, de due si podréd aprovecharse en cuanto le fueran favorables (articulo
3003 del Cddigo Civil), no tiene aplicacidn en el caso, porque el criterio de la
Corte sustentado en esa gjecutoria "se refiere s6lo a acreedores que tengan
derechos de la misma naturaleza y no otorgande el secuestro un derecho real al
ejecutante no puede oponerse a quien invoca el dominio adquirido con anterioridad

al secuestro”.
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E1 derecho del ejecutante puede ser o no ser derecho real, como lo es
sin duda el del adquirente de la propiedad. E1 derecho del ejecutante que ha

inscrito el embargo es de mejor naturaleza que el del adquirente:

a).- Porque deriva de una resolucidon judicial (el-mandato de embargo),

b).- Porque se encuentra inscrito en cumplimiento de lo ordenado por el

articulo 506 del Cédigo de Procedimientos Civiles ya citado.

E1 tercerc no es tanto €] acreedor cuanto la propia autoridad
judicial. En esta manera, segin el criterio que la Corte sustenta, se hace
negatoria la ejecucidon de las resoluciones judiciales. Sustentar Ja oponibilidad
del embargo debidamente inscrito frente al adquirente cuyo titulo no se encuentra
inscrito, es contrariar abiertamente el principio de prioridad que es bésico en el

derecho registral.

5.6. LA ACCION PAULIANA Y SU PROBILEMATICA JURIDICA EN
RELACTON AL REGISTRO PUBLICO DE tA PROPIEDAD.

E1 problema se presenta con mayor gravedad cuando el deudor enajena el
inmueble de su propiedad después- de que se ha pronunciado en su contra una
sentencia condenatoria y antes de que se practique el embargo. Conforme a la
disposicion contenida en el articulo 2179 del Cédigo Civil, dicha enajenacidn es
fraudulenta e impugnable a través de la accidn pauliana y revocatoria que el

acreedor puede intentar en contra del adquirente.
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Tratindose de una accidn revocatoria como lo es la pauliana y
existiendo una presuncién juris tantum de fraude de acreedores, la sentencia que
revocara 1a transmision del domino, realizada en las circunstancias del articulo
2197 del Cédigo Civil y que declara invalido el titulo de propiedad del tercer

adquirente, tendria que producir efectos contra terceros.

A propdsito de lo anterior, la Tercera Sala de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacidn ha sustentado el siguiente criterio (ciertamente discutible)

respecto del ejercicio de 1a accion pauliana:

Informe redactado por el Presidente de 1a Tercera Sala de la Suprema
Corte de Justicia de la Nacidn correspondiente al afic de 1971 (pagina 15). Accidn
Pauliana, caso en que no es necesario probar la insolvencia del deudor, para que
proceda la. (legislacion del Estado de Tamaulipas). E1 actor no alega una
insolvencia general del deudor, sino funda su accidn en la circunstancia de qﬁe,
habiendo hipotecado €1 deudor en escritura privada del bien afecto al juicio, al
transmitirlo en venta a su esposa, en primer lugar. impide al actor solicitar que
se eleve a escritura piblica la escritura privada, y en sequndo Tugar, también
impide hacer efectivo el cr‘édﬁtov garantizado con esa hipoteca imperfecta. E1
articulo 805 del Cédi go Civil de 1940 para el Estado de Tamaulipas dispone que: Los
actos celebrados por el deudor en perjuicio de su acreedor, podrén anularse a
peticién de éste, si de esos actos resulta la insolvencia del deudor, y el crédito
en virtud del cual se intenta la accidn, es anterior a ellos. Esa disposicién
indudablemente se refiers a créditos en que se puede compremeter la universalidad

del patrimonio, no al caso especifico en que se vende un bien determinado, ya que
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si éste sale del patrimonio, del deudor, aunque no resulte insolvente, tendrad el
acreedor accién de dafios y perjuicios; pero como la accion que se intenta tiende
precisamente a que se cumpla una hipoteca convenida en un documento privade, que
debe constar en un documento piblico, inscrito en &l Registro Pldblico de la
Propiedad, se trata de un caso de excepcibn no comprendido en el articulo 805 del
Codigo Civil y consecuentemente, no se requiere probar la insolvencia total del

deudor.

Amparo directo 4033/69. Esperanza Medina Viuda de Kowalski y Coag. 23
de abril de 1971. Unanimidad de 4 votos.

La jurisprudencia 300, sexta é&poca, pégina 918 seccion primera,

establece 1o siguiente:

La -buena fe registral protege los derechos adquiridos por tercero de
buena fe, una vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho del
otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad resulta claramente del mismo
registro, tratindose de contratos gratuitos y en esos casos de actos y contratos
violatorios de una ley prohibitiva o de interés piblico. Bajo estos principios
legales, la buena fe registral no puede ser invocada, ni el derecho del tercero
protegido, entre otros casos: cuande una informacidn testimonial adolece de
irregularidades que aparecen en el registro, cuando el tercero conocia el vicio de
origen del titulo de su enajenante, cuando ho exista continuidad de transmitentes
que acredite que la persona de quien adquiridé el tercero, a su vez, habia adquiride
de quien tenia legitimo derecho, y cuande la anulacidn del derecho del otorgante

proviene de un hecho delictuose, como la falsificacidn de firmas, o suplantacion de
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una persona.

Ampare directo 3735/1954. Suc. Miguel Capistran. Unanimidad de 5 votos.
Tomo CXXVI. pag. 412.

Amparo directo 5169/1955. Guillermo Francisco Macias. Unanimidad de 4
votos. Tomo CXXX, p. 234.

Amparo directo 613/1957. Juan Martinez Zapata. Unanimidad de 5 votos Vol.
XL, p. 148.

Amparo directo S696/1959. Benjamin Montafio. Unanimidad de 5 Votos.
Vol. XLV, p. 87.

El fraude de acreedores es un hecho delictuoso que nace del dolo civil

y aln puede quedar configurado el' dolo constitutivo del fraude penal a través de.la - -

- maquinacidn o artificio que realiza el deudor condenado por una sentencia judicial,

para obtener, por ese medio, un Tucro indebido

5.7. EL_PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.

En cuanto al principio de la inscripcidén de Jos derechos reales el
profesor Kozolchyk, conh vista de una ejecutoria de la Corte dictada por &1 plantea
gl problema que consists en que si puede considerarse una verdadera inscripcidn de
propiedad o de limitacicnes o restricciones al dominio, cémo ocurriria en lo que se

refiere a una inscripcion de hipotecas.
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La Corte ha resuelto el problema respecto de la posesidn exigiendo que
estd sea anterior al titulo de propiedad. y cuando el propietario ejerza la accidn
reivindicatoria, debe presentar otro titulo anterior a la inscripcidn de posesidn

que disfruta el demandado.

Concluye el autor del articulo que: "Ta operacion del principio de
prioridad, auxiliada por el uso de anotaciones temporales o preventivas, estd en el

4rea de las dobles ventas o transferencias, sujeta a serias incertidumbres”.

En efecto, el principio de prioridad se ‘pone en juego: a) tratdndose de
adquirentes de un mismo propietario. En este supuesto podrd darse el caso sobre
cualquier ulterior; b) inscripciones de adquirentes que proceden de distintos
transmitentes, cuyos titulos aparecen inscritos. En este supuesto el problema
excede del campo registral y se coloca en el ambito de la legitimidad para
transmitir la propiedad, o sea, de la calidad de legitimo propietario de los

enajenantes, con exclusidn del otro.

En Ta tesis sustentada por la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn en
el amparo “Francisco Porras y coagraviados” (directo 555/57, visible en el
Semanario Judicial de 1a Federacidn, sexta época, cuarta parte, vol. 7, p. 250), la

Tercera Sala resaolvid:

La inscripcién en el Registro Piblico desempeRa una funcidn
fundamental de publicidad, conforme a 1a que se 1lena la necesidad de que haya una
notificacion plblica y auténtica, a la sociedad, de 1la existencia de los derechos

que se inscriben. La inscripcién evita los fraudes y Tos abusos, evita la
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ocultacién de los gravamenes, pues pone de manifiesto la condicidn de los
inmuebles, y hace mds sequros Tlos hechos o actos juridicos translativos de la
propiedad. Lla publicidad, por 1a inscripcidn en el Registro de los gravamenes y de
todos los actos translativos de la propiedad, y de las restricciones y
modificaciones de &sta que limitan su valor y circulacidon se halla de tal manera
arreglada que, por virtud de la misma, pueda y deba conocerse la historia de cada
inmueble, en lo que se refiere a todas sus mutaciones, gravamenes Yy
desmembramientos que sufra. Surge asi el principic registral 1lamado de tracto
sucesivo, que significa que 1a serie de inscripciones registrales debe formar una
cadena ininterrumpida. de tal manera que Ya inscripcidn Gltima debe derivar de la
voluntad del titular que aparezca de la inscripcidn inmediata anterior, y &sta de
la que inmediatamente le preceda y asi sucesivamente. Consecuencia de este
principio, es la prohibicidon legal de que los bienes raices o los derechos reales
impuestos sobre los pismos, aparezcan inscritos al mismo tiempo en favor de dos o
mas personas diversas. Ahora bien, de acuerdo con el articulo 2835 del Codigo
Civil, es tercero de buenabfe quien, sin intervenir en un acto o contrato, un
derecho adquirido de buena fe, por titulo oneroso, amparado por una inscripcidn y
que no sea violatorio de ninguna lay prohibitiva o de interés pablico, significando
esto Gltimo que, ‘en aplicacion del principio de tracto sucesivo de que ya se hablé
y del de publicidad de las inscripciones, los titulares posteriores inscritos
tawbién han de sufrir, en cuanto que deben de conocerlo por la inscripeidn, las
consecuencias del derecho anterior. inscrito contraric a la ley prohibitiva al
interés plblico. Porque siendo injusto y contraric a la buena fe, que goce de la

proteccion del Registro, aquel que por si mismo ha 1legado al conocimiento cabal de
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las condiciones del acto de que se trate, aunque éste no se halle inscrito. con
mayor razén es injusto que goce de esa proteccidn quien, en razén de los principios
de publicidad y de tracto sucesivo, debe de conocer el acts, sus antecedentes y
consecuentes, en virtud de las inscripciones respectivas. En tales condiciones,
esto es, cuando el vicio aparece del propio Registro de una inscripcidn anterior,
debe de aceptarse que la posterior carece de la virtud porque seria contrario a la
buena fe registral o convalidar el acto viciado, ni de legitimar las subsecuentes
inscripciones que consecuentemente participan, en aplicacion de los multicitados

principios de publicidad y tracto, del vicio de Ta inscripcidn antecedente.

En cuanto al principio de tracto sucesivo el profesor Kolzolchyk apunta
que: "un andlisis de las decisiones contempordneas de la Suprema Corte de México,
no deja duda de que el principio por excelencia del derecho registral mexicano a

expensas de otros principios como los de legalidad, prioridad y publicidad”.

Ciertaments 1a Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, en lo que atafie
a la aplicacidn del principio de tracto sucesivo, al pronunciar las ejecutorias
citadas en el articulo que se comenta, ha resuelto el problema sobre el principio
de la buena fe (que deriva de la publicidad), como aparece en la ejecutoria
pronunciada en el amparo  “Dionisio Diaz Rivera”, directo 6024/68. que puede
consultarse en el Semanario Judicial de la Federacidn, sexta época, cuarta parte,

vol. 25, p. 206. Que en lo conducente dice:

TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE. (Interpretacion del articulo 3007 del
Codigo Civil). Los terceros que hayan adquirido de persona que indebidamente

apareciera como ducfia en los asientos del registro no pueden alegar buena fe si no
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hay una sucesidn de transitentes que acredite que esa persona de quien adquirieron
habia, a su vez, adquirido, de quien tenia el legitimo derecho; dado que la
inscripcidn en el Registro Piblico, desempefia una funcidn fundamental de publicidad
conforme a la que se llena la necesidad de que haya una notificacion piblica,
auténtica, a la sociedad de la existencia de los derechos que se inscriben. La
inscripcidn evita los fraudes y los abusos, evita la ocultacién de los gravémenes,
pues pone de manifiesto la condicion de los inmuebles, y hace mis seguros Tos
hechos o actos juridicos traslatives de la propiedad. La publicidad, por la
inseripeidn de Tos gravamenes en el Registro, y de todos los actos traslatives de
la propiedad, y de las restricciones y modificaciones de ésta que limitan su valor
y circulacion, se haila de tal manera arreglada que, por virtud de 1a misma, pueda
y deba conocerse la historia de ese inmueble, en lo que se refiere a todas sus
mutaciones, gravamenss y desmembramientos que sufra. Surge asi, el principio
registral llamado de tracto sucesivo, que significa que la serie de inscripciones
registrales, debe de formar una cadena ininterrumpida de tal manera que la
inscripcidén Gltima debe derivar de la voluntad del titular que aparezca de la
inscripcién inmediata anterior, y ésta de la que inmediatamente precede y asi
sucesivamente. Consecuencia de este principio, es la prohibicidn legal de que los
bienes, raices ‘o los derechos reales impuestos sobre los mismos, aparezcan
inscritos al mismo tiempo en favor de dos o mds personas derivadas {articulo 3009
del Codige Civil). Como se advierte, de acuerdo con el articule 3007 del mismo
Codigo, es tercero de buena fe quien, sin intervenir en un acto o contrato, sin
embargo, tiene, en relacién con la cosa que ha sido objeto del propio acto o

contrato, un derecho adquirido de buena fe, por titulo oneroso, amparado por una
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inscripcién y que no sea violatario de ninguna ley prohibitiva o de interés
piblico, significando esto G1timo que, en aplicacidn del principio de tracto
sucesivo de que ya se habld y del de publicidad de las inscripciones los titulares
posteriores inscritos también han de sufrir, en cuanto que deben de conocerlo por
la inscripcidn, de las consecuencias del derecho anterior inscrito contrario a la

ley prohibitiva o al interés piblico.

E1 més alto Tribunal de la Repiblica, alude a 1a serie no interrumpida
de inscripciocnes registrales de tal manera, que la Gltima inscripcidn debe derivar

de una inscripcidn anterior y ésta de otra u otras a su vez no interrumpidas.

La ejecutoria que acabo de transcribir confirma la tesis del doctor
Kozolchyk, en cuanto el (ltimo adquirente debe verificar directamente en los
registros la existencia de esa "cadena” no interrumpida de actos traslativos de

dominio debidamente registrados, cuando menos por el plazo de la prescripeidn.

Y es necesario aclarar que en dicha bisqueda, debe cuidarse que no
aparezcan en las transacciones anteriores datos de donde se pueda deducir la
existencia de alguna causa de invalidez del acto registrado, que pueda aparecer en
cualquiera de los actos traslativos de dominio, segin lo ha resuelto la Suprema
Corte de Justicia de la Nacidn en diversas ejecutorias que cita en su interesante

estudio jurisprudencia el profesor Kozolchyk.
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6.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.

Hay veces que a fuerza de repetir palabras, éstas 1legan a perder su

original sentido.

Asi sucede, en efecto, con la sequridad juridica. A fin de entenderla

genuinamente vamos a definirla.

Para ubicarnos lo més correctamente posible en e] tema sobre seguridad
juridica, nos fue indispensable desempoivar los viejos textos de Filosofia
Juridica. E1 primer requerimiento fue traer a la memoria las ideas de los Maestros
sobre el significado que debe darse a la seguridad juridica. Aln cuando no se les
cite, inferimos que nos estamos refiriendo a Thering, Stamler, Radbruch, Del
Vecchio, Kelsen, Wilhelm Seuer, Heinrich; & nuestros Maestros Recaséns Siches,
Garcia Maynez, Preciado Hernédndez, Juan José Bremer, Villoro Toranzo, y a nuestros

catedraticos, “todos distinquidos estudiosos del Derecho.

Ahora bien, refiriéndonhos a la segquridad juridica, ;Se trata de un tema
axiologico? ;De un elemento concurrente en la definicion del Derecho? ;De una
finalidad pragmatica? ;De un ideal de vigencia? ;De una finalidad imperativa?
ciertamente, todos estos interrogantes merecen una respuesta afirmativa; pero
debemos recalcar que ninguna es excluyente, Jo que nos obliga a concluir que la
sequridad juridica es todo ello, pero desde un cierto punto de vista cada respuesta

afirmativa, Hay pues, multivocidad.
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Asi caemos en la cuenta de que es vélida, de que sique siendo vélida 1la
afirmacién de Kant, anotada por Eduardo Garcia Maynez en su obra "La Definicidn del
Derecho”, en el sentido de que, a mas de la mitad del siglo XX, ahora a finales
sigue siendo vigente la afirmacion de que “los juristas buscan todavia una
definicidn para su concepto de derecho”; fenémeno aparentemente inexplicable, pero

debido a que Tas miltiples definiciones no aluden al mismo objeto de conocimiento.

Lo propio, diremos de la seguridad juridica. la cual, contempla desde

dngulos distintos, viene a admitir mlltiples explicaciones.

En sus comentarios a la Filosofia del Derecho, Rafael Preciado Hernandez

nos dige:

“En su sentido mas general expresa que, la sequridad es 1a garantia dada
al individuo de que su persona, sus bienes y sus derechos no serdn objeto de
ataques violentos o que, si éstos 1legan a producirse, le serdn asegurados por la
sociedad, proteccién y reparacion. En otros términos, ésta en segquridad aquel
(individuo en el Estadoe, en la comunidad internacional) que tiene la garantia de
que su situacién no serd modificada sino por procedimientos societarios y, por

consecuencia, requlares y legitimas™. (1

Cuando se ve la sequridad se modifica con la existencia de un
ordenamiento juridico eficaz, estd ligada a un hecho de organizacién social.
Por seguridad juridica se ha entendids también el conocimiento que

tienen las personas respecto de aquello que pueden hacer, exigir, o que estén

(1) PRECIADO, Herndndez Ratael, Lecciones de Filosofia del Derecho, 10' Ed. Jus. Méxica, O.F., 1979, p.p. 233-235.
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obligadas a evitar o no impedir; ésto es, &1 conocimiento que tienen de sus
libertades, derecho positivo. De ahi que se diga que la seguridad juridica es “un
saber a que atenerse”, Ta conciencia de lo que puede hacer y de la proteccidn que
puede esperar una persona, de acuerdo con el ordenamiento juridico vigente al cual
estd sometida; ordenamiento que asegura su observancia mediante la policia, los
tribunales, los procedimientos judiciales y administrativos, los servicios
piblicos, la autoridades, y en general, a través de la organizacidn complejisima de
un gobierno y de la fuerza piblica. Sin embargo, quienes entienden por seguridad el
saber a que atenerse, el conocimiento del derecho positivo y de su eficacia,

confunden indudablemente la sequridad con la certeza juridica.(

Debe evitarse esta confusion, pues es evidente que el saber a que
atenerse, dato subjetivo, supone un dato objetivo en el cual se apoya. Este dato
objetive, la seguridad juridica, e] fundamento del saber a que atenerse en que

consiste la certeza juridica.(

Ahora bien, aplicando los conceptos anteriores al régimen juridico-legal

del Registro de la Propiedad, cabe plantear la siguiente problematica:

Tedricamente, el Registro Piblico de la Propiedad tiene come finalidad
esencial, proporcionar seguridad juridica y dar agilidad en la transmision y
gravamen de los inmuebles. Esto es, aprovechando la apariencia juridica que da el
Registra, facilitar el trafico de los bienes inmuebles y la constitucién de los

gravémenes sobre los mismos.

{2) Idenm,
(3) Idenm.
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Sin embargo, no dudamos ni en lo mas minimo, que tal finalidad se empiea,

pero no con la eficacia deseads para los dias que ahora nos toca vivir.

Efectivamente, el derecho como fendmeno social en el transcurso de los
siglos, ha evelucionado a medida que aparecen nuevas formas de vida, métodos y

sistemas en las relaciones comerciales, sociales, financieras y familiares,

6.2. FORMULACION DE LAS HIPOTESIS.

Planteado el problema. procede shora formular las hipétesis que servirdn
de directrices para la orientacion del presente trabajo hacia el punto deseado con
la finalidad de probar o descartar las mismas, de tal manera que ello nos permita
sostener con bases sélidas las posturas que constituya la aportacion nueva o

diferente al campo del derecho.

En ese orden de ideas, conviene desde Tuego y de manera previa, partir de
la base cierta y objetiva, en el sentido de que el Registro Piblico de la Propiedad
en el Estado de Guanajuato, es una institucidn que tiene una estructura adecuada,
una organizacidn eficiente y un funcionamiento eficaz; que el cuerps de normas que
To rigen en su aspecto operativo resulta aceptable, y que los profesionistas que
dirigen en su destino, son personas con probada capacidad y rectitud profesional.
De ello no cabe 1a menor duda; sin embargo, en la ciencia juridica, como en toda la
ciencia, no existe nada acabado, consecuentemente todo puede segquirse
perfeccionando, y esto ya es tarea de los profesionales y estudiosos del derecho,

esa es, a fin de cuentas, nuestra finalidad en esta investigaciodn.
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Aclarado To anterior, conviene ahora cuestionar a la institucidn objeto
de estudio y al ordenamiento juridico que 1a rige, en el afén de puntualizar en que
aspectos se requiere de atencidn, o bien de la necesidad de replantear alguna

consideracidn tendiente a mejorar su funcionamiento.

Asi pues, e] primer renglon a abordar lo constituye desde luego el deseo

de verificar y constatar lo siguients:

;Hasta que grado cumple con su finalidad el Registro Piblico de 1la

Propiedad en funcidn de la seguridad juridica?

En segqundo términe, conviene establecer con certeza hasta que punto

existe congruencia entre los ambitos formal y material de la norma; esto es:

Respecto al régimen legal del Registro Plblico de 1a Propiedad, existe

congruencia entre el texto de la ley y la realidad social actual?

Y por @ltimo, resulta importante conocer, en garantia de la certeza
juridica, y partiendo de 1a premisa de que de acuerdo a la naturaleza humana del
legislador y a la dindmica social del derecho, es del todo normal y justificade, la
existencia de "lagunas legales”, ya por falta de claridad de la norma, ya por haber
escapado el caso concreto a la atencidn del- legislador, que sistema se aplica
frente al conflicto, mads que de interpretacidn de diversidad de criterio, conviene

considerar entonces la interrcgante sigujente:
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;Es conveniente y Gtil la creacion del Consejo Estatal de Registradores
Pdblices, como opcidn, en beneficio de la unificacidn de criterios y actualizacién

técnica, en o] sistema registral?

Es preocupacidn primordial de nuestra parte, al pasar al andlisis y
desarrollo de 1a investigacidn, precisar el punto de convergencia entre el quehacer
registral y la funcién notarial, por considerar que ambas disciplinas constituyen
la esencia medular con relacidn a la sequridad y certeza juridica a que se aspira
en el trifico inmobiliario dentro del aspecto teleclégico del Regis;:ro Piblico de

1a Propiedad.

6.3. DEMOSTRACION Y COMPROBACION.

Para arribar a una conclusién cierta, antes serd requisito indispensable
verificar si existe exacta congruencia entre la sequridad juridica que se concibe
en €] texto de 1a norma juridica (Cddigo Civil y Reglamento del Registro Piblico) y

la realidad registral en el campo de la praxis.

Con el fin de ser lo mas objetivo posible, recurriremos a la informacidn
que al respecto nos fue proporcionada de viva voz por parte de funcionarios y
empleados del Registro Piblico de la Propiedad, en algunos casos; y en otros,
vertida por To Notarios Piblicos, por ser ellos quienes de una y de otra forma

estdn mas en contacto con la actividad registral, por la naturaleza de su funcidn.

Para efectos de orden y de métode, conviene delimitar los campos que van

a ser motivo de andlisis, con el propdsito de estar en posibilidad de proponer
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soluciones orientadas al objeto correcto, estando en posibilidad de apreciar con

mayor claridad 1a intencidn de la sustentants.

En ese orden de ideas, precisaremos que la investigacion realizada, fue

orientada a tres diferentes campos o aspectos de la actividad registral:
1°.- Aspecto legislativo;
2°,- Aspecto Técnico-Juridico;
3°.- Aspecto Operativo.

6.3.1. LA SEGURIDAD JURIDICA EN RELACTON AL ASPECTO
LEGISLATIVO.

Con la finalidad de apreciar la eficacia legislativa, respecto de la
funcidon registral, y establecer el grade de seguridad juridica que representa,
procederahos al andlisis de una de las Instituciones Juridicas mas ccmunes: La

Donacién entre Consortes.

En efecto. Tla misma constituye un acto juridico que presenta
implicaciones realmente interesantes con la funcidn registral. Dicha cuestidn puede
plantearse de la siguiente manera: ;Es procedente, y por tanto valida, la
Inscripcion en el Registro Plblico de la Propiedad. del acte juridico translative

de dominio realizade por la donataria, alin cuando su cdnyuge no haya fallecide?

Al respecto, nos encontramos que entre abogades consultados las opiniones
se dividen; los Notarios Pliblicos por su parte no se pusieron de acuerdo; y los

encargados de las diversas oficinas del Registro Piblico de la Propiedad
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establecidas en territorio del Estado no tienen un criterio uniforme. Ello, en si
mismo, constituye un conflicto de interpretacidn de la ley, y se traduce en una

falta de seguridad y certeza juridica.

Con 1o anterior, se demuestra que nuestra ley, no es perfecta, pero si
perfectible. Que ante tales imperfecciones legislativas, se trastoca la ﬁ'nah}iad
de la funcidn registral: Proporcionar Segquridad Juridica en el trafico de
inmuebles; y finalmente se hace evidente y patente la necesidad de plantear

alternativas de solucidn frente a tal problemdtica ello resulta ser inexcusable.

Para fines comprobatorios conviene observar las disposiciones legales
respectivas: Legislacidn, Codigo Civil para el Estado de Guanajuato; Articulos 288,

289 y 290, veamos:

Sefiala el Articulo 288 que: Los consortes pueden hacerse donaciones pero
s6lo se confirman con la muerte del donante. y siempre que no sean contrarias a las
capitulaciones matrimoniales, ni perjudiquen el derechc de los ascendientes o

descendientes a recibir alimentos.

Agregéndose en el Articulo 289, que las donacionhes entre consortes,

pueden ser revocadas libremente y en todo tiempo por los donantes.

Finalmente, concluye el Articulo 280 previendo que estas donaciones no se
anulardn por la supervivencia de hijos, pero se reducirdn cuando sean inoficiosas

en los mismos términos de las comunes.
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De las disposiciones antes transcritas, las dos primeras han provocado
amplia polémica, respecto al procedimiento para la revocacion de la donacidn entre
consortes, via judicial o via notarial; sin embargo no es propésito nuestro abundar
al respecto; més bien, dada la finalidad que pretendemos en el presente trabajo,
sélo nos limitaremos a puntualizar la referente a su inscripcidn en el Registro

Piblico de 1a Propiedad.

En efecto, el problema se origina de los previsto por el Articulo 288, en
el sentido de que la donacidn entre consortes es un acto juridico que sdélo se
confirma con la muerte del donante. Como consecuencia de ello se cuestiona la
validez del acto juridice por virtud del cual la donataria (normalmente es la
mujer} transmite el dominio en favor de un tercero sin que haya fallecido el

donante.

' " Derivado’ de lo anterior, se han ocasionado dos vertientes de opinién
entre los encargados del Registro Piblico de la Propiedad de los diversos Partidos

Judiciales diseminados en el territorio de la Entidad.

Por una parte, quienes niegan el registro de este 0ltimo titulo
translativo de dominio, hasta en tanto el interesade no presente el acta de

defuncidn del donante.

Por otra, quienes realizan el registro sin mavor complicacién,
arqumentando que ninguna facultad jurisdiccional tienen para juzgar sobre la
validez o no del acto juridico celebrado; pero ademds y con justa razén,

sosteniends que es, en todo caso, al donante a quien corrssponde hacer valer su

-«
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derecho en las vias legales que corresponden.

Sea una u otra la postura acertada, lo que si urge en bien de 1la

seguridad juridica, es la uniformidad de criterios por parte de los registradores.

6.3.2. LA SEGURIDAD JURIDICA EN RELACION AL ASPECTO TECNICO-JURIDICO,

Al respecto, resulta valido sefialar que existen instituciones juridicas,
como el caso de las Diligencias de Informacidn Ad-perpetuam, que fueron disefiadas,
entre otras cosas, con la finalidad de justificar la posesién como medio para
acreditar el dominio pleno de un inmueble, segin se dispone por la Fraccidn II del
Articulo 731 del Cédigo de Procedimientos Civiles vigente en el Estado de

Guanajuato.

En dicho procedimiento, ademés del Juez de Primera Instancia de lo Civil
y del Notario Piblico, el Registro Piblico de la Propiedad juegan importantisimo
papel respecto de la finalidad que se persique: La seguridad juridica en el trafico

de imueb]_es.

Refiriéndonos a ésta Gltima de las instituciones mencionadas, se sefiala

en la Fraccidn II del Articulo 731:

Articulo 731.- "Las informaciones ad-Perpetuam podrén recibirse cuando no

tenga interés mas que el promovents y se trate:

I.- De justificar algin hecho o acreditar un derecho.
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II.- De justificar la posesion como medio para acreditar el dominio

pleno de un inmueble.

Al darse entrada a la promoci én el Juez ordenard: que se de publicidad a
1a goh‘ci tud del promovente por medio de dos avisos que se publicardn en el
Periddico Oficial del Gobierno del Estado de ocho en ocho dias, y en los lugares
piblicos; 'y que se pida a cargo del promovente, un certificado del Registro

Piblico, del Gltimo registro del inmueble de que se trate.

La informacién se recibird con citacién del Ministerio Piblico y de los
colindantes; los testigos deben ser por lo menos tres de notorio arraigo en lugar

de Ta ubicacion de los bienes a que la informacion se refiera.

Estimada la prueba en su casoe, el Juez hard la declaratoria que se

: . menciona en el articulo 1252 del Cédige Civil y ordenard la protocolizacion.

III.- De comprobar la posesidn de un derecho real. En este supuesto, la
informacidn se recibira con c¢itacién del propietario o de los deméds participes del

derecho real; y en el caso de la Fraccidn I, con la del Ministerio Piblico.

La eficacia de la funcidn del juzgador no se cuestiona, tampoco la del
Notario Piblico, pues no es la finalidad en 1a presente investigacidn. Sin embargo,
por lo que se refiere al Registro Pdblico de la Propiedad, su cuestionamiento si

resulta obligado por ias mismas razones.

En el dispositivo transcrito en el pérrafo anterior, se infiere la

preocupacion del Tlegislador por encontrar la formula que proporcionard un mayor
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grado de seguridad juridica en esta forma de adquirir la propiedad, y a esav
direccién se orienta el papel que juega el Registro Plblico de la Propiedad. Sin

embargo. en la prictica, dicha finalidad resulta totalmente ineficaz.

Las razones se derivan de la falta de congruencia que existe entre esta
disposicion y lo dispuesto por los Articulos 1246, 1247 y 1248 del Cddigo Civil del

Estado de Guanajuato, mismos que en su parte conducente sefialan:
Articulo 1246.- La posesidn necesaria para prescribir debe ser:

I.- Civil, en los té&rminos de la parte final del Art. 1039;
II.- Pacifica;

I11.- Continla, y;

IV.- Piblica.

Articulo 1247 - "Con los requisitos a que se refiere el Articulo anterior

los bienes inmuebles se prescriben:
I.- En cinco afios cuando se poseen con justo titulo y con buena fe, y:
I1.- .En diez afios cuando se poseen con justo titulo y de mala fe".

Articulos 124B.- “"Los bienes inmuebles prescribirdn también en veints
afios aln cuando la posesidn sea sin justo titulo y de mala fe, siempre que sea
civil, pacifica, continua y pdblica. Ne operard esta causa de prascripoion si el
hecho que dio origen a la posesidn, hubiere sido declarade delito por sentencia

ejecutoria.
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De las disposiciones anteriores se infiere que, para efectos procesales,
es suficientas con que se obtenga un certificado de no inscripcidn por un lapso de
20 afios a la fecha, para cumplir con el requisito exigido por el Art. 731 Fraccidn
II de 1a Ley Procesal Civil: pero también, y muchas veces, para burlar y hacer nula
1a funcidn que el legistador encomendd a 1a institucion del Registro Piblico de la
Propiedad, pues bastard que la inscripcidn se haya efectuado fuera del limite de
los 20 afios para que ya ho aparezca consignada en el certificado solicitado por el

interesado.

Lo anterior, va en detrimento de Ta seguridad juridica y la solucidn mas -
que de cardcter legislativo es de orden técnico-juridico y corresponde disefiarla a

las personas que se encuentran al frente de las dependencias registradoras.

6.3.3. LA SEGURIDAD JURIDICA EN REIACION AL ASPECTO OPERATIVO.

En cuante al sistema operativo imperante en el Registro Piblico de la
Propiedad en el Estado de Guanajuato. es Ade subrayarse la responsabilidad y la
honestidad con la que prestan el servicio los funcionarios y empleados que se
encuentran al frente de dicha dependencia estatal. sin embargo. lo que no es digno
de mencionarse, es sin duda, su sistema obscleto, ineficaz, lento y burocrético con

a] que se presta g] servicio registral en la entidad.

En efecto, lo anterior resulta evidente y objetivo, por tanto, y aunque
lo que es evidente no requiere de demostracion y mucho menos de comprobacidn, por
razones de cardcter meteoroldgico conviene puntualizar aquellos aspectos que

mayormente resaltan, veamos:
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En principio, nadie podrd negar que los métodos, téenicas y
procedimientos que se utilizan para la préctica de las inscripciones y la
prestacién del servicio al piblico fueron disefiadas pensando en una realidad que
tuvo sus propias circunstancias scondmicas, tecnoldgicas, y demogréficas, etc., la
realidad que ahora vivimos, es otra, muy diferente, y también con sus propias

circunstancias, muy particulares.

Las oficinas, Tlas técnicas, los procedimientos. las miquinas e
instrumentos de trabajo, fueron excelentes, en su tiempo, cumplieron su ciclo;

ahora ya no lo son, ni lo pueden ser.

Ni el mundo permanece estatico ni la vida detiene su curso, la continua
movilidad y ceambio impulsan todoe proceso de creacidn cultural, el Registro Piblico
de 1a Propiedad no es la excepcidn. Nuevos valores y nuevas necesidades sociales
azotan esa petrificada institucidn para adecuarse a las realidades emergentes. No
heganos que existen progresos, pero, éstos han quedado cortos ante Jos

requerimientos de hoy.

La incertidumbre y el burccratismo amenazan con destruir los fines que

pretende conservar: La Seguridad Juridica en el trafice de Inmuebles.

Todos somos protagonistas y victimas, todos cuando menos una vez, hemos
recibido un certificado con datos incompletos y consecuentemente inconfiables;

todos hemos sufrido la impaciencia de esperar hasta quince dias para recibir

simples copias fotostdticas solicitadas, eso no se puede 1lamar seguridad juridica.
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CONCLUSTIONES
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PRIMERA.- Como Profesionista debemos tener siempre presente el noble propdsito de
saber responder a la sociedad, que nos ha confiado la honrosa tarea de participar
en la proteccidén y preservacidn del patrimonio individual y colectivo, desde muy
diversas trincheras; colaborando en la identificacidn y otorgando seguridad
juridica a los intereses econdmicos y sociales de la comunidad; contribuyendo a la
correcta administracion e imparticién de la justicia y a la cabal defensa de Tlos
intereses patrimoniales y mercantiles de la ciudadania. Para ello exponemos con
espiritu proeésito las siguientes alternativas en los diversos rubros de la

actividad registral.

SEGUNDA.- La creacidn de un drgano rector de cardcter consultive es una necesidad
impostergable. En efecto, el Registrador debe tener presente que asi come al
legislador corresponde la facultad de crear la norma juridica y concurrentemente al
Juez compete su interpretacion y aplicacién. en consecuencia debe inferi rse. que
en el caso concreto de la dohacidn entre consortes, que desde luego no es el (nico
caso, sino que solamente fue tomado a gquisa de ejemplo, al Registrador corresponde
solamente ejecutar lo que imperativamente dispene el derecho, pero de ninguna

manera interpretarlo como sucede en el ejemplo estudiado.

TERCERA.- Sin em.bargo, debe advertirse que por regla general, 1a norma de derecho
es clara y precisa, de tal menera que su conocimiento no requiere mayor
consideracién; y en tales casos debe aplicarse en sus términos. Sin embargo,
excepcionalmente. la sxpresidn juridica resulta oscura, deficiente o insuficiente,
y es entonces cuando no basta el simple examen gramatical, sino su interpretacidn
légica con el fin de descubrir el verdadero espiritu de la Ley y el sentido de 1a

voluntad del legislador, proporcicnando con ello certidumbre vy seguridad juridica.
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CUARTA.- En esa tesitura, debemos ser cuidadosos al diferenciar lo que es el
Registro Piblico como institucién y el Registrador Piblico como empleado o
funcionario de 1a misma y de esta forma, concluir que nada hay mas riesgoso para la
seguridad juridica que la subjetividad de una equivocada interpretacién del titular
de 1a institucidon encargada precisamente de proporcionarla; como resultado de la

diversidad de criterios que de hecho se aplican en cada lugar.

QUINTA. - Asi pues, consideramos por nuestra parte, que una alternativa de solucién
a tal problemdtica, la constituye, sin duda, la creacién del Consejo Estatal de
Registradores Pdblices, cuya finalidad fundamental consistiria en la de servir de
organo consultivo que orientara la rectoria de criterios, respecto de la correcta
interpretacion de aquellas normas juridicas que por su falta de claridad o

previsidn constituye una laguna legal.

SEXTA.- Previo a todo lo anterior, desde luego resulta recomendable preparar: el.
marco juridico que contemple la colegiacién obligatoria .del Registrador PUblico
como una “coditio juris” de tal manera que quien pretenda dicho cargo, este
consciente que dicha colegiacion obligatoria es un requisito inherente al mismo, de

tal forma que no se viole su garantia de libertad de asociacion.

SEPTIMA.- Para efectos de lo anterior, se propone en primer término establecer la
creacién de un Boletin o Gaceta informativa que permitan sstablecer la comunicacién
entre la institucion y el plblico que solicita los servicios, asi como otros

Consejos, Colegios e Instituciones.

OCTAYA.- De acuerdo a las propuestas anteriores, se pretende que con motivo de la
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creacidn del Consejo Estatal de Registradores Piblicos, este sea constituido como
persona moral y se establezcan las reglas de procedimiento y validez para darle
vigencia a los criterios emitidos: asi como el alcance obligatorio para las

diversas oficinas establecidas en los distintos municipios.

NOVENA. - Conviene aclarar que los criterios emitidos por el Consejo dsberdn versar
sobre aspectos de forma, mis no de fondo, pues tal facultad corresponde al Juzgador
y no al registrador. Dichos criterios deberdn ser publicados en el Boletin o

Gaceta correspondientes.

DECIMA. - Hasta shora, el sistema para 1levar a cabo las inscripciones de los actos
juridicos resulta inoperante y dificulta la informacién que la publicidad y demds
principios registr‘a]és demandan. Al alcance de tode mundo esta advertir la
insequridad juridica y material de las miltiples inscripciones que en torno. a un
acto o inmueble se diseminan en diversos volimenes de dificil manejo y fécil
alteracion, pero sobre todo el grave entorpecimiento en el despacho de los asuntos.
En suma, la demanda de bienes raices es impresionante; las propiedades se dividen,
se multiplican, se fusionan, se horizontalizan; hay demasiados intereses que se
enfrentan, se conjugan, cuantiosos, capitales en juego y un incesante negocio
juridico que desafia toda previsién y rebasa la capacidad de los dispositivos

empleados hasta shora para garantizar la firmeza de las transacciones.

DECIMA PRIMERA.- Siendo el Registrs Piblico de 1a Propiedad y del Camercic, una
institucion que maneja y custodia un volumen creciente de informacién, se considerd

Ta necesidad imperiosa de substituir el registro manuscrito de libros por un método
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acorde a la dinamica operacional que permita sstructurar, organizar y administrar
eficientemente el acervo histdrico bajo su resguardo, para lo cual se recomienda la
congeptualizacidén, diseflo, construccidn y desarroilo de un sistema integral de
informacidn que con el auxilio de la informatica cumpliera con los requerimientos

de confiabilidad, oportunidad y seguridad que demanda 1a ciudadania.

DECIMA SEGUNDA.- Para ello, debe darse prioridad a una profunda modernizacidn
informdtica, con el objeto de sistematizar todas las funciones y procedimientos,
procurando una amplia interrelacidn con las instituciones y sectores vinculados a
Ta funcién registral como el catastro predial. recaudacién, programas de vivienda,
tribunales judiciales, administrativos, asociaciones comerciales e industriales,

bancos, etc.

DECIMA TERCERA.- Ccmo resultade de todo lo anterior no debe desaprovecharse la
cportunidad para reformar toda la normatividad que regula la funcidn registral.
Debiendose iniciar tal actividad modernizadora con las reformas que reclaman con
mayor urgencia la actualizacidn legislativa; como lo es en e] caso concreto con el
aviso preventivo que ha sido totalments rebasado por €] crecimiento aritmético y
geométrico de las operaciones y negocios juridicos que caracterizan hay en dia a

nuestra vilipendiada sociedad en su aspecto econdmico y financiero.
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