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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacién propone la importancia que tiene la existencia del
Registro Puablico de la Propiedad en el actual Sistema Juridico Mexicano, como una
Institucidn de caracter publico, cuyo objetivo principal es proporclonar publicidad a los actos
juridicos regulados por el Derecho Civil, cuya forma se realiza a través de la funcion Notarial,
con el fin de facililar el trafico Juridico mediante un procedimiento legal, cuya consecuencia

es, en sintesls, la seguridad juridica.

Asimismo, se dan a conocer los antecedentes histéricos mas remotos de las primeras formas
de transmitir la propledad, en las que se presentan los primeros matices de la publicidad

registral.

Se realiza un estudio acerca de los Sistemas Registrales, cuyo propésito comin de estos, es

dotar de publicidad y seguridad juridica a la propiedad inmobiliaria derivado de la inscripcion.

Se hace una clasificacién de los Sistemas Registrales y los adoptados por las legislaciones

exiranjeras, como Francla, Alemania, Australla, Espafa, elc.

Para tratar de explicar el contenido y funcién de la compleja materia que constituye et
Registro Publico de la Propledad se presenta ta exposicién de ios Principlos Reglstrales,

como gulas de orientacion para un mayor entendimiento de la materia registral.



Se hace una presentacion general de la funcién registral, que tiende a otorgar publicidad a
todos aquellos aclos que por mandato de la ley deben surtir efectos frente a terceros, a
través de un debldo proceso regisiral constituido por un conjunto de aclos, consistentes en
inscripciones, anotaclones, notas de presentacién, cancelaciones, formas y formalidades

necesarias para que dichos actos alcancen Ia plenitud de sus efectos.

Por ultimo, se plantea la proposiclon dei establecimiento de un debido proceso judicial, para
llevar a cabo la reposicién de los folios reates que se tleguen a exiraviar, destruir o mutilar en
el registro Publico de fa prapiedad; procedimiento cuya sentencla representard una mayor

seguridad juridica al titular registral de los inmuebles que se ubiquen en esla situacion.



l.- Antecedentes Historicos del Registro Pablico de la Propiedad

1.1.- La Biblia

En ella podemos encontrar manifestaciones que se refieren a modos o formas
sacramentales de transmitir la propiedad, concretamente en el fibro del génesis, capitulo
23;16-18, dentro del cual Abraham adquiere de Efron por un precio de 400 monedas de
plata, un terreno ubicado en Macpela al oriente de Mambre y de ello fueron testigos los

Hititas y todos los que pasaron por 1a entrada de a ciudad.(1)
1.2.- Eglpto

Algunas Investigaciones indican que existian dos clases de oficinas, La Bibilozeks
Pemosion Logon o archivo de negocios, en donde se conservaban ias declaraclonss
hechas cada 14 ailos, que servlan de base para ia percepcion de impuestos; y ia Enkteseon
Bibliozeka o archivo de adquisiciones, regida por funcionarios denominados Bibliofilakes,
anhlogos a nuestros actuales registradores, que Intervenian en ia contrataclon inmobiilaria
y en la transmision de derechos de igual csricter; para los casos de enajenaciones o
gravamenes de fincas se solicitaba ia autorizacion de estos funcionarios para ia realizacion
dei acto, por madio de una instancia(Prosangelia), en la qus se hacia constar la inscripcion
a nombre dei disponente y las circunstancias del contrato proyectado, terminando con la’

peticion de que se ordenara al fedatario 1a autenticidad del mismo,

(1) Consejo Episcopal latinoamericano CELAM. La Biblia con deuterocanonicos,versién
popular. ssgunda edicién, Puebia-México 1878, pags. 26 y 123.



Se considera que los asientos se verificaban reguiarmente en virtud de las declaraciones
(Apografe) presentadas por los interesados en las compras, herencias, adquisiclones y
cancelaciones, habiéndose encontrado papiros que demuestran la existencia de

anotaciones preventivas (Parazesis) de tipo variado,

Dentro de las facuitades de los Bibliofilakes se encuentran las de calificacion,
comprobacion de las declaraciones (Apografe) y anotaban ios impedimentos en uno de los

duplicados presentados,

Se puede comentar que aunque rudimentario, era ya un sistema registral,

1.3.- Grecia

En esta clviiizaclon encontramos el concepto de publicidad de las transmisiones
inmobiliarias, que en ia forma de realizarse eran publicas y se efectusban bajo clertas

bases que variaban segun el tiempo y lugar.

La publicidad se compiementaba en primer término, con la testificacion de la transmision
de Ia propledad hecha por los vecinoa del lugar, que eran ilamadoe para tal efecto y por la
cual recibian una moneda, y en aegundo término, por la intervencion del "“Mnemom" quien’

era una sspacie de notario o archivero estatal o un registro viviente,

La operacion quedaba perfecclonada mediante promulgaciones hechas en voz aita o
carieles expuestos en |ugares publicos, anuncios que hacian a la transmision inatacabie
previo el transcurso de cierto plazo, y con la intervenclén de la autoridad en su doble papel

de testigo y autorizante del acto,



En algunas reglones ya existian los registros que se llevaban por indices de inmuebles y de
contratos, los cualies podian ser consuilados para saber de ios gravamenes y de ias

enajenaciones practicadas.

Las Inscripciones que se hacian eran concisas y contenian ia clase de operacion, la
situacién del predio, ei precio pagado y ei nombre de las personas que intervenian en el
acto; el magistrado era la persona Indicada para hacer ias inscripciones, o en su caso,

rechazar ias que consideraba como nuias.

Otfq forma de inscrbir ios actos constitutivos o transmisibles de derechos reales, era
grabarlos en pedestales o placas de marmol, mismas que eran colocadas sobre ios
inmuebles o expuestoa al publico en las plazas, especialmente cuando se habia entregado
el predio y todavia no se pageba la totalidad dei precio, advirtiendo con estos a los terceros

la faita de pago,

En otras regiones de Grecia, ésta forma de publicidad se apiicaba a los gravémenes de
garantia como ia hipoteca, que era Inscrita en piedras o tabias de madera ilamadas "Horol"

que eran colocadaa sobre los predios y que podisn contener una o mas hipotecas,

Los datos fundamentales que contenian era la naturalezu de la operacién, el Importe de la

deuda, el nombre del acreedor, el deudor y |a fecha de ia constitucién.

Es discutible si Ia colocacion de los "Horol" era elemento constilutivo de Ja hipoteca o si

su ausencia era indicio de la iihertad de cargas o gravamenes.



|.4.- Roma

En el Derecho Romano la Transmision de la Propledad se otorgaba por actos exteriores
que daban una publicidad limitada, no existia un registro que protegiera los derechos de
terceros, es decir para lievar a cabo una transmision de propledad se requeria de actos

extracontractuales.

“Bernardo Pérez Fernandez del Castillo menciona que en este Derecho podemos

deternminar tres periodos a saber;

- El Clésico
- El Justineaneo

-y el denominado Derecho Romano Moderno”, (2)

En el periodo clasico existieron las figuras de "La Mancipatio®, "La Injure Cesio" y " La

Traditio",

"La Mancipatio” tenla por objeto la transmision de los bienes "res manclpi" que
consideraba esclavos, fondos ithlicos, animales de tiro o de carga, es decir era un

procedimiento comercial efectuado solo por ciudadanos Romanos.

Era una clase de contratacion esencieimente formalista, en ia cual las frases rituaies, los
gestos y |a actitud general de los que participaban, eran elementos esenciaies para que las

partes se obligaran y asi los actos celebrados poder surtir sus efectos.

(2) Pérez Fernandez del Castilio Bernardo, Derecho Registral, Editorial Porra, 8.A., México
1994, pag.5



En esta figura existian:

"E| Mancipatlo Accipiens” que era el adquirente y "El Mancipatio Dans" como transferente,
con [a intervencion del "Librepens” o agente publico y "Los Testis Classicis", que eran
testigos, todos ellos comparecian para que el primero de elios pronunciara las palabras

rituaies "Nuncupatio", quien a su vez ponla su mano sobre la cosa que se transmitia.

El adquirente o Mancipatio Acciplens como simbolo del precio golpeaba uno de los platos
de la balanza con un trozo de bronce y al mismo tiempo pronunciaba las palabras rituales

afirmando que hacia suya la cosa.

"La Injure Cessio" de origen procesal, al gual que "La Mancipatio” tenia por objeto ia
transmislon de "La Res Mancipi” o "Res nec Mancipi" consistla en un juicio ficticio que
encubria un negocio de transferencia de blenes, un simulacro de un juiclo relvindicatorio,
en el que el demandado confesaba la demanda ante el pretor del tribunal y en las

provinclas ante el presidente,

Las partes an esta figura del Derecho Romano eran "El Injure Cedens" o transferente, es
declr el demandado, quien concurria con “El Vindicans" o adquirente, ante el Pretor, con
los ritos procesales de la "Legis Sacramenti in Rem”, el primero aceptaba la demanda de|

segundoy el pretor por esta actitud declaraba que la propiedad pertenecia al vindicante,

Estas dos figuras fueron desapareciendo durante el perjodo clasico, frente al avance de la

Traditio, la cual tuvo su auge durante el periodo Justinianeo,

La Traditio era aplicabie a toda clase de bienes muebies o inmuebles, consistia en ia

entrega fisica de |a cosa enajenada, no se daba la intervencion de ritos o férmulas,



En esta figura se pueden ohservar tres elementos: la intencion del enajenante de transmitir
la propiedad, el adquirente de aduefarse de la existencia de una cosa y la entrega fisica de

la cosa,

Al respecto Luls Carraly de Teresa concluye:

" En Roma no hay publicidad ni menos existe registro, por eso fue un sistema de

clandestinidad de Inmuebies ".(3)

Por otra parte Bernardo Pérez Fernandez del Castillo comenta :

" En el Derecho Romano |a Transmisién de la propiedad se otorgaba por actos exteriores
que daban una publicidad limitada, no habla un registro que protegiera a los terceros

adquirentes ".(4)

Por lo que podemos sefialar que estas figuras, fueron formas solemnes de transmitlr la
propledad de blenes muebles o Inmuebles, las cuales considero ya contaban con un
arcaico caricter publicitario pues se daban a conocer, sin embargo no existia un sistema

registral,

(3) Carral y de Teresa Luis, Derecho Notarial y Derecho Registral, editorial Porria, S.A,,
décima edicion, México 1988, pag. 222

(4) Pérez Fernandez del Castillo Bernardo . op. cit, pag. 4



Para concluir con el antecedente histdrico romano, es conveniente mencionar la ligura de
la Constituto Posesorio, surgida en el periodo del Derecho Romano moderno, llamado asi
por algunos autores, como una forma de transmitir 1a propiedad consistente en una
clausula por medio de la cual el adquirente recibia la posesion juridica, no fisica, y el
enajenante manilestaba conservar la posesion por cuenta del adquirente, es decir se

legitimaba fa transmision de la posesion,

1.6.- ALEMANIA

E! Derecho Germano tiene un perlodo histérico seguidor del Derecho Romano, en el que
existieron dos formulas equivalantes a La Mancipatio y La Injure Cesio, estas son La

Gewere y La Auflassung respectivamente, como formas de transmitir {a propiedad.

La Gewere o solemnidad ante el Thinx consiste en una forma solemne de transmitir bienes

inmuebles,

Esta se llevaba a cabo mediante ciertos ritos sclemnes que se ejecutaban ante la asamblea
popular o ante el consejo comunal conocido como Thinx o mailus, esta ceremonla era

presidida por el jefe de la asambiea conocido como Thinx Mann.

Mediante esta formula el transmitente entregaba simbolicamente al adquirente el inmueble
ante fa asamblea o el consejo, y el adquirente quedaba investido de la titularidad de la

COsa.

Hay que sefalar que a dilerencia de la figura romana de La Mancipatio, esta forma operaba

unicamente sobre bienes inmuebles.



La Auflassung se da simulténeamente a la anterior como una solemnidad que por su
carcter judicial recuerda a La Injure Cessio, se trata de un juicio ficticio mediante el cual el
adquirente demandaba al enajenante la entrega de ia cosa, este se allanaba a dicha

demanda y el juez resolvia en favor del actor entregéndole judiclaimente ia propiedad.

La Auflaussung podia ser también extrajudiciai y el contrato se perfeccionaba con ia

inscripcién de la transmisién de la propiedad en el libro territorial.

A este tipo de registro se le conoce como registro constitutivo, que mas adelante se tratara

en el capitulo I,

Al Introducirse el Derecho Romano en Alemanla, se debilito la publicidad fograda, pero a la
postre al resistirse a la Inflitracion de este Derecho, subsistieron las instituciones a través
dei tiempo; y en el siglo XVII, en Prusia, se restauro ¢l antiguo sistema que quedo vigente

con el Codigo Clvil de 1886, constituyendo (a base de la publicidad registral,

Es por ello que el régimen registral adoptado en nuestras Leyes, se debe a la vigorosa

influencla del Derecho registral Aisman, que nos ha llegado a través de Espaiia.

1.0.- EBPANA

La evolucion de su Sistema Registral aa puede dividir en 4 perjodos:

Primer Periodo.-

£n un principio como en Alemania, hay formalidades y solemnidades externas en materia

de transmision de inmuebles, sin embargo no existen datos precisos, ni descripciones de

los formalismos seguidos.



La dominacién romana no destruyo por completo ei derecho de sus costumbres e inclusive
no se impuso por completo, por lo que la Influencia fue ienta y coexistieron ambos

derechos,

Se desarrollaron en Espaia varias formas de publicidad, cosa que se desprende de sus
primeros cuerpos legales llamados fueros municipales; en estos se consagraban diversas
formas de publicidad, destacandose entre ellas la ROBRACION o ROBRATIO que consistia

en la ratificacion publica y solemne de la transmision de un inmueble por carta o escritura.

Entre los fueros que regulaban la Robracién se pueden citar los siguientes:

El Fuero de Alcala de Henares: exigla que la compra-venta de bienes raices se hiclese

constar por eacrito publicando su contenido en dia domingo.

E! Fuero de Aicala de Tormes: establecla que la robraclén se hiciere ante lestigos que

vieran y conocieran a las partes.

El Fuero de Plascencia: ordenaba que quien quislera vender debia pregonar la venta por

tres dias en la ciudad,

Segundo Periodo.-

La Influencis Romana; Durante este periodo desaparecen las formas solemnes de
publicidad y son sustituidas por “La Traditio", recogida en las partidas como acto privado

de consumacién de un contrato de finalidad traslativa.



El requisito de la Traditio se tenia por cumplido con la clausula "Costitutum Posesorium®,
que se ha mencionado en el antecedente histdrico del periodo del Derecho Romano

moderno.

Sin embargo Luis Carral y de Teresa nos menciona que esta formula Romana no satisfizo
ias necesidades de la época, pues era bien ciaro que bienes sujetus a prestaclones reales

se vendian como libres de cargss.(6)

De los antecedentes mas remotos que se tienen sobre la necesidad de dar publicidad a los
censos que gravitaban sobre una finca, se encuentra la soiicitud que en el afio de 1528
hicieron a Don Carlos y Dofia Juana reyes de Espada, las cortes celebradas en Madrid, en
las que se aoiicito que todos los censos y tributos que se hicleren sobre una finca, ios que
las vendieran, o los escribanos ante quien pasaren, se obiigaren después de hechos los
contratos a ilevarios ante ei escribano del consejo dei iugar dentro de un plazo de 30 dias
para que se tuviera conocimiento de que lo que se censaba y atributaba, con el fin de que

nadie vendiera mis de una vez, siendo que muchas veces se presentaba lo contrario,

Dicha solicitud fue aprobada previnlendo una sancion pecuniaria de una porcién de dos

tantos la cuantia que reclbiera ia persona que no cumpilera con esta disposicion.
8in embargo dicha disposicién se limito unica y exclusivamenle a dar publicidad sobre los
censos y tributos constituidos sobre bienes inmuebies como garantla de una obiigacién,

careclendo de todo registro.

(6) Carrai y de Teresa Luis. op. cit, pag.226



Posteriormente en 1639 las Cortes de Toledo propusieron a Don Carlos | la organizacién de
un registro de censos, tributos e imposiciones, con el fin de infonmar a los futuros
compradores de cualquier finca los censos, tributos, imposiciones e hipotecas que recaen

sobre las mismas,

Para lo cual ordenaron que en cada Ciudad, Villa o lugar donde hubiere cabeza de
Jurisdiccion haya una persona que tenga un libro en que se registren todos los contratos

de compraventa,

A esta solicitud los reyes dieron su autorizacion, sin embargo esta pragmética no tuvo
aplicacion practica, pues no obstante la faita de registro en el oficio de hipotecas, los

triburiales siguieron aceptando los titulos no registrados.

Al considerarse que esta actitud era criminal, en 1548 y 1555 se Insisti6 en su cumplimiento

ante fas Cortes de Valiadolid,

Posteriomente el consejo de indias, en auto acordado el 8 de julio de 1617 impone a los
escribanos la obligacion de que en fos titulos de registros de censos que se despachen, se
diga que los escribanos tomen la razén y registren todos los censos que se otorgaren

desde ¢l dia de {a data del titulo y no de fos titulos que se hubleren otorgado antes.

En forma més desarroliada se dicto en 1768 la Instruccion de los sefores fiscales, creada
por real pragmética de Carlos {ll de fecha 31 de enero de 1768, en la que se establecieron
los Oficios de Hipotecas y con ello se inicio un tercer periodo llamado iniciacién del

régimen de pubiicidad.



Tercer Periodo.-

Denominado de Iniciacion del Régimen de Publicidad,

AN no se trataba de un sistema general de publicidad Inmobiliario, sino de ciertos actos

relacionados con inmuebles, especlaimente gravamenes e hipotecas,

Los Oficios de Hipotecas eran publicos, vendibles y renunciables, percibian derechos
arancelarios, se ilevaban por ei sistema de encasillado y por orden de despacho de

documentos.

Servian de base para hacer el registro, la primera copia emitida por el escribano, que habia

que anotar al pie de la misma con menc|on del registro hecho,

No hubo oposicién a estos oficlos de hipotecas, pues dieron fin a la clandestinidad y

evitaron perjuicios a los compradores.

Con lo anterlor el sistema registral reclblé impulso y refuerzos, con la imposicion dei

Impuesto de hipotecas y posteriormente Impuesto de derechos reales, que se establecié en

1029,

Cuarto Periodo.-

De esta manera llegamos al cuarto periodo denominado de consolidacion del régimen de

publicidad registral.



Después de tres proyectos del Cédigo Civil, los de 1836, 1843 y 1851, que reguiaban el
Registro Pabiico de Hipotecas, en 1861 se aprobé un ordenamiento especial e
independiente del cddigo civii denominade Ley Hipotecaria que da origen al cuarto

periodo, formada de 15 titulos y 416 articuios.

Bernardo Pérez Fernandez dei Csstilio cita a Don Pedro Gomes de la Serna presidente de ia
Comislén redactora de fa Ley, quien en su briilante e Interesante exposiclon de motivos

manlifesté:

" La Leglslaclén que Insplro fue la Alemana; Ls Ordenanza Hipolecaria del 17 de diclembre
de 1783 de Prusla, el Proyecto de Ley Inmoblliarla del Cantén Sulzo de Ginebra de 1843 y
La Ley Belga del 16 de Diclembre ds 1881", (6)

Roca Sastre menclona:
" En esta exposicion de motlvos sus autores dan las razones por las cuales se hizo

necesario publicar la Ley y sintetizan laa finalldadee del Derecho Registrsl.

Menclona dicha exposicién que las leyes que hasta entonces hablan regldo estaban
condenadas por la ciencla y la rezén, porque ni garantizan suficlsntemente la propledad, ni
ejercen saludable influencia en la prosperidad piblica, ni ssientan sobre séiidas bases el
crédito territorial, ni dan actividad a ia circulacién de la riqueza, ni moderan el interés del
dinero, ni fecliltan su sdquisicién a los duefios de la propiedad inmueble, nl aseguran

debidamente a los que sobre esta gerantla prestan sus capitaies,

(6) Pérez Fernandez dej Castiilo B. op. cit, pag. 20



Agregando que esta Ley era indispensable para dar certidumbre al dominlo y a los demas
derechos en la cosa, para poner limites a la mala fe y para libertar al propietario del yugo

del usurero despiadado ", (7).

Esta Ley tuvo gran influencia en México, pues nuestro Codigo Civil en materia de hipotecas
y de Reglstro Pubiico, tiene como antecedente a la Ley Espaiiola y en algunos paises se

apilca casl textuaimente,

1.7.- FRANCIA

La aplicaclén del derecho en tiempos feudales tenia gran infiuencla gemanica, la forma de

transmitir la propledad se reafizaba por medio de la Gewere y La Auflassung.

Durante |a época de la monarquia se continuo con las costumbres del Derecho Romano,
transmitiendo la propiedad mediante La Traditlo celebrada en formas diversas, segin el

tiempo y el lugar,
En el periodo Revoluclonario, entro en vigor la Ley de Messidor del afio ill, denominado
Cédigo Hipotecario, que ordenaba la Inscripcion de las Hipotecas y creaba la Cédula

Hipotecaria, prohiblendo {es hipotecas tcites,

Posteriormente entro en vigor la ley 11 de Bumario del afo Vil, denominada Ley

Hipotecaria,

(7) Roca Sastre, Derecho inmaobiliario, en N.E.J. t-f, pag. 613 y sigts



En ella se establecio el sistema de transcripcion integra de los documentos traslativos de

dominlo y de inscripcion de un extracto cuando se trataba de hipotecas,

€l sistema era de folio personal, que se ampliaba a la transmision de propledad intervivos y

establecio la inoponibiiidad del acto.

€l Codigo Francés o de Napoleon de 1804 no tiene un apartado especlal sobre el Registro

Publico de la Propiedad, pero lo trata en diversas disposiciones en el sigulente sentido:

- €l orden de las hipotecas entre si

- El modo da hacer la inscripcldn da los privilegios e hlpotecas

- La cancelacion y reduccion de las inscripciones

- Los efectos de los privileglos e hipotecas contra los terceros detentadores

- De {a extincion de los privilegios e hipotecas

- De la publicidad de los registros y de |a responsabilldsd de los conservadores

€l Gobiemo Francés organizo la Gran Encuesta, recogida mas tarde en el afio de 1844 por

el mismo guardasellos Martin du Nord, y sirvié de informacién a los redactores de la Ley

Hipotecaria de 1856, presenlando las siguientes caracteristicas:



a) Continué con el folio personal, por lo tanto subsistieron ias hipotecas generaies, por ho
ser un reglstro basado en la Inscripcién de la finca, los princlpios de tracto sucesivo y de

iegalidad se entorpecieron grandemente,

b) Mantuvo ei principio de inoponibliidad del acto no inscrito frente a los terceros que no

fueran parte.

c) El Registro Pubiico era una dependencia del Ministerio de Hacienda, dandole esta

circunatancla caracteristicas tributarias,

1.8.- Fundamentacion de la existencla del Registro Publico de la Propiedad,

Sin duda alguna los fundamentos de la existencla del Registro Publico de la Propledad son
la Publicidad y la S8eguridad Juridica, como medios para combatir |a clandestinidad, aigo

muy contrario a la publicidad,

La necesidad de la Publicidad quedo maniflesta cuando la clandestinidad de las cargas y
de los gravhmenea que recalan sobre fos inmuebles fue tal que se hacia imposible conocer

la verdadera situaclon de estos.

Iniclalmente el registro surgié con una finalidad meramente administrativa con miras a
llevar una cuenta a cada titular, pero posteriormente se convirtlé en un registro con miras a
la publicidad, y asi puede decirse que el registro nacié como un medio de seguridad del

trafico-juridico,

El conochiniento de ia historia y de la situacién juridica de cada inmusebie para la

adquisicion dei dominio y para la constitucion de gravamenes y demas derechos reaies, se



logra solo a través de la publicidad y de esta a su vez depende la seguridad juridica de que
son validas tales operaciones y de que posteriormente no van a ser atacadas estas por
causas anteriores y desconocidas en esos momentos, ya que sin necesidad de remontarse
hacia atras para analizar una a una las operaciones de la cadena de diversas enajenaciones
anteriores, como ocurre para ilevar a cabo la Probatio Diabdlica, ie basta al adquirente del
dominio o de otro derecho real sobre un bien raiz determinado fiarse de lo que aparece

como verdad (apariencia) en las inscripciones registrales relativas a dicho inmueble.

La Publicidad Registral tiene como fin levar al conocimiento de los terceros el hecho

publicado,

Todas estas consideraciones hacen ver la significacién y la importancia que tiene el
Registro Publico de la Propiedad para la plena eficacia de diversos contratos y su

oponibilidad a los terceros que no intervienen en la celebracién de estos.

1.9.- Relaciones entre el Derecho Civil, Derecho Notarial y el Derecho Registral.

Al Derecho Registral se le llama de diversas maneras, algunas de ellas: Derecho

Hipotecarlo, Derecho Inmobiliario y Derecho Registral Inmobiliario,

Ei menos adecuado es el de Derecho Hipotecario, es llamado asi en Espafia porque la Ley
que lo regula y su reglamento se liama Ley y reglamento Hipotecarios, pero como es de
entenderse, el Registro Publico de ia Propiedad abarca esa materia y un campo més

ampiio.
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Tampoco es adecuado denominarto Derecho Inmobiliario pues hay muchas materias sobre
inmuebles que estan fuera del Registro Publico que pertenecen Indudabiemente ai sector

del Derecho Civil.

Derecho Registral Inmobiliario se acerca més a lo que se quiere connotar, pero como ei
Registro Puablico de la Propiedad incluye no solo los inmuebles y los Derechos Reales
sobre ellos, que es lo bésico, sino también algunos derechos sobre bienes muebles, no es

adecuado denominarlo asl, sin embargo por exepcion viene a ser la mas Indicada,

El Derecho Reglstral es una parte o sector del Derecho Civil, creado para a proteccion de

los derechos,

Luls Carral y de Teresa cita a Roca Sastre quien dice;

"El Derecho Registral es un desenvolvimlento de una parte del derecho de cosas y més
concretamente, de los modos de adqulrir y perder la propiedad, estableciendo un conjunto
de normas que tienden a formar un ordenamiento sistematico diferenciado del Derecho

Civil", (8)

El Derecho Notarial y el Derecho Registral estan intimamente ligados entre sl, y estos a su

vez se encuentran también estrechamente unidos al Derecho Civii, con iazos peculiares,

por distintas causas y diversas formas,

(8) Carral y de Teresa Luls, op, cit, pag. 212
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El Derecho Notarial, como un derecho adjetivo, ya que es un Derecho para el Derecho o
forma para la forma, da al Civil sustantivo (nonmas que regulan derechos y deberes de
caracter subjetivos), |a forma de ser, asi como la forma de valer, siendo la forma notarial

también un aspecto de la publicidad, aunque limitada.

El Derecho Civil, norma sustantiva, que regula el nacimiento de los derechos subjetivos,
considera la forma como una de las causas de validez o de invalidez de los actos juridicos;
contempla al negocio juridico de frente y a fondo, y al considerar conveniente que en
determinados casos reuna ciertas formalidades externas, establece que si estas faltan, el
contrato puede ser Invalido; pero se ve que cuando habla de formalidades, se refiere a eilas
como a una cosa ya hecha, por ejemplo una escritura publica, pero no es el Cédigo Civil el
que la define; este papel le corresponde al Derecho Notarial que es un Derecho adjetivo, es

decir un medio para mejor lograr un fin.

Et Derecho Notarial puro no estudia el acto juridico, sino solo el instrumento publico que

es el continente det acto juridico contenido,

Es por lo anterior que el Derecho Notarial sirve al Derecho Clvil y le proporciona moldeada
y detimitada esta forma, de que vagamente habla el C6digo Clvil {escritura publica) y que
en camblo el Derscho Notarial se encarga de presentarla concreta, precisy y séiida

conocldo como instrumento publico,

£l Derecho Registral sirve al Derecho civil, pues hace posible y facilita la publicidad que
deben revestir cieitos aclos Juridicos o ciertas situaciones o status cuya naturaleza asl lo

requlere, para la debida seguridad juridica,



La Relacion o la dependencia que existe entre el Derecho Civil y los Derechos Notarial y
Registral, es distinta de la interdependencia que existe entre el Derecho Notarial y el
Derecho Registral, pues estos persiguen una misma idea, que es la de la seguridad juridica;
por eso no pueden , ni deben estar enteramente separados, existe entre ellos vinculos y
dependencias reciprocas, asi como cierta continuidad que va del Derecho Notarial hacia el
Derecho Registral, que los ligan fuertemente. En nuestro sistema registral al ser declarativo
y no constitutivo, el Derecho Subjetivo nace por el consentimiento de las partes,

extrarregistralmente y ante el Notario,

Ya nacido y precisado el Derecho, va en forma de testimonio de escritura publica al

registro, para ahi recibir la publicidad que el Derecho exige del acto,

En consecuencia el Notario necesita tomar en consideracion las disposiciones legales de|
Registro Publico, para que el acto que autorice sea perfecto, pues su perfeccién no se

logra sino hasta que queda debldamente registrado.
Por su parte, el registrador, tiene la facuitad de calificar y se le permite desechar el
instrumento notarial cuando no se reune algun requisito legal Indispensable para su

inscripclén.

Por otra parte conotados juristas de la materia registrel sugieren mas acertadamente

denominar al Derecho Registral como "Derecho del Registro Publico de la Propledad".

A continuaci6n se transcriben diferentes definiciones de algunos de ellos:

José Luis Pérez Lazaia: Reguia todo lo relativo a la registracion de los actos de la

constitucion, transmision, modificacidn y extincién de los derechos reales sobre las fincas,
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Gerénimo Gonzalez y Martinez : Conjunto de nonmas que regulan los derechos inscribibles,
determinan los efectos de las acciones personales contra terceros por la anotacion y fijan

el especial alcance de las prohibiciones de disponer.

Ramdén Ma, Roca Sastre: Aquel que regula la constitucién, transmision, modiflcacion y
extincion de los derechos reales sobre bienes Inmuebles, en relacion con el registro de la

propiedad, asl como las garantias estrictamente reglstrales,

Giménez Arnau: Conjunto de normas a que debe sujetarse la constituclon, modificacion y

extinclon de los derechos reales sobre bienes inmuebles.

Bernanrdo Pérez Femidndez del Castillo: Conjunto de normas de Derecho publico que
regulan la organizaclon del Registro Publico da la Propiedad, el procedimlento de

inscripcldn, y los efectos de los derechos inscritos.

Esta definiclon encierra tres elementos: 1°.- El material suslantivo consistente en el estudio
de los derechos Inscribibles; 2°.- Ei formal o adjetivo, que comprende la regulacién del
procedimiento de inscripcidn, y el 3°.- El organico, que regula la organizacién del Registro

Pubiico de la Propledad.

Definicion Personal: Conjunto de normas juridicas que tienen por objeto regular la
institucion del Regislro Publico de ia Propiedad, con el fin de proporcionar publicldad a
aquellos actos sefialdos y regulados por el Derecho Civil, a través de un procedimiento

legal, cuya consecuencla es, en sintesis, la segurldad juridica.



Il.- Sistemas Registrales.

2.1. Clasificacion de los Sistemas Registraies

Los Sistemas Registrales tienen como propdsite comun, dotar de pubiicidad y de
seguridad a ia propledad inmobiiiaria, asi como proteger a ios que de buena fe se atienen
razonablemente a la apariencia juridica de la situacion de los bienes raices, ya que ia
clandestinidad de las operaciones sobre bienes inmuebles, la inseguridad y Ia
desconflanza que existian en el Derecho Romano y que subsistié durante varios siglios
después en el mundo, demeritaba considerabiemente el valor de ios bienes inmuebles,
ocaslonando ia usura desmedida en los prestamos por faita de seguridad en las garantias

reales sobre bienes inmuebles.

Los 8lstemas Registrales los podemos clasificar en tres tipos atendiendo directamente a

los efectos de la Inscripcion:

A) El Sistema Registral Sustantivo
B) E| Sistema Registral Constitutivo y

C) E| 8istema Registral Declarativo.

2.1.2,- Bistema Registral Sustantivo.

En el 8istema Registral Sustantivo se adquiere ia propiedad por medio de la inscripcion en

el reglstro publico de la propiedad, es decir, es un elemento de existencia o esencial para

adquirir el dominio de los bienes inmuebles.
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2.1.3.- Sistema Registral Constitutivo.

En el Sistema Registrai Constitutivo el derecho nace con el contrato o el acto juridico y

para su perfeccion es necesaria ia Inscripcion en el registro publico de la propiedad, esta

inscripcion tiene el cardcter de obligatoria, es una especie de traditio,

Asimismo se caracteriza por:

1.-Conservar la idea del titulo y el modo, es declr, que existe por un lado la causa de la

adquisiclon que se da en el contrato,

Y por otro, ia forma de transmisléh que se reallza por medio de la inscripcién en el reglstro

plblico de la propledad.

2.- La existencia de una gran semejanza, casl una ldentldad entre ei catastro y el registro

publico, lo que parmite mayor exactitud en la descripcion de la finca dentro del folio real,

21.3.- Sistema reglstral Declarativo.

En el Sistema Registral Declarativo {a transmisién de la propiedad se verifica por mero

efecto del contrato sin necesidad de la traditio nl de la Inscripcién en el Registro Publico de

la Propiedad,

2.2.- Principales 8istemas Registrales.

De acuerdo al grado de eficacia que las legislaciones ie otorgan a las inscripciones,

podemos distinguir principaimente a los sigulentes Sistemas Registrales:
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2.3.- Sistema Registral Francés.

El sistema registral francés confia el Registro Pablico de la Propiedad al cuidado de una
oficina administrativa, en el cual no se observa una distincion fundamental entre ei régimen
de la propiedad Inmueble y ei de la propledad mueble, pues ambos regimenes

corresponden a la rama del derecho privado,

La propiedad y demés derechos reales sobre bienes inmuebles se adquieren por ej s6lo
consentimiento entre las partes, es decir, por un acuerdo extrarregistral y las inscripciones
son potestativas, pues no tienen valor sustantivo propio, sino puramente declarativo, nl se
hacen previo examen judicial del titulo como ocurre en el sistema registral Aleman vy,
ademés, la nulldad de la inscripcién puede producirse a consecuencia de la nulidad o
invalidez del documento o acto que le sirvié de antecedente, dado que la inscrlpcién no

hace inatacable el acto aun respecto a los terceros de buena fe.

A diferencla con e} sistema germanico en el sistema registral francés no existe una liga
estrecha entre el registro y el catastro, pues en este Gltimo el catastro tiene mas bien un

interés de tipo fiscal.

La Inscripcién no produce un efecto positivo, sino solo un efecto negativo, consistente en

hacer que el acto pueda perjudicar a los terceros.

El dominio y ios derechos se transmiten fuera del registro entre las partes desde que se
celebra el contrato correspondiente, y ain con respecto a terceros en aquelios que les
beneficie, ya que solo para perjudicar a los mismos terceros es necesaria la inscripcién del
acto traslativo en el registro, esta situacion da lugar a que en un momento dado pueda

haber dos propietarios de la inisma cosa, a saber:
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El adquirente por virtud de la misma enajenacién, y el enajenante que continua con ia

propiedad registral hasta que se opera |a nueva Inscripclon en el registro,

Acerca de la organizacion del registro, las inscripciones se llevan en libros y por orden
cronolégico y disperso, es decir, a medida que se presentan los documentos,
confundiéndose asi los aslentos de las fincas distintas, por lo que para facilitar la
busqueda se agrupan los asientos en un indice por nombres de personas, lo que induce a

considerar que se trata de registros personales y no de registros reales.

Ademés en el sistema registral francés, no se lleva a cabo una calificaclon previa a la

Inscripclon y esta se hace mediante {a transcripcion Integra del tituio,

Los asientos son coplaa literales de los documentos firnados por los interesados,
careciendo ellas de vaior sustantivo propio, puesto que dependen en todo del valor que

tengan tales documantos y los actos traslativos consignados en estos,

2.4.- Sistema Registral Alemén,

Este sistema establece, ante todo, que el régimen ds la propiedad inmueble es
compietamente distinto del régimen de la propledad musble, dado que fos bienes raices
son parte del territorio que es uno de fos elementos constitutivos del estado y por esta
raz6n las relaciones juridicas sobre los blenes inmuebles tienen un carécter pablico, que
obligan al estado a intervenir en la adquisicién, transmision y extincién de derechos reales

sobre la propledad territoriai.

A ello se debe que ef libro territorial o el registro inmobiiiario este a cargo de los tribunales

Judiciales y que exista una relacion muy estrecha entre el catastro que da a conocer la



situacion fisica de la finca como son su ubicacion, superficie, iinderos, construcciones,
etcétera, y el registro inmobiliario que da a conocer la situacion juridica de ia finca como es

la constancia de propiedad, gravamenes, servidumbres, etcétera,

Por lo tanto, para tener la propiedad o titularidad de otros derechos reales sobre un bien
inmueble se requiere una confirmacion previa de ios tribunales judiciales, a través de un
procedimiento de jurisdiccion voluntaria, en el que se estudia y se resuelve sobre la
facultad y capacidad del enajenante, sobre la validez de la manifestacion de la voluntad del
mismo para transmitir o gravar ei Inmueble o el derecho real de que se trate, y sobre la

voluntad del adquirante para aceptarla,

Sin embargo, esta declslon judicial solo examina la validez del mero acuerdo transmitivo,
como contrato abstracto, independlentemente y en forma desiigada de su causa

procedente, sea una compraventa, permuta, donacion, etcétera,

Lo dnico que hay que acreditar es que ae quiso transmitir y adquirir respectivamente, el por

que ho interesa.

La funcién calificadora del registro se limita a la csiificacion del acuerdo transmisivo

abstracto.

Para poder entender e Interpretar la significacion del contrato abstracto de enajenacion en
el registro Inmobliiario germanico, es menester recordar la absoluta separacién que
establecla el derecho romano entre los actos generadores de obligaciones y los actos
constitutivos y traslativos de derechos reales, separacion que aun se conserva en el

derecho gerinanico,
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Al lado de los actos creadores de las obligaciones, existe en ei Cédigo Clvii aleman un
contrato especial de enajenacion, el cual supone al menos en materia inmobiliaria, la

participacion de un oficial judicial y la Inscripcién dei acto en los registros inmobiiiarios.

Lo que este contrato tiene en particular consiste en que es, como en la antigua Traditio
romana, un mero convenio de transmisién; independiente de la causa en virtud de la cual

las partes proceden a la enajenacion.

Las partes declaran querer transmitir; esto basta para que su consentimiento sea
pienamente eficaz, sin necesidad de investigar en virtud de que titulo quieren ellas
enajenar, de donde resulta que deslighndose asi dicho contrato abstracto de su causa
juridica, el titulo por virtud del cual se ha procedido a la enajenacion podrd ser nulo o
anulable, pero de todas maneras Ia enajanacién deberd subsistir, ya que la parte que
hubiase obtenido la anulacién del titulo estard dotada solo de una accion personal de

restitucion andloga a las antiguas Condictlones,

Advirtiéndose lo ventajoso de este slstema reglstral para los terceros.

86lo despuéa da esa resolucién judiclal favorable se procede a |a inscripcion, |a cual es el
unico y verdadero titulo de propiedad o derecho real de que se trate, perdiendo Importancia
los actos que sirvieron de base a la misma Inscripcién, pues ésta tiene por sl sola un valor
sustantivo, independiente de aquelios y hasta que se practica la mlama inscripcién se
transmite el documento y demés derechos reales sobre los Inmuebles, tanto entre las

partes como frente a todo el mundo, erga omnes.

£n cuanto a la organizacion del registro, el sistema registral gennénico se lleva por fincas,

considerando a estas como si en cierto sentido fueran entidades juridicas Independientes
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de las personas que adquleren algun derecho real sobre ellas, razon por la cual a cada
finca se le abre su proplo follo real y los asientos que en dicho follo se Inscriban tiene fe
publica completa, con independencla dei acto o documento que le sirvio de antecedente,

ya que |a validez o la nulldad de uno y otro no Infiuye en la validez de la inscripcion,

2.6.- Sistema Registral Suizo

En variaa regiones o cantones suizos el sistema registral es muy parecido al sistema

registral aleméan, pues se ileva también el registro por el sistema de folio real y es

constitutivo,

En todos los casos de Inscripcion de bienes inmuebles se exige un plano oficlal, para

lograr una concordancia con la realidad.

Se requlere el consentimiento del duefio de la finca para que pueda efectuarse algin

cambio en el derecho sobre ella; y en las cancelaciones, basta la firma del acreedor puesta

en libro reglstral, para que pueda extinguirse el derecho.

Luis Carral y De Teresa menciona:

"Se presume que los sistemas registraies Alemén y Sulzo son los sistemas que prestan

mayor eficacia al trafico juridico”.(8)

2.6-.- Sistema Registral Australiano

(9) Carral y de Teresa Luis, op. cit, pag. 235
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Este sistema registral es también conocido como Acta Torrens debido a su creador Sir
Robert Torrens, irlandés, nacido en York en 1814, quien se traslado al sur de Australia en
1840, donde fue director de aduanas, integrante dei primer consejo legisiativo y mas tarde

en 1862, tesorero y registrador general.(10)

Para llevar a cabo ia inscripcion (inmatriculacién) primeramente se sigue un procedimiento
consistente en presentar una solicitud al registro a la que se acompafan pianos, titulos y
demas documentos necesarios para practicar un estudio cuidadoso por juristas e
ingenleros topografos del registro sobre el titulo presentado, en tormo a esta situacion se

presentan dos probiemas:

a).-indentificacion fisica del Inmusble y b).- el derecho de propiedad de quien solicita la
inmatriculacién, para lo cual se notifica a los colindantes y se hacen publicaciones para
que sl se presentan reclamaclones en piazo variable entre dos y tres sfios, sesh éstas
tramitadas en ia via judicial, pero de no haber reclamaciones o (a resolucién judiclal que les
recae as adversa, se hace entonces la Inscripcion en el registro, que més que nada es una
reproduccion de los titulos extractados, ya que no se inscriben, sino se incorporan los
titulos, motivo por lo cual se explden dos tituios iguales con sus respectivos planos y con
Ia mencion de fas hipotecas, gravimenes y demas derechos reales, como si se tratara de
uha propiedad creada de nuevo y apoyada en el reciente titulo expedido, para que un

ejemplar se encuaderne en el registro y el otro se entregue ai titular del derecho.

{10) Pérez Fernandez del Castlllo B, op, cit, paf. 8
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Por otra parte, existe uh fondo pecuniario que se forma con una contribucion de dos al
millar, que debe pagarse al estado por cada registro, destinAndose tal fondo para
indemnizar a los tsrceros que pudieren resultar perjudicados por |a inatacabilldad del

registro,

El registro es iniclaimente potestativo, por que puede el propietario inmatricular o no su
finca, psro una vez hecha la inmatricuiacion de ella, no puede sustraerse el registro, por
que en lo sucesivo todas las operaciones juridicas de fa misma finca, quedan sujetas al

registro sobre ei titulo incorporado a éste

Cuando se cambia de propietario o tituiar, se entrega el tituio o certificado para que se
anule y se sustituya por otro, o blen se hace por el reglstro el endoso correspondiente

sobre el titulo, ei cual también puede entregarse en prenda o servir para una hipoteca,

No es el contrato, sino ia inscripclén sobre ei certificado dei tituio, lo que da naclmiento al
derecho real sobre un Inmueblie relativo a un titulo ya incorporado aj registro, y por elio, la

Inscripclon reglatral tiene un efecto constitutivo,

En este sistema, como en el Alemén, se llgva el registro a base de un foilo real para cada

fincay en forma de extracto, y no a base de la transcripclon Integra del titulo,

Este sistema se conoce como sustantivo, pues la Inscripcion o inmatriculacion de un bien
inmueble en el Registro Pubilco de ia Propiedad es elemento esenclal o de existencia para
la adquisicion de la propledad, a diferencia del deciarativo en el qtie no es necesaria la

inscripcion para la transmision del dominio. (11)

(11) Pérez Ferpandez del Castillo B, op. cit, pag. 8
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Bernardo Pérez Fernandez del Castllio cita a José Maria Chico y Ortiz, Eugenio Fernéndez

Caballero y Vicente Agero Hernéndez quienes describen este sistema:

De acuerdo con el derecho Inglés, todo inmueble en Australia es propiedad de la Corona,
por lo que la propiedad del particular emana, siempre de una concesion de aquella, de ahl
que uno de los tramites fundamentales consista en la registracion 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 certificado por duplicado,
uno de cuyos ejempiares se archiva en el registro, constituyendo el libro registral y el otro

se entrega al titular,

El titulo que expide ei registrador en nombre del estado tiene el valor de titulo real, es decir,
como el documento que hace fe en cuanto a la realidad fisica y juridica del inmueble, el
titulo es inatacable y su fuerza probatoria es absoluta, ya que en contra de su contenido no

puede prosperar accion alguna,
La simple entrega del titulo basta para transmitir la propiedad, rellendndose un impreso
oficial, que se remite al registro, ei registrador, previa calificacion, expedira un nuevo titulo

para el adquirente o harh constar en ei mismo la existencia del gravamen.

“La organizacion se estabiece a base de un registro tinico para todo el territorio, a cuyo

frente se encuentra un registrador generai”. (12)

(12) Pérez Fernandez del Castillo B, op. cit. pag. 8y 9
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2.7.- Sistema Registral Espaiiol

En este sistema para que exista la enajenacion se necesita un contrato traslativo de
dominio seguido de la tradicién, Una vez realizado lo anterior, podra ser Inscrito en el
Registro Publico de la Propiedad, quien dard perfeccionamiento al acto, sin que

perjudiquen a los terceros los actos inscribibles que no sean debidamente registrados.

L.as Inscripciones en este sistema se reputan exactas, en favor del tercero,

“De acuerdo con la vigente Ley Hipotecaria Espaiola de 1646, el registro PGblico de la
Propiedad se llevaba a cebo abriendo un folio particular a cada finca en el libro
correspondiente (articulo 243 de la Ley Hipotecaria) y para tal efecto el registrador destina
en ese libro a cada finca el numero de hojas que se considere necesarlo” (articulo 378 del

reglamento de la Ley Hipotecaria).(13)

En este sistema registral se concentra en un mismo folio real, dentro de un mismo libro,
todas las {nscripciones de relaciones juridicas reales de un solo Inmueble determinado, y
se evita asi la anterior dispersion de tales inscripclones, en sucesién cronoldgica y en
diferentes {lbros y lugares de estos, pero no por ello se propicia, nl el extrayio, nl Ia'
sustitucién o la siteracién del folio real, por que forma él parte integrante de un libro en

forma perfectamente foliado y revisable por el puablico,

(13) Sanchez Medal Raman. De los Contratos Clviles, Edit. Pofria, 5.A. pag. 540
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El establecimiento dei folio real permite dar una informacion rapida y completa del estado

juridico de un inmueble.

Debe mencionarse que Las Contadurias de hipotecas son el antecedente inmediato del
Registro actual, pero su finalidad fiscal, mas que civii, no podia satlsfacer las necesidades
de triéfico y crédito inmobiliarios sl bien las necesidades econdmicas y sociales de aquella
época no exigian un sistema mas perfeccionado, Fue en el sigio XIX cuando se empieza a
sentlr la necesidad economica de un instrumento idéneo para que los inmuebles puedan

con seguridad servir de garantia o ser enajenados.

El primer precedente de |a l.ey Hipotecaria es el proyecto del Cédigo civil de 1861, en cuya
redaccién se enfrentaron como opuestas las dos opiniones de que los cambios reales por
negoclo juridico habrian de realizarse-sistema alemén-mediante Inscripclon en ei Registro
de |a Propledad y de ias que pretendian conservar el antiguo sistema de adquisicién por
titulo y modo, sirviendo el Reglstro simplemente para que ej adquirente que inscribiera
pudiera desconocer ios actos anteriores no Inscritos; se llego a la solucién transacclonal;
se respetaban las tradiclonales reglas del derecho clvil espafiol en cuanto a la adquisicion
del dominlo y demas derechos reales en ias relaciones inter partes, y la inscripcion era

neceaaria para que el derecho real surtiera pienos efectos frente a terceros, erga omnes.

El proyacto de 1851 no ilegd a ser jey y se ordeno que una ley especiai regule un moderno
sletema hipotecarlo. En su proyecto se aceptd, por influencia de Cardenas, inspirador

principai de ia misina, el criterio trangacclonal expuesto de protecclén al tercero,

Constituyo la ley de 8 de febrero de 1861, promulgandose el Regiamento ei 21 de junio

siguiente,
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Se inspira la ley en el sistema germanico, pero mas aun en la legislacién Suiza,

Respeto en principio el régimen tradicional de titulo y modo, en la adquisicion de los
derechos reales, mantuvo la voluntarledad de la Inscripcion; organizo los libros por fincas
y dentro de cada uno como registro de titulos a la vez que de derechos; se le dio una
organlzacion Independiente de |a Administracion publica y de los Tribunales de Justicla,

Sus [deas constituyen hoy la esencla del Derecho Inmobiiiario Reglstral,

La ley Hipotecaria fue modificada por ley de 1869 y la de 1909,

La ley de 1944 traté de supilr lagunas y perfeccionar la técnlca reglstral y en virtud de
delegacion al Goblerno se aprobd por Decreto de 8 de febrero de 1846 el texto refundido de
Ley Hipotecarla-actualmente vigente-cuyo Reglamento es de 14 de febrero de 1947,
modificado por Real Decrelo de 12 da noviembre de 1982, que lo ha puesto al dia en
relaclén con las Raformas del Codigo civil de 1881 en materia de famiila y sucesiones, y,
posteriormente, ha tenido otras ligeras reformas por Real Decreto de 21 de diciembre de
1883 y por Ley de 14 de mayo de 1988 de reforma de los procedimientos de ejecucion

hipotecaria,

2.0.- El Registro Publico de la Propiedad en el Derecho Mexicano, Leyes y Reglamentos,

2,8.1.- México Coionlal.

Durante la Colonia se crearon en México los Oficios de Hipotecas, inlsmos gue hablan sido

establecidos en Espafa desde mediados del sigio XVIil, y en los cuales se anotaban los

actos constitutivos de hipotecas, de censos y de otros gravimenes reales, asi como la

venta de inmuebles gravados con cargas, de tal suerte que la publicidad relativa a los
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blenes ralces resultaba muy limitada sélo a dichos actos y no daba a conocer la situacién

jurldica completa de los Inmuebles,

Los antecedentes del Registro Publico de la Propiedad en México, datan del viejo Derecho
Espaiol, basado en las Siete Partidas, Novisima Recopiiacion, Ley 6, Titulo 16, libro 10,
Cédula del 10 de marzo de 1768, Cédula del 9 de mayo de 1778, Pragmatica del 16 de abril
de 1783 e Instruccion de la Real Audiencia de México de 23 de mayo de 1788, Cédula de 26
de enero de 1789, circular de 26 de enero de 1816 y Decreto de las Cortes de 20 de mayo de

16821.(14)

Es por lo anterior, que se puede asegurar que la Legislacién Espaiiola regia la vida juridica

de México,

Los Oficlos de hipotecas se crean en México a través de las disposiciones de la Instruccién

de los Sefiorea Fiscales de Haclenda aplicables a la Nueva Espafa de 1784.

Estos Oficioa eran publicos, aunque restringidos a las transacciones de (nmuebies,
especlaimente gravimenes e hipotecas, todo lo cual procuraba un Indice considerabie de
publicidad con vistas fundamentales a proteger mis que al derecho de propledad,

seguramente ai derecho del acreedor hipotecario,

Las disposiciones que reguiaban los Oficios de Hipotecas constaban en 27 puntos cuyo

contenido a grandes rasgos eran los siguientes:

{14) Coiln S8anchez Guiliermo, Procedimlento Registrai de la Propiedad, Edit. Porraa, 8.A,

pag. 21y 22
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|.- Se tendran por creados los Oficios de escribanos anotadores de hipotecas en todas la
cludades y Villas de la Nueva Espana, con la caracteristica de ser vendibies y renunclables,

distintos de los escribanos de Ayuntamiento,

Il.- En los demas pueblos y cabezas de jurisdiccién, los oficlos de anotadores estaran

unidos a ias escribanlas publicas,

ill.- Los Oficlos se deberan valuar, pregonar y rematar por ia superintendencia general de

Hacienda.

V.- Se dictaban providencias para el registro, mientras se establecian los escribanos

anotadores,

V.- 86 prevee que cuando vacase el Oficio de escribano anotador, los justiclas dlesen
cuenta ai Virrey; y sa hiciesen cargo de los libros, y de registrar, tomar razén y anotar los

instrumentoa como jueces receptores,

VI.- Los escribanos anotadorea y justiclas receptores tendrian un libro o los que fueren
necesarios para llevar foa registro, por separado, en relacién con cada uno de los pueblos
de su distrito para que, de acuerdo con elio, se tlevaaan a cabo las anotaclones
correspondientes, mismas que debian hacerse por afos, facilitando de esa manera su

consulta.

8| los blenes raices estuviesen ubicados en distintos pueblos, distritos o partidos, el

instrumento en que constara la hipoteca se registrarla en cada uno de elios,
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VIl.- Los escribanos remitlrdn los instrumentos que contengan hipoteca especial de bienes,
los reconocerd, reglstrara y tomaré la razén ei escribano anotador dentro de 24 horas, y
dentro de 3 dlas si el o los Instrumentos fueren antiguos y anteriores a las cédulas reales

dictadas, de no cumplir Incurrian en 1a pena de privaclén de oficio,

Viil.- El instrumento que se ha de exhibir en el oficio de hipotecas es el original; es decir ia
primera copia otorgada por el escribano o juez receptor , hecha excepcién de pérdida o

extravlo, caso en que se presentara una copia.

IX.- La anotacion o toma de razén contendria los siguientes elementos: fecha del
Instrumento, nombre dei escribano o juez receptor ante quien se habia otorgado, calidad

del contrato, nombre de los otorgantas y su vecindad.

S| sa trataba de una compraventa, hipoteca, fianza u otro gravamen , era necesario sefaiar
los bienes raices gravados o hlpotecados, con expresion de sus nombres, ubicacion y

linderos.

Para tal efecto se consideraban blenas raices los sigulentes:

Casas, heredades, y otros inherentes al suelo; censos, oficlos y otros derechos perpetuos

que admitieren gravamen o constituyeran hipotecas,

X.- Dado lo anterior, se pondria en el instruinento presentado para registro, lo siguiente :
“Tomada la razdn en el libro de hipotecas de la Ciudad, Villa o Pueblo tal, al follo tantos,
en el dia de hoy, y concluiria con la fecha, la nota mencionada debla estar autorizada con la

firma completa.



Los jueces receptores firmarian con testigos de asistencia,

Posteriormente se devolveria el instruinento a la parte Interesada, para exhibirio al

escribano originario para anotar en el protocolo estar tomada la razon.

XI.- Presentado un documento en donde constara ia redencion del censo o la liberacién de
la hipoteca o fianza, seria indispensable remitirse al libro en donde constaré |a obligacion o

imposicion, para dejar constancia marginal de estar extinguida la carga.

Xil.- €l oficio de hipotecas a través del anotador podrd efectuar alguna apuntacion

extrajudiclal de las cargas que constaren en sus registros.

Xlll.- Para facilitar la consulta de los libros, serla obligado que existiera un indice o
repertorio general por orden alfabético y ademds, a continuacidon constaria el folio del
reglstro referente a fa hipoteca, persona, parroguia o territorio de que se tratara; por ende,

por esos medios podria encontrarse la noticla de la hipoteca que se buscara,

XiV.- En México, Nueva Veracruz y Guanajuato se pagaria al escribano anotador, por el
registro de escrituras $1.00, Igual cantidad se cubriria por las cancelacfones y notas

marginales.

XV.- En todos los partidos foraneos se pagarian § reales por el registro de cada escritura,
por cancelaciones § reales, por los testimonios § reales por cada partida, y si no existia

ninguna 2.5 reales; por el registro de los titulos 2 granos por foja.

XVI.- Todos los escribanos y justicias en su caso, , ante quienes se olorguen escrituras en

que se hipotequen bienes raices, deberan hacer en los instrumentos la advertencia de que



4

se ha de tomar la razén dentro del término de 6 dias, si el otorgamiento fuese en donde
reside el anotador, y dentro de un mes, sl fuese fuera del partido distando 100 leguas, so

pena de privacion de oficlo, y pago de los dafios ocasionados,

XVIi.- Todos los escribanos enviarian a los justicias de los partidos una matricula de los
instrumentos de que constara el protocolo del aio en que hubiese habido hipotecas
especiales, con el objeto de que el escribano anotador guardase la lista original en la
escribania del ayuntamiento de aquellas que correspondieran a su partido, para que, a
través de ese indice anual, estuvlese el escribano anofador en aptitud de reconocer st habia

alguna omisién respecto al registro de algtin documento que debia haber sido anotado.

XVIl.- Los libros de registros se han de guardar precisamente en las casas de
ayuntamiento, y no habiéndolas, en las casas reales, como los documentos de los oficios
publicos; y a su perdida, extravio o robo seran responsables no solamente los escribanos

anotadores, sino también {a justicla y regimiento, a quienes se hara cargo en ia resldencia.

XIX.- Para castigar los excesos, delitos, omisiones o desculdos del escribano anotador en
el uso y ejercicio de su oficio serdn jueces a prevencion el ordinario de| territorio, el justicia

del partido y aquel ante quien se presente el instrumento,

XX.- De no registrarse dentro de los tiempos sefialados las escrituras e instrumentos
publicos en que se hipotequen sefalada especial y expresamente bienes raices, no haran
fe en juicio ni fuera de é| para el efecto de perseguir las hipotecas, ni para que se entiendan
gravadas las fincas contenidas en el instrumento cuyo reglstro se haya omitido, y los
jueces y ministros que contravengan, Incurriran en las penas de privacién de oficio y de

daiios.
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XXl Las escrituras susodichas que se hayan otorgado antes de la publicacion de las
cédulas reales, se registrarén antes de presentarse en juicio para el efecto de perseguir ias

hipotecas o fincas gravadas.

XXil.- Solo se registrardn y tomarén razén de las escrituras e instrumentos en que haya

hipoteca, expresa, especlal y seiialada de bienes raices.

XXIIl.- La toma de razén y registro de los instrumentos indicados ha de ser en una cidusula

general y precisa en elios,

Los cuatro puntos restantes, tratan de la impresion y circulaclon de las disposiciones

referidas.({15)

Posterlormante el 30 de junio de 1789 se mando publicar, por bando, en la cludad de
México y en los demis tugares de la Nueva Espaia, la aprobacion sobre las providencias
que debian adoptarse para la creacion de oficios de anotadores de hipotecas, para que los
intendentes y justicias, ta real audiencia, la real sala dei cr!men, el asesor general, los
sefiorea obispos, tribunales seculares y aclesiasticos y direcciones generales y juzgados

de Ia capital, quedaran entendidos de esta detenminacion.

2.8.2.- México independiente

La Legislacion positiva Espafiola, leyes de Indias y demés decretos, cédulas reales, etc.,

(16) Pérez Fernandez del Castillo B, op. cit. pags. 24,26,26,27,28.
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dadas durante la colonla, continuaron aplicandose en el México Independlente, tal como lo
dispuso el reglamento provisional politico del imperio mexicano, del 18 de diciembre de

1822,

El primer pérrafo del articulo 2° establecla:

Quedan, sin embargo, en su fuerza y vigor las leyes, érdenes, y decretos promulgados
anteriormente en el territorio del imperio hasta el 24 de febrero de 1821, en cuanto no
pughen con el presente reglamento, y con |as leyes, drdenes y decretos expedidos, o que

se expldieren en consecuencla de nuestra independencla, (16)

Con el movimiento de independencia se fueron dictando nuevas leyes y decretos que

paulatinamente separaron al derecho espariol del mexicano.

Con la Independencia el régimen politico de la republica flucttio entre el federalismo y el

centralismo.

Cuando se establecié el federalismo, la legislacion registral fue focal y cuando fue
centralista las disposiclones registrales fueron generales y de aplicacion en todo el

territorio naclonal.
Durante el periodo presidencial de Don Antonio Lépez de Santa Ana, se dicto el 20 de
octubre de 1863, una ley y arancel sobre el oficio de hipotecas, que seguian en manos de

particulares ya que se remataban por el estado al mejor postor.

(16) Pérez Fernandez del Castillo B, op. cit. pag. 31



44

2.8.3.- México Contemporaneo.

El presidente Don Benito Juarez y con el todos los prepuisores de |a reforma, centraron las
bases necesarias para que entre otros asuntos, se reconociera abiertamente que ia
propiedad del suelo, no habla de ser, en adeiante, un privilegio, sino un derecho que debe
ejercerse en funcién de os intereses colectivos, y en garantia de eilo, ias Instituciones de
la recién restaurada repubiica, tendrdn que encuadrarse necesariamente, dentro de los

moides de la legaiidad y dei derecho.

En tal virtud y aprobado por ei congreso de ia unién por decreto del 8 de diciembre de
1870, entro en vigor el 1 de marzo de 1871, el denominado Cddigo Civil del Distrito Federal
y territorio de la Baja California, con el cual se impiemento propiamente el Reglstro P abiico

de la Propledad en México,

Este Codigo en su exposiclon de motlvos relativa al Reglstro Publico de la Propledad,

manifestaba a grandes rasgos :

- Que el sistema era completamente nuevo, adoptado para hacer mas seguros |os contratos
y menos probabie la ocultacién de los gravimenes y demis condiclones de los bienes

{nmusbles.
Se estabiece, dejando a ios posterlores reglamentos administrativos toda la parte
mecénica, para que derivado de las experiencias, pueda ser objeto de progresivas

reformas.

El capitulo | contiene las disposiciones generales.
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€l capliulo Il trata de los tilulos sujetos a inscripcion, sefalando que no serd necesaria la
Inscripcion de los titulos cuando el intéres no llegue a $500,00, por no ser justo el aumentar

los gastos en negocios de tsn poco cuantla, sin embargo no se prohibla,
El capitulo Il contenla las reglas generales.
El capitulo IV dictaba las reglas para que el registro se considere legalmente extinguido,

De este modo este cddigo primero en su genero dentro de nuestra legislacion mexicana y
de indudable infiuencia del derecho espaiiol, por lo que respecta a la Ley Hipotecaria de

1861, adopta el sistema registral declarativo. (17)

Este cddigo en su capitulo IV, se referia a la obligacion de registrar las hipotecas e indicaba
que esta, solo producia efectos jurldicos a partir del momento que fuera inscrita, estos
registros se llevaban a cabo en los libros de los oficios de hipotecas, atendiendo para
es0s fines a la ubicacion de los bienes hipotecados, para cuyos efectos, el acreedor debia

presentar el titulo originsl.

Con ello se dlo pauta para que de igual forma fueran inscribibles los demés actos juridlcos.
que transmitian o modificaban la propiedad de los inmuebles, como lo eran, las
donaclones antenupciales, hipotecas, las cuales garantizaban los intereses de los menores

o Incapacitados en los casos de aseguramiento de alimentos,

(17) Medal 8anchez Ramon. op. cit, pag. 538
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E| carécter publico se dio con claridad ya que era una obligaclon para el encargado de los
oficios de hipotecas, permitlr la consulta de los registros a cualquler persona, ademéas de
poder expedlr los certificados que le fueron solicitados sobre |lbertad o existencla de

gravamenes de los inmuebles.

El presidente Don Benito Juérez con fecha 28 de febrero de 1871 expidio el reglamento del
titulo XXl del Cddigo Civil para el Distrito Federal y de ia Baja Callfornia, constando de 86

articulos repartidos en b titulos denominados:

Titulo Primero " De las oficinas del Registro Publico, de sus empleados y de los libros que

en ellas deben llevarse".

Titulo 8egundo "De los Titulos sujetos a Inscripcion”,

Titulo Tercero "De la forma y efectos de la inscripclon”,

Titulo Cuarto "De la ratificacion de los actos del registro”,

Titulo Quinto "De la publicidad del registro”.

Este reglamento ordend se Instalara la oficina denominada “Registro Publico de la
Propiedad", en la ciudad capital, Tlsipan y la capital del territorio de Baja California, el cual
dependia directamente del ministerio de justicia, ya que este {ba a proporcionar los libros
correspondientes para efectos de las inscripciones, los oficios de hipotecas se

consideraron como seccion segunda, también se contempla e} nombramiento def personai

y los requisitos para ser director def registro publico de la propiedad,
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El personal para prestar ei servicio en ia ciudad capitai estaba integrado por:

- un director

- oficiales encargados de {as secciones

-y escribantes,

El personal para Tlaipan y ei territorio de Baja California era un director y un solo

encargado para ias secciones,

Los requisitos para ser director de registro eran:

- ser abogado con 8 anos de experiencia en ia profesién,

- no haber sido procesado y ser de notoria probidad.

Los mismos requisitos se exigian para ios oficiales, a excepcién de ios afios dn servicio,

inicamente se requerian 4 afios.

En este regiamento se fijaron ias obiigaciones del director y de los oficiaies.

Cabe sefialar que primero fue instaiada ia oficina dei Registro Pabiico de ia Propledad en
la cludad de México y luego la de Tlaipan y posteriormente, al Irse creando los juzgados de
primera Instancla, funcionaron a cargo de los jueces respectivos los registros piblicos de

la propledad de Azcapotzalco, Xochimilco, Coyoacan y Tacubaya.



Posteriormente entro en vigor el Cédigo Civii del Distrito Federai y territorio de Baja
Caiifornia dei 31 de marzo de 1884 el cuai comenzé a regir ei 01 de junio del mismo afio, ei

cual sigue casl textualmente ai Cédigo Civil de 1870.(18)

El titulo vigésimo tercero de este cédigo se denominaba "Del registro pubiico de ia

propledad" y regulaba la Institucion en 4 capituios tlamados:

Capitulo primero "Disposiciones generaies”.

Csplitulo segundo "De los titulos sujetos a registro".

Capltuio tercero "'Del modo de hacer el registro”.

Capitulo cuarto "De |a extinclén de tas Inscripciones”.

En su articuio 3213 se referia a la existencia de un regiamento especial que establecera los

derechos y obligaclones de ios reglstradores, asi como las férmulas con que debe

extenderse el registro, sin embargo este reglamento, no se ilego a expedir, continuando

vigente et del 28 de febrero de 1071,

En su capituio primero se ordenaba el establecimiento dei registro plblico en toda

poblacién donde hubiera tribunal de primera instancla,

El Registro Publico estaba integrado por cuatro secciones:

(18) Pérez Fernandez dei Castilio B, op. cit. pag. 44
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l.- Registro de titulos traslalivos de dominio de los inmuebles o de los derechos reaies,

diversos de la hipoteca, impuestos sobre aquellos.

I.- Registro de Hipotecas,

lil.- Registro de arrendamientos.

IV.- Registro de sentencias.

Durante el gobierno del presidente Venustiano Carranza se ilevo a cabo la centraiizacién
deli registro ptbiico de la propiedad en ei Distrito Federal, concentrandose ios érganos
jurisdiccionaies encargados dei registro en sus funciones especificas, expidiéndose ei 8 de
agosto de 1921 el regiamento del registro pubiico de ia propiedad de} Distrito Federal, e
cual en su capituio primero se refiere ai registro en general y al personal de ia oficina, se
establece un director general, 4 jefes encargadoa de la seccién 1a, 2a, 3a y 4a, oficiaies

auxillares, escriblentes, asi como ios requisitos que deblan reunir ios mismos:

1.- Director.- ser abogado con 6 afos de practica en ia profesién o en la judicatura, ser de

reconocida probidad, y no haber sido sentenciado en causa criminal.

2.- Jefe de secciones.- reunir los mismos requisitos que ei director, con excepcién de la

practica profesional que debia ser por lo menos de tres afios.

3.- Oficiales auxiiiares.- no se requeria que fueren ahogados, ser de reconocida probidad,
acreditar un examen practico ante uno de ios jefes de seccidn, lener conocimientos

generales de los titulos notariaies y sobre las inscripciones registrales,
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Cabe mencionar que las obilgaciones del director y los funclonarios son las mismas a que

se refieren los reglamentos antetiores,

En cuanto a las 4 secciones tambien se dieron algunos cambjos:

1.- Seccion primera.- destinada al registro de titulos traslativos de dominio de inmuebles y

derechos reales diversos de la hipoteca impuesta sobre aquelios,

2.- Beccion segunda.- se destinaba al registro de hipotecas y embargos,

3.- Seccion tercera.~ era para el registro de arrendamientos y para actos referentes a la

beneficencia privada,

4.- Seccion cuarta.- destinada al registro de sentencias, céduias hipotecarias, sucesiones,

participacion de bienes hereditarios y en general a todas las resoluciones judiciales,

A diferencia dei reglamento de 1871 los iibros eran autorizados por el goberhador del

Distrito Federal y por e) Secretario generai de gobierno,

En cada seccion exlatia un cuaderno de "Documentos Generalea" para coleccionar los

oficlos recibidoa de gobierno y de autoridades judiciaies.

Tenia detecho a soiicitar el registro, quien transmitia o adquiria el derecho, o bien e

representante legal.

Solo eran inscribibles las escrituras publicas, sentencias y providencias judiciales

certificadas,
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Se dio la misma definicion de titulo anotada en el reglamento de 1871.

También se inscribian ios documentos expedidos por autoridades competentes que
hicieran fe por si solos y sirvieran de titulos, y ias certificaciones judiciales en las que por

convenio de las partes se constituian derechos reales sobre bienes determinados.

Por primera vez surge en este reglamento la oficialia de partes, ya que esta repartia en

forma directa ios titulos a ias secciones respectivas.

Con el tiempo se constituyo un departamento de entradas, donde el encargado era un
oficial auxiliar, los documentos entraban seilindose con |a fecha y hora de su
presentaclon, numerandolos progresivamente y se asentaban en libros de entradas para

después pasar a revisién a la dlreccién y ubicarios en la seccién correspondiente.

Posteriormente en el aflo de 1928 se lleva a cabo un proyecto de Cddigo Civil, el cual fua

aprobado y entro en vigor ei 1 de octubre de 1832.

En la parte correspondiente al reglstro publico de la propledad presenta grandes avances
en materia de prescripclén, informacién de dominio e inscripciones de posesion, asimlsmo
aumentaron los actos y contratos que deben registrarse, se simplifico ia manera de hacer el

registro,

Prevee que ia falta de registro de los actos o contratos por los cuales se adquiere,
transmite o niodifica, grava o extingue el dominio de los derechos reaies sobre bienes

inmuebles, hace que no produzca ningin efecto juridico.
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La organizacién del registro pubiico de la propiedad se regulo en ei libro cuarto, tercera

parte, dividido en 6 capitulos, conteniendo 48 articuios.

Capitulo primero.- "De las oficinas del registro".

Capituio segundo.- "De los tituios sujetos a registro y de los efectos jegales del registro.

Capltulo tercero.- "Dei modo de hacer el registro y de fas personas que tienen derecho de

pedir la inscripcion”,

Capitulo cuarto.- "Del registro de las informaciones de dominio",

Capitulo quinto.- "De las inscripciones de posesién”,

Capitulo sexto.- "De la extincién de las inscripciones",
El 18 de julio de 1940 se expide un nuevo reglamento, un ordenamiento juridico que integra

al registro publico del Distrito Federai, con el personal siguiente:

1.- Director.- requisito ser abogado con titulo legaimente registrado y por lo menoa § aﬁos‘
de practica profesional en ei notariado, en judicatura o en cuaiquier depeiidencia
administrativa, ser de reconocida probidad y buenas costumbres, y no haber sido

condenado en causa criminal.

2.- Registrador.- ser abogado con titulo iegalmente registrado y por lo menos tres afios de
practica profesional en el notariado, en {a judicatura o en cualquier dependencia
administrativa, ser de recopocida probidad y buenas costumbres, y no haber sido

condenado en causa criminal,
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3.- Controlador.- tener buenas costumbres, practica en las relaciones de la oficina en un
periodo no menor de 3 aflos, ser de reconocida probidad y no haber sido condenado en

causa criminal,

4.- Jefe de seccién administrativa.- tener conocimiento de las labores de oficlna por un
periodo no menor de 5 ailos, ser de reconocida probiedad y no haber sido condenado en

causa criminat,

6.- Oficlal,- ser de absoluta probidad y tener buenas costumbres, acreditar un examen ante
el director o alguno de los regisiradores, tener conocimientos generales sobre los titulos
Inscribibles y su forma de hacer las inscripclones y una praclica no menor de 2 afios

dentro de la oficina

En este reglamento se estabiecen obligaciones y facultades del director como las

siguientes:

I.- Vigllar el comportamlento de las prescripclones del Codlgo Civil en materia de registro y

el reglamento.

It.- Resolver dudas a los registradores en caso de inconformidad y decidlr sobre (a

inscripclon de los titulos presentados.

Il.- 8uplir persongimente cualquier seccion.

V.- Autorlzar con su firma todos los certificados que se expidieran de dalos o de

inscripciones que hubleran en los libros dei registro.
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V.- Autorizar todas las anotaciones que hayan sido puestas al calce de los documentos.

V.- Designar las distintas secciones y ias obligaciones de los registradores.

Vil.-Distribuir las funciones de los contralores y oficiaies.

Viil.- Revisar los titulos presentados y ias inscripciones practicadas siempre que lo

estimara conveniente,

2.8.4.- Reformas del 3 de enero de 1979 al Cédigo Civil para el distrito Federal.

E!l 3 de enero de 1979 se dan las reformas al Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia
comun y para toda la republica en materia federal, entrando en vigor al tercer dia de su
pubilcacion, reformé y adicloné los articuios 1,550, 1,553, 1,554, 1,555, 1,667, 1,558, 1,659,
1,860, 1,564, 1,504, 1,696, 2,310, 2,313, 2,852, 2,853, abrogando todo el titulo referente al
Registro Plblico de la Propiedad.

Las caracteristicas principales de las reformas fueron:

1.-El sistema tradicional a base de libros queda sustituido por un Instrumento denominado
"Folio Real", faciiitando la inscripclon de fincas en el folio y no de titulos como se venia
haciendo, de tal suerte que en un solo documento se puede conocer la situacion de la

finca, qulén es su titular, los gravamenes y las anotaciones preventivas.

También se establec!é el foiio para los bienes muebles y las personas moraies.
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2.- El deposito de los testamentoa oldgrafos se defirié del Registro Piblico de la Propiedad

al archivo de notarias.

3.- Se cred el boletin dei registro publico, para dar toda la informacién relacionada con ei

proceso registral,

4.- Finalmente se instituyo un procedimiento para erradicar la clandestinidad de la
propiedad, conocido como procedimiento de Inmatriculacion administrativa, concurrente
con la informacién de dominio seguida ante los tribunales, difiriendo su regulaclén al
reglamento del reglstro publico,

Este reglamento a diferencla del anterior no ha sufrido cambios con respecto a los
requisitos de aus Integrantes, pero si en cuanto a sus secciones, habriendose 4 mas que
son:

§.- Seccion de Boletin, publicaclones y estadisticas.

6.-8ecclon de implementacion técnica,

7.-8eccion de coordinacion y actlvidades culturales, soclales y de difusion,

8.-8eccion de biblioteca y archivo.

Posteriormente surgi¢ ei Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad de 1879, el cual

tuvo una efimera existencla, pues fue publicado y entré en vigor el 17 de enero de 1979 y

derogado por ei de 6 de mayo de 1980, el cuél a su vez es abrogado por el actual
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Reglamento del Registro Publiico de la propiedad del 6 de agosto de 1988, consta de 118

articuios divididos en 3 tituios denominados:

"De las disposiciones generales",

"Dei Sistema Registrai",

"Del Procedimiento registral”.

Dentro de las disposiciones de este reglamento se estabiece que el Registro Piblico de ia
Propiedad es ia instituciéon mediante ia cual el gobierno del Distrito Federal proporciona ei
servicio de dar publicidad a los actos juridicos que, conforme a {a ley, precisan de este
requisito para surtir efectos ante terceros, encomendandose a este el desempeiio de Ia
funcién registral coh arreglo a lo prevenido en el Codigo Civii para el Distrito Federal en
materia comun y para toda la republica en materia federal,

E| Registro Publico esta a csrgo de un director general,

Loa requisitos para ser director son:

1.- 8er cludadano mexicsno.

2.- Tener titulo de Licenciado en Derecho debidamente registrado en ia direccién generai

de profesiones,

3.- Contar con 6 afios de practica en el ejerciclo de la profesion y ser de reconocida

probidad.
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Corresponde al Departamento por conducto del director general:

i.- Ser depositario de la fe pubiica registral para cuyo pieno ejerciclo se auxiliard de los

registradores y demas servidores publicos de |a institucién;

ii.- Coordinar y controlar las actividades registrales y promover politicas, acciones y
métodos que contribuyan a la mejor aplicacién y empleo de los elementos técnicos y

humanos del sistema, para el eficaz funclonamiento del registro publico;

Ill.- Participar en las actividades tendientes a |a inscripcién de predios no Incorporados al

sistema reglstral e Instrumentar los procedimientos que para ese fin sefialen las leyes;

IV.- Girar instrucciones tendientes a unificar criterios, que tendran carécter obligatorio para

tos servidores publicos de la institucién;

V.- Resoiver los recursos de Inconformidad que se presenten en los ténminos de este

reglamanto;

V.- Pemmitlr Ia consuita de los aslentos registrales, asi como de los documentos

relaclonados que obren en jos archivos del registro publico;

Vii.- Expedir las certificaclones y constsncias que fes sean solicitadas en los términos del

Cédigo y de este reglamento;

Vill.- Encomendar en los abogados del 4rea juridica, la representacién de la-institucion,

para que la ejerzan en aquellos casos conirovertidos en que la misma sea parte;
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IX.- Encargar en los servicios publicos que considere, la autorizacion de los documentos
que no le sean expresamente reservados, sin perjuicio de su intervencién directa cuando

lo estime convenlente;

X.- Proporcionar a la unidad administrativa competente del departamento, la informacion

que deberéa publicarse en la gaceta, en los términos del presente reglamento, y

Xi.- Las demés que le sefiaie el presente reglamento y deméas ordenamientos aplicables.
Son requisitos para ser responsable del Area juridica:

{.- Ser cludadano mexicano,

2.- Tener titulo de Licenciado en Derecho.

3.- Contar con experiencla minima de 3 aflos en materia registral,

4.- Ser de reconocida probidad.

Son atribucionee del drea juridica:

l.- Intervenir en representacion del Registro Publico en todos los juicios en que la
institucion sea parte y en aquelios en que aparezca como autoridad responsabie, en ios

términos de ia Ley de Amparo, Reglamentaria de {os articulos 103 y 107 de ia Constitucién

Politica de los Estados Unidos Mexicanos,



il.- Instrumentar y sustanciar ios procedimientos para la incorporacion al Registro Publico
de los predios no inmatricuiados, dando cuenta de elio ai propio Director Generai, para su

aprobacion y efectos juridicos correspondientes.

Ili.- Conocer de los asuntos que le turnen las areas del Registro Publico, en ios casos de

suspension o denegacion del servicio.

IV.- Confinnar, modificar o revocar las determinaciones suspensivas o denegatorias de los

registradores, y

V.- Proporcionar asislencia técnica ai personai de ia institucién y orientacion juridica a los

usuarios del servicio en ei orden registral y fiscal.

Son requisitos para ser Registrador:

1.- Ser Licenciado en Derecho con titulo legalmente expedido y registrado en ia Direccion

general de profesiones de la Secretaria de Educacion Publica.

2.- Haber ejercido por un minimo de 3 aitos, la profesién de Licenciado en Derecho.

3.. Acreditar e! ejercicio de {a Profesidn en actividades reiacionadas con el registro pablico

o el notariado, por o menos 1 afio.

4.- Haber aprobado el examen de oposicion correspondiente,

Son alribuciones de los registradores:
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I.- Realizar un estudio integral de los documentos que ie sean turnados para determinar la
procedencia de su registro, segin resulte de su forma y contenido y de su legalidad en

funcion de los aslentos registrales preexistentes y de los ordenamientos apiicables,

Il.- Determinar en cantidad liquida, con estricto apego a las disposiciones aplicables, el

monto de ios derechos a cubrir,

Ill.- Dar cuenta a su inmediato superlor, de los fundamentos y resultados de la calificacién,

IV.- Ordenar, bajo su estricta vigiiancia y supervision, que se practiquen ios aslentos en el

foiio correspondiente, autorizando cada siento con su firma, y

V.- Cumplir con las demés disposiciones iegales aplicables, asi como con las Instrucciones

que ies transmita el Director General.

El registrador es e| servidor publico auxiliar de la funcion registrai, que tlene a su cargo
examinar los documentos registrables y autorizar ios asientos en que se materiaiiza su

registro,



lll.- Los Principios Registrales.

3.1.- Panorama General

Los Principios Reglstrales explican el contenido y funcién del Reglstro Publico de la

Propledad, estos estan totalmente enlazados unos de otros de tal manera que no existen

en forma Independlente.

Los Princlpios Registrales nos sirven de guia, economizan preceptos, y sobre todo

facilitan la comprensién de In materia y convierten la investigacion juridica en cientifica,

nos sirven de exposicion taérica y practica de la funcién del registro.

Luis Carral y de Teresa cita a Roca Sastre quien a su vez dice:

" 8on los principios registraiaa |as orientaciones capitales, las lineas directrices del

sistema, la serie sistemética da bases fundamentales, y el resultado de la sintetizacion

del ordenamiento juridico registrai ". (18)

Por su parte Jeronimo Gonzalez, al estudiar ei tema expresa:

" No cabe duda que en la técnica juridica de estos ultimos cien aijos se ha desarroilado

una corriente metodoldgica que busca en los grupos de preceptos de derecho privado

(19) Carral y de Teresa Luis. op. clt, pag, 241
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unas orientaciones generales que jugando a modo de princlpios, informan la disciplina

estudiada y sirven para resolver los problemas concretos.

Tal vez en esta via sean los primeros y hayan incurrido en exageracion los civilistas

alemanes para jos que no existe materia que pueda ser expuesta sin aludir a los mismos

" .(20)

Por otro lado Luis Carral y de Teresa, manifiesta :

" Los preceptos del Registro Publico son un laberinto,

Se refieren a una materia sumamente compleja, y generalmente estan distribuldos con

desorden y en cierta promiscuidad que produce confusidn en el jurista, y son causa de

enredos y embroilos de los que sdlo puede salirse si tenemos algo que nos oriente, nos

encamine, nos conduzca, por el camino de verdad.

Esa luz que nos encauza, nos la dan los principios registrales " . {21)

Los Principlos Ragistrales son los siguientes :

A).- Principio de Pubiicidad

{20) Gonzalez Jeronimo, citado por Pérez Fernandez del Castillo B, op cit. pag, 71

{21) Carral y de Teresa Luis. op. cit. pag. 241
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8).- Principio de Legitimacién

C).- Principio de Rogacién

D).- Principio de Consentimiento

E).- Principio de Prelacion o Prioridad

F).- Principio de Calificacion.

G}.- Principlo de Inscripcion

H).- Principio de Especiaiizacion

I}.- Principlo de Tracto Sucesivo

3.2.- Principio de Publicidad.

Este principio se concibe a través de ia propia inscripclon en ei Registro Pubiico de’la
Propledad, ya que el registro ha de revelar el status o situacion juridica de los inmuebies;
y toda persona, sea o no tercero registral o interesado, tiene derecho de que se le

muestren los asientos del registro y obtener constancias relativas a los mismos.

Este principio esta contenido en ej articuio 3001 del Cddigo Civil al establecer o

siguiente:
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" Art. 3001.- E| registro serd publico, Los encargados del mismo tienen la obligacion de
permitir a las personas que lo solicitan, que se enteren de los asientos que obren en los
folios dei Registro Pubiico y de los documentos relaclonados con las inscripciones que
esten archivados, También tienen la obiigacion de expedir copias certificadas de las
inscripciones o constancias que figuran en los folios del Registro Publico, asi como

certificaciones de existir o no asientos relativos a jos bienes que se seialen.” (22)

Si la institucion dei Registro Publico no existiera, seria casi imposibie investigar quien es

el titular de un inmueble, y cubles son los gravémenes que lo limitan.

El principio de publicidsd se puede examinar desde e punto de vista materiai y formal.

La publicidad material estd conceblda como los derechos que otorga la Inscripcion y

estos gon:!

1.- La presunci6n de su existencia o apariencia juridica.

2.- La oponibilidad frente a otro no inscrito,

(22) Codigo Civil para ef Distrito Federal, Editorial Porria, §.A., 64a. edicién. articulo

3001,
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Esta publicidad material se concreta en el Codlgo Civil en los siguientes articulos:

" articuio 3007.- Los documentos que conforme a este Codigo sean registrables y no se

registren, no produciran efectos en perjuicio de tercero ", (23)

" articulo 3009.- Ei Registro protege ios derechos adquiridos por tercero de buena fe, una
vez |nscritos, aunque después se anuie o resuelva ei derecho del otorgante, excepto
cuando ia causa de ia nulidad resulta claramente dei mismo registro. Lo dispuesto en
este articulo ho se apiicard a los contratos gratultos, ni a actos o contratos que se

ejecuten u otorguen violando ia ley ", (24)

La publicidad Formal consiste en la posibliidad de obtener del Registro Pubiico de ia
Propledad las constancias y certificaciones de los asientos y anotaciones, asi como de

consuitar personaimente ios iibros y ios folios.

Guillermo Colln 8anchez menciona que este no es un principlo, sino una consecuencia o
efecto de la Inscripcion misma, con la cual se pone en conocimiento de todos, la

existencia del derecho real con sus alcances y tradiciones. (26)

(23) Lex cit, articulo 3007

{24) Lex cit articuio 3008

(26) Colin Sanchez Guillermo. op, cit. pag. 82,
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3.3.- Principio de Legitimacién.

Ei principio de legitimacién o conocido como de exactitud registral es de los mas
importantes de la actividad registral pues es el que da certeza y seguridad juridica sobre

la titularidad de los bienes y su transmisién,

Luls Carral y de Teresa menclona:

" Lo legitimo es |o que esth conforme a las leyes, que es genuino y verdadero,

Es legitimado lo que ha sldo completado o beneficiado con una presuncion de
existencla, Integridad, exactitud que le concede mayor eflcacla juridica ", (26)

Laudaria en un santido més preclso y téchico define : " Legitimacién es el
reconpocimiento hecho por ia norma juridica dei poder realizar un acto juridico con
eficacia ", (27)

Existe Intima reiacién entre legitimacién y apariencla juridica; pero no son sinénimos, la
apariencla es la causa de la legitimaclén porque, si se tienen suficlentes elementos para
presumlr la titularidad de un derecho, éste llega a ser valldo.

(26) Carral y de Teresa Luls, op, cit. pag. 251.

(27) Landaria Caldente J. " Legitimacién y apariencia juridica ". Barcelona 1962. pag. 63
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La legitimacién la podemos clasificar en atencién a los efectos que produzca el acto
juridico, ya sea dentro dentro de ia esfera juridica del autor o en la esfera ajena, en

ordinaria y extraordinaria.

La ordinaria se da cuando existe colncidencla entre el derecho protegido y la realidad de

hecho, verbi gracia, vende el verdadero duefo,

La extraordinarla es cuando un acto juridico eficaz se ejecuta por un autor que nho goza

de la titularidad del derecho de que se trata nl respeta la esfera juridica ajena.

La ley legitima ese acto basado en la apariencla juridica,

La apariencia juridica existe cuando la ley, para proteger al tercero de buena fe, le da

valor a una situacién o actuacién juridica que se contrapone con la realidad,

Es por ello que la presuncién de validez que otorga el Registro a los actos inscritos, no
obstante su faita de coincidencia con la reaiidad permite la eficacia de las transacciones

realizadas con el titular registral,

La legitimacion nace con el asiento o anotacién en el Registro, de tal manera que
mientras no se pruebe la inexactitud de lo inscrito frente a o reai, prevalece lo que se

encuentra asentado.

Lo Inscrito es eficaz y crea una presuncion juris tantum de que eij tilular aparente es el

real; pero si se trata de actos en los cuales se afecte el interés de un ajeno, la presuncion



se vueive juris et de jure, en proteccion a ios adquirentes de buena fe, presumiendo que

unh derecho inscrito existe y pertenece al titular registral.

3.4.- Principio de Rogacién,

El principio de rogacion esta estrechamente ligado con el de consentimiento, ya que en
la mayoria de los casos, la peticion de inscripcion debe ser hecha por el titular registrail o

a instancia de parte y nunca de oficio,

Es potestativo solicitar la Inscripcion o cancelscion de ios derechos reales, posesion,
gravamenes y iimitaciones, ya sea por parte iegitimsmente Interesada, o el nhotario

autorlzante o de la autoridad competente, judicial o administrativa.

E] articulo 3018 dei Cddigo Civil menciona:

" articulo 3018 .- L.a inscripcién o anotacion de los titulos en el registro publico pueden
pedirse por quien tenga interés legitimo en el derecho que se va inscribir o anolar, o por
al notario que haya autorizado Ia escritura de que se trate, Hacho el registro, serén
devusitos los documentos al que los presento, con nota de quedar registrados en tal

fecha y bajo tal nimero ", (28)

(28) Lex cit articuio 3013
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Asi mismo puede solicitarse la Inscripcion por los legitimos representantes del

derechohabiente,

Tambien los jueces a peticion de parte pueden solicitar la inscripcidn de anotaciones

para asentar el estado contencloso en que se encuentra una finca.

Como la Inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad es un acto rogado, una vez
que el documento es presentado y se ha iniciado el procedimiento reglstral, el interesado

puede desistirse de la tramitaclon y el registrador ests obligado a devolverlo.

Con la solicitud de Inscripcién entregada a la oficialia de partes, se Inicla el

procedimiento registral; a partir de ese momento, entra en juego el principlo de prelaclon,

E| registrador tendra obligacion de llevar a cabo los actos seilalados por el reglamento,
tales como anotar el documento en el folio dlario de entradas y trémite, asi como
calificarlo tanto reglstral como fiscalmante; si lo solicitado procede, se realiza la

inscripcion, anotacién, constancia o certificacion y se entrega al interesado.

3.8.- Principio de Consentimiento.

Este principio consiste en la necesidad del consentimiento de quien aparece inscrito, es

decir, dei titular registrai, para que se cancele su inscripcion y se haga una diferente a

favor de otra persona, y cuya conformidad debe, ademas, constar en escritura publica.

Al respecto el Cddigo Civil, dispone:
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" articuio 3030.- Las inscripciones y anotaciones pueden canceiarse por consentimiento
de ias personas a cuyo favor estén hechas o por orden judiciai. Podran no obstante ser
canceladas a peticién de parte, sin dichos requisitos, cuando ei derecho inscrito o
anotado quede extinguido por disposicion de la ley o por causas que resuiten dei tituio
en cuya virtud se practicé la inscripcion o anotacion, debido al hecho que no requlera fa

intervencion de ia voluntad ", (29)

" articuio 3031.- Para que ei asiento pueda canceiarse por consentimiento de ias partes,

éste debera constar en eacritura pablica ", (30)

inciusive conforme a este principio, quien aparece inscrito es protegido a fin de que sin
su consentimiento, no se haga ningiin cambio en su inscripcion para rectificarla, ya que
en caso de rectificacién de errores de concepto se requiere el consentimiento de todos
ios interesados, e inclusive en el supuesto de un procedimiento judicial en el que se
pretende conseguir los resultados anteriores, deba oirse ai titular registral y dérsele

oportunidad de alegar y probar en juicio.

Al respecto el Cédigo Civil, dispone:

(29) Lex cit, articuio 3030

(30) Lex cit, articulo 3031
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" articulo 3026.- Cuando se trate de errores de concepto los asientos practicados en los
folios del Registro Publico solo podran rectificarse con el consentimiento de todos los

Interessdos en el asiento,

A falta de consentimiento unénime de los interesados, la rectificacion sélo podra

efectuarse por resolucién judicial.

En caso de que el registrador se oponga a la rectificacion, se observara lo dispuesto en

el articulo 3022,

En el caso previsto por el segundo phrrafo del articulo 3012 el que solicite la rectificacion

deberd acompanar a la solicitud que presente al registro, los documentos con los que

prusbe el régimen matrimonlal *, (31)

3.6.- Principio de Prelacién o Prioridad,

Este principio es uno de los pilares de la seguridad registral proporclonada por el

Registro Pablico de la Propiedad.

Este principio es el que da preferencia a la inscripcion primera en tiempo, y que no es

(31) Lex cit, articulo 3026.
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aquella cuyo documento Inscribible se presento antes para su registro, y no
precisamente a partir de la fecha en que materialmente se hizo por el personal del

Registro la insctlpclon en el folio respectivo,

Esta preferencia en cuanto a la inscripcion se puede obtener a través de los avisos

preventivos previstos en los articulos 3013 y 3016 del Cédigo Civil,

Por otra parte y slgulendo el apotegma clasico de que el primero en tiempo es primero en
derecho, segin este tema, podemos Interpretar y adecuar en que el que es primero en

reglstro es primero en derecho.

Cuando coexisten derechos iguales presentados para su inscripcion, entra en accion

este principlo.

Por |o que e refiere a la preferencla, el articulo 3013 del Cédlgo Clvi! establece :

" La prefarencla entre darechos reales sobre una finca u otros derechos, se determinark
por la prioridad de su Inscripcién en el Registro Publico, cualguiera que sea la fecha da

su constituclon,

E! derecho real adqulrido con anterioridad a la fecha de uns anotacion preventiva serk

preferente, ain cuando su inscripcion sea posterior, siempre que se dé el aviso que
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previene el articuio 3016 si la anotacién preventiva se hiciere con posterioridad a la
presentacion del aviso preventivo, el derecho real motivo de éste sera preferente, aun

cuando tal aviso se hubiese dado extemporaneamente". (32)

En cuanto a la Prelacion el articulo 3016 dei Cédigo Civil, dice:

" La prelacion entre los diversos documentos Ingresados al Registro Publico se
determinaré por la prioridad en cusnto a {a fecha y nimero ordinal que les corresponda al

presentarios para su inscripcién, salvo o dispuesto en el articulo sigulente ", (33)

Por lo tanto para hacer efectivo y operante este principio no sdlo existen los avisos
prevsntivos, ias notas de presentacion y las anotaciones preventivas, sino tamblén se
establece que en cada formato de solicitud de entrada y tramite con que obligatorlamente
se presente cuaiguier documento para su inscripcion en el registro, se le de un nimero
de entrada poy riguroso orden progresivo, anotdndose la fecha y hora de presentacion, a
fin de garantizar ia prelacién de los documentos presentados y como medio de control de

los mismos (articulos 18 a 20 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad) (34).

(32) Lex cit, articulo 3013,

(33) Lex cit. articulo 3016.

{34) Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, Editorial Porria, S.A., 62a edicion,

articulo 18,19,20,



74

3.7- Principio de Calificacion,

Este principlo es tambien denominado de fegalidad y consiste en la facuitad atribuida al
registrador de examinar los documentos que se presentan para su inscripcion y
dictaminar no sélo si es de los documentos suceptibles de inscriblrse, sino también si e
acto que contlene satisface |os requisitos de forma y fondo exigidos por cualquier ley, se
lleva a caho una calificacion integral, a fin de proceder en caso afirmativo a llevar a cabo
fa inscripcion salicitada, previo el pago de los derechos correspondientes de registro, o
en caso contrario, a suspenderla si el documento tiene defectos subsanables o denegaria

si los efectos son insubsanables,

Los acuerdos de suspension o denegacion que se dicten en el ejercicio de esta funcion
calificadora se notifica a los interesados por medio de su publicacién en la seccién
dedicada al registro en |a gaceta del Distrito Federal, pudiendo la resoluclon final que
dicte el director del Registro en el recurso de inconformidad que interponga el
interesado, ser reclamada primero ante el tribunal de lo contenclosos adminlstrativo del
Distrito Federa), o bien directamente ante un juez comun de lo clvil, para que sl procede
en definitiva tai reciamacién conserve el documento su prelacion desde la fecha en que
fue presentado para su registro, a cuyo fin se inscribio en el folio real tercera parte

central, una Inscripcién preventiva, que se convierte en inscripcion definitiva.

3.8.- Principlo de Inscripcian.

Mediante la Inscripcion se lleva a cabo la materializacién de jos actos de enajenacion o

de gravamen o de limitacién de dominio sobre derechas reales inmobiilarios en tos libros
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o folios correspondientes, para que de ese modo se produzcan efectos juridicos en

perjuicio de terceros,

La inscripcion en el registro tiene un efecto declarativo, porque tnicamente publica ia

existencia de un derecho real de que se (rata, surgldo de un acuerdo extrarregistral.

Conforme a este principlo, en nuestro sistema el registro se lleva a cabo mediante la

Inscripcion de un extracto del titulo,

En nuestro sistema registral se Inscriben titulos bajo un punto de vista formal y bajo un

punio de vista material:

Desde el punto de vista formal:

a) Testimonios de escrituras o actas notariales u otros documentos auténticos,
b) Resoluciones y providencias judiciales que consten de manera autentica,

¢) Documentos privados con firmas autenticadas por notario, por el registrador, por

corredor publico o por juez de paz, en los términos de ley.

Bajo ei punto de vista material o en razén de su contenido:
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a) Actos o contratos por los cuales se cree, declare, reconozca, adqulera, transmita,
modifique, llmite, grave o extinga el dominlo, poseslén orlginarla y deméas derechos

reales sobre Inmuebles.

b) Contratos de arrendamlento de Inmuebles por un periodo mayor de 6 ainos con

anticlpo de rentas por mas de 3 afios,

c) Demandas y providencias judiciales que pueden tener trascendencia directa sobre

derechos reales de un inmueble, fianzas y decretos expropliatorios o de ocupaclon

temporal que afecten el inmuebie,

3.9.- Principio de Especiallzacion,

Este principio tiene como propdsito determinar con precision los bienes objeto de

inscripcidn, sus titulares, asl como el aicance y contenido de los derechos,

Luis Carral y de Teresa menciona que este principio es también conocido como de

determinacion y que e8 més correcto denominario asi que de especiaiidad pues esta

ultima nacié como oposicién o reaccion contra ia generalidad de las hipotecas; pues

antiguamente existian estas gravando todo el patrimonio del deudor. (38)

Ramon Sanchez Medai cita a A, Cossio y Corral quien dice;

(36) Carrai y de Teresa Luis. op. cit, pag. 244,
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"Este principio tiene dos aspectos ;

En primer término, el que cada derecho real sélo puede recaer sobre una determinada
finca, y en segundo lugar, que ha de indicarse numéricamente y en moneda nacional la

cuantia del gravamen que se Impone ", (36)

En virtud de este principio, cuando un predio es subdivldido, fraccionado o se constituye
régimen de propiedad en condominio, se abre un folio por cada uno de los lotes o

departamentos resultantes, en ¢! que se describan sus caracteristicas particulares.

Este principio se encuentra regulado en el articulo 3061 y 3062 del Codigo Civil, con
arreglo a lo previsto por el articulo 63 dei Regiamento dai Regiatro Piblico de la
Propledad.

Por su parte Gulllermo Colin Sanchez expresa:

" 86 trata no de un princlpio, proplamente dicho, sino de requisitoe Indispensables para
ia inscripcion del acto jurldico; de lo contrario, tendrlamos que elevar al rango jerarquico
de principlo registrai a todo lo exigido por el reglamento para el registro de las
operacionas previstes por dicho ordenamiento juridico", (37)

(36) Medal Sanchez Ramdn. op. cit. pag. 662

(37) 8anchez Colin Guillermo. op. cit. pag. 82
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3.10.- Principio de Tracto Sucesivo.

Por virtud de este principio no puede un mismo derecho reai estar inscrito a ia vez en
favor de dos o mas personas, salvo cuando sean coparticipes, por lo que para hacer una
inscripcién debe existir otra que le sirva de antecedente y que se canceie para que haya

una sucesion continua de inscripciones,

Actualmente este principio se lieva a cabo en el foiio reservado a cada finca, y s6lo tiene
como excepcion que la inscripcion que vaya a hacerse sea una inmatricuiacion de un
Inmushle que por no estar inscrito antes en el Registro Pubiico da la Propledad, no tenga

antecedente registral que deba cancelarse.

Este principio esta referido en los articulos 3019 y 3020 dei Cédigo Civil, los cuales

disponen lo sigulente :

" aticulo 3019.- Para inscribir o anotar cualquier titulo deberd constar previamente
inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgd aquel o de la que vaya a resultar
perjudicada por la inscripciébn, a no ser que se trate de una Inscripcién de

Inmatriculaclon”,

* articulo 3020.- Inscrito o anotado un titulo no podré inscribirse o anotarse otro de igual
o anterfor fecha que refirléndose al mismo inmueble o derecho real, se ie oponga o sea

Incompatibie,
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Si sélo se hublere extendido el asiento de presentacién, tampoco podra Inscribirse o

anotarse otro titulo de la clase antes expresada, mientras el asiento esté vigente, ", (38)

Este principio rige también para fos asienlos de presentacién, ya que si esta vigente
todavia uno de tales aslentos que se oponga a la inscripcién principai que (rata de
hacerse, no serd posibie llevar a cabo esla uitima, y s6lo da lugar a {a practica de una
anotacién preventiva, para que tome su rango de preferencia ei documento presentado
para su inscripcion en caso de que la nota de presentacion llegara a caducar o a
cancelarse y no liegara, por tanto, a exlinguirse por su conversion oportuna en ia

correspondiente inscripcién principal que dicha nota de presentacién habla preparado,

De acuerdo con este principlo, las anolsciones en cada folio se relacionan unas con
otras para manifestar la mencionada sucesién o cadena ininterrumpida, razén por la cual
las Inscripciones registrales existantes se extingusn en cuanto a tercero, cuando se iieva
a cabo a favor de otra persona el registro de la transmisién del dominio o dei derecho
real inscrito, de tal manera que la secuencia registral debe observarse también cuando
tengan que hacerae antes una o varias inscripciones que sirvin de antecedentes a la
inscripcion que trata de practicarse, a fin de que no se interrumpa la continuidad qﬂ

historial juridico de la finca,

(38) Lex cit. articulos 3018, 3020,



IV.- LA FUNCION REGISTRAL.,

4.1.- La Funclon Registral en México.

La funclén registral en México esta encomendada al Registro Publico de 1a Propiedad,
para que a través de este se otorgue publicidad a todos aquellos actos que por

mandato de la Ley deban suitir efectos ante terceros,

Para lograr esto, es necesario ohservar las disposiciones legales a que estdn sujetos
los actos juridicos regulados por el Derecho Civil, para asi alcanzar el efecto deseado,
lo cual Implica, a la vez un ordenamiento sistemético, cuya fuente es la Ley
reglamentaria correspondiente, misma que de acuerdo con su objetivo y fines es

complemento del Derecho Civil.

Dentro de |a funcion registrai sa da un procedimiento denominado procedimiento

registral al cual el Lic. Guiliermo Coiin Sanchez define como:
" Un conjunto de actos, formas y formalidades de necesarfa observancia para que
determinados actos juridicos previstos por la Ley, alcancen la pienitud de sus efectos,

a través de dicha publicidad registral " (39)

€l procedimiento registrai se instituye para proporcionar seguridad juridica a los actos

que han adquirido forma entre otros a través de un instrumento publico autorizado por

{39) Coiin 84nchez Guiliermo. op. cit. pag. 76



el notario; esto significa que en la funcién registral, dicha seguridad se funda en la

oportuna publicidad de ciertos actos y situaclones juridicas, logrando con ello su

perfeccionamlento y la consiguiente protecclon de ios hechos Inscritos frente a

posibles derechos contradictorios, sustraidos a |os efectos de la publicidad,

Los actos del procedimiento registral desde un punto de vista formal se clasifican en :

a) Inscripciones o asienlos

b) Anotaciones

c) Cancelaciones

En relacién a lo anterior el articulo 39 del Reglamanto dei Registro Publico dice:

* aticulo 39.- En los folios se practicaran jos siguientes asientos :

i~ Notas de presentacion;

il.- Anotaciones preventlvas;

lil.- Inscripciones y

iV.- Cancelaciones

3]



4.2.- La inscripcidn en el Registro Publico de la Propiedad.

Se puede afirmar que la inscripclon constituye la finaiidad propia del registro.

" Podemos sefalar que por inscripcion se entiende todo asiento hecho en ei Registro

Pabilco o bien significa el acto mismo de inscribir.” (40)

La inscripcion es un acto potestativo y rogado, sus efectos mismos ia hacen necesaria,

ya que si no es obligatoria es indispensable efectuarla, para que el tituiar del derecho

pueda hacer que dicho derecho surta efectos contra terceros.

Al respecto los articulos 3007 y 3018 del Cédigo Civil dicen:

" articulo 3007.- Los documentos que conforme a este c6digo sean registrables y no

se registren, no producirén efectos en perjuicio de tercero.”,

" articulo 3018.- La inscripcion o anotacion de los titulos en el Reglstro Pablico pueden

pedirse por quien tenga interés legitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, 0

por el notario que haya autorizado la escritura de que se trate. Hecho el registro, seran
devueltos ios documentos al que los presento, con nota de quedar registrados en tal
fechay bajo tai niumero ", (41)

(40) Carrai y de Teresa Luis, op. cit. pag.242

(41) Lex cit. articulos 3007 y 3018
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Sin embargo hay que considerar que los aslentos del Registro Publico, en cuanto se
tefieren a derechos inscribibles o anotables, producen todos sus efectos, salvo

resolucién judicial,

Tratandose de Inmuebles la primera inscripcidn es ei antecedente fidedigno de la

propiedad, con sus naturaies caracteres, modalidades y efectos,

La historia de cada finca se inicia con la inscripcién de dominio, misma que, segtn el
caso, ira soportando las anotaciones que las situaciones especificas demanden, o las
consiguientes inscripciones de acuerdo con las transacciones de que sea objeto el

derecho inscrito.

Es por ello que la primera Inscripcién, es la base o el eslabén esencial sobre el cual
gravitarkh una sarie de anotaciones e inscripciones debidamente encadenadas unas

con otras y que permitiran conocer la situacion reai de la finca o derecho inscrito.

En nuestro actual sistema registral {a inscripcién de los actos o contratos en el

Registro Publico tiene efectos declarativos.

4.3.- Concepto de Inscripcion.

“Es el acto procedimental a través del cual, el registrador, observando las formalidades

a3



legales, materializa en el libro o foiio correspondiente el acto juridico, ulilizando a
forma escrita, Con ello deja constancia feh'acieme de la legitimidad dei acto de que se

trata y faciiita la publicidad del mismo ", (42)
4.4.- Requisitos para la Inscripclon.

Solo podran inscribirse documentos auténticos y fidedignos que reinan los requisitos

de fondo y forma.

Asl mismo, para inscribir o anotar cuaiquier titulo debera constar previamente inscrito
o anotado el derecho de la persona que otorgé aquel o de la que vaya a resultar
perjudicada por la inscripcién, a no ser que se trate de una inscripcion de
inmatriculaclon, lo anterlor con vistas a seguir en sentldo estricto el principio de tracto
sucesivo, para establecer una exacta correlaclon entre lo contenido en el titulo y ensu

caso el folio real respectivo,

De tal manera los titulos y actos Inscribibles por mandato expreso del Cédigo Civil,

para el Distrito Federal en cuanto al fondo son los sigulentes:

l.- Los titulos por los cuales se adquiere, transmite, modifica, grava o extingue el

dominlo, la posesién o los demés derechos reales sobre inmuebles,

(42) Coiln 84nchez Guiilermo. op cit. pag. 101
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Il.- La constituclon del patrimonio familiar

lll.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por un periodo mayor de seis

anos y aquellos en que haya anticipo de rentas por mas de tres aitos.

IV.- Los demas titulos que la ley ordene expresamente que seran registrados. (43)

Por lo que respecta a esta Ultima fraccién, el Codigo Civil indica que son objeto de

inscripcion, los siguientes actos:

Adjudicacién por herencla, adjudicacion por remate; agrupaclon de predlos;
aportacion de Inmuebles; arrendamiento de inmuebles; apeo y deslinde; asoclaciones
civiles, auto declaratorio de herederos; capitulaciones matrimoniales; cesion de
derechos; cédulas hipotecsrias; compraventa de inmuebles; compraventa de muebles;
compravents con reserva de dominio; condominio y copropiedad; constitucion de
patrimonio femillar; crédito de habiiitacién o avlie con garantla hipotecarla; crédito
refacclonario con garantla hipotecaria; dacién en pego; disoiucién de copropledad;

disolucion de sociedad conyugal; donaciones; embargos; fidelcomisos en garantia;

fideicomiso traslativo de dominio; fundaciones de beneficencia privada;

fracclonamientos; expropiaciones; hipotacas; informaciones de dominlo y posesorias;
informaclones sobre construcclones; Inmatriculacion; juicios arbitrales en relacién
con bienes inmuebles; modificaclones al régimen de propiedad; nombramiento de

albacea; nombramiento de herederos; permuta de bienes inmuebles; prenda de frutos

(43)Lex cit, articulo 3042
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pendientes; prenda de créditos; poderes y renovacion de ios mismos; prescripcion
adquisitiva; resoiuciones administrativas, sentencias en juicios de nuiidad;
servidumbres; usufructo; uso y habitacion; socledades civiies; subdivision;
lotificacion y relotificacion de inmuebies, subrogacion de derechos; sustitucion de
acreedores y deudores; testamentos publicos, privados y simpiificado; titulos de

adjudicacion de inmuebies.

Atendiendo a ia forma seran inscribibles:

.- Los testimonios de escrituraa o actas notariaies u otros documentos auténticos.

li.- Las resoiucionas y providencias judiciaies que consten de manera autentica.

ill.- Los documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo a la ley,
slempre que al caice de jos mismos heya la constancia de que el notario, ei
registrador, el corredor pubiico o ei juez competente se cercioraron de la autenticidad

de las firmas y de (a voluntad de las partes.

Dicha constancia debera estar firmada por jos mencionados fedstarlos y llevar impreso

ei sello respectivo, (44)

4.5.- Contenido y efectos de la inscripcién,

(44) Lex cit, articuio 3006
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El contenldo de la inscripclon son todos aquellos actos juridicos hacidos
extrarregistralmente, que ai ser inscritos adquieren mayor firmeza y proteccion, por la
presunclénh de exactitud de que son investidos a través de formas y formalidades, asi

como por ia fuerza probatoria que el registro les proporciona,

L.o anterior para dar pubiicidad a estos actos, y poder estos Ultimos, surtir sus efectos
juridicos frente a terceros, a fin de otorgar la debida certeza y seguridad juridica, tanto
a los titulares registrales como a todos aquaiios que estan obligados a respetar los

derechos generados por estos.

4.6.- Las anotaciones preventlvas en el Reglstro Publico de la Propledad.

L.as anotaclones preventlvas son actos del procedimiento, a cargo del director o

registrador para patentizar situaclones que sin modificar la esencla de ia inscripcion, a

la cual estén referidas, de algin modo, afectan el contenido de la mlsma.

Concepto.- ” La anotacion, es el acto procedimental a través del cuai se Inscribe, al
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margen del aslento o Inscripcion principal, eh forma preventiva o provisional una

situacion juridica que afecta o grava el blen o el derecho que ampara dicha

inscripclon”, (46)

(48) Coiin Sanchez Guiliermo. op. cit. pag. 104



Toda anotacion preventiva depende de la existencia de un asiento, o inscripcion

principal, de lo contrario no opera.

Asi mismo la anotacion generalmente es provisional, no obstante puede convertirse en
inscripcién definitiva, cuando se han cumpiido aigunos requisitos o condiciones
legales que confieren caracter permanente y firme a lo prevenido o previsto en las

anotaciones o blen puede cancelarse.

En México para que la anotacion se realice, es necesaria la instancia de parte, o bien,

el mandato de un érgano jurisdiccional o de alguna otra autoridad competente.

En el primer caso, la anotacion se soiicita con la presentacion del titulo o documento,

y en el segundo, con el documento que contenga la resolucién correspondiente.

Las Inscripciones preventivas se anotan en la tercera parte central de los folios y se
refieren a fianzas fegalas o judiclales, expropiaciones, ocupaciones temporales y
declaraciones administrativas de limitacion de dominio de inmuebles, demandas,
embargos y providenclas judiciaies tanto en juicios del orden comin como ante

tribunaies federalee, incluyendo suspensiones provisionaies o definitivas,

Ei efecto de la inscripcidn preventiva es por regla general que perjudica a cualquier
adquirente de la finca o derecho real a que se refiere la anotacidn, cuya adquisicion
sea posterior a la fecha de aquella, y en su caso, que da preferencia para el cobro del

crédito sobre cualquier otro de fecha posterior a la anotacién,



Otro efecto importante de la inscripcién preventlva es que en caso de la enajenacion
de una finca o derecho reai a que elia se refiera, produzca o agrave la insolvencia del
enajenante, se tiene como fraudoienta tal enajenacion para efecto de la accion

pauliana.

La inscripcién preventiva no impide por regla generai que el titular registrai del
derecho real inmobiliario afectado con dicha anotacion, pueda enajenar o gravar
después da eila en favor de un tercero ese derecho real; pero a través de tal anotacion
preventiva, queda advartido dicho tercero del riesgo o peligro que corre y que en su

caso habré de perjudicarie,

Por excepcion puede la anotacion preventiva producir el efecto del cierre del registro;
en ei caso de la orden judicial que prohiba la enajenacion de un determinado bien
inmuebie, es decir que no puede hacerse otra inscripcion en relacién con el bien o
derecho objeto de {a misme, @ no ser la canceiacion da fa propla inscripcion

preventiva,

En el Registro Pablico de la Propiedad por principio se iInscriben la propiadad,

derachos reales o le posesién, sin embargo hay derechos personeies o de crédito que,

por excepclén, también se inscriben, cuando fo dispone la ley exprasamente.

Con todo, la inscripcion preventiva de derechos personales que por una expresa
excepcion legal se hace en el Registro, no transforma en derechos reales esos

derechos personales una vez inscritos,
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Por otra parte pude set un derecho real de caricter eventual o sujeto a litigio el objeto
de ja inscripcion, y en tal caso se hace una inscripcién preventiva y ese derecho real
se consolida y cobra prioridad frente a otros derechos reales posteriores, una vez que

sobreviene lainscripcidn definitiva a cuya meta tiende aquella inscripcion preventiva,

Al respecto de las anotaciones preventivas, el articulo 3043 del Codigo Civil dice:

" Se anofaran preventivamente en el Registro Publico:

I.- Las demandas relativas a la propiedad de blenes inmuebles o a la constitucion,

declaracion, modificacion o extincion de cualquier derecho real sobre aquallos;

.. E! mandamiento y el acta de embargo, que se haya hecho efectivo en bienes

inmuebles de! deudor;

Il Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de contratos preparatorios
o para dar forma legal al acto o contrato concertado, cuando tenga por cbjeto

inmuebies o derechos reales sobre los mismos;

Iv.. Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prohiban la enajenacion de

bienes inmuebles o derechos reales;

V.- Los titulos presentados al registro Publico y cuya inscripcion haya sido denegada o

suspendida por el registrador;

*
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VI.- Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo establecldo en ei atticulo 2862;

Vii.- El decreto de exproplacion y de ocupaclén temporal y declaraclon de limitacién de

dominio, de bienes inmuebles;

Viil.- Las resoluclones judiciales en materia de amparo que ordenen [as suspension

provisional o definitiva, en relaclén con bienes Inscritos en el Registro Piiblico; y

IX.- Cualquler otro titulo que sea anotahle, de acuerdo con este cddigo u otras leyes"”

(48)

4.7.- Cancelaclones a jos asientos del Registro Publico de ia Propiedad,

Concepto.- " La cancelacién es el acto procedimental a través del cual se anuia y deja
sin efecto parcial o totaimente una anotacién o una Inscripcion, por haberse
transmitido o extinguldo un derecho, en todo, o en parte Gnlcamente ", (47)

Al respecto Ramon 8anchez Medal nos dice:

" 8on aslentos que se practican o por resolucién judiclal o por voluntad de las partes;
se anotan en aquelias de las tres partes centrales del folio donde haya sido Inscrito el

dominio o Ia posesién, o se haya Inscrito la hipoteca, gravamen o limitacién de

(46) Lex cit. articuio 3043

(47) Colin 8énchez Guillermo. op. cit, pag. 108



dominio, o se haya asentado la inscripcion preventiva a que, respectivamente, se
refieran y tiene pot objeto hacer constar directa y expresamente que se extinguié o

dejo de surtir sus efectos otra inscripcion anterior ™. (48)

Por lo tanto serdn objeto de cancelacion las inscripciones o asienlos, las anotaciones,

las notas de presentacion y las propias cancelaciones.

El efecto extintivo de la cancelacion respecto a una determinada inscripcion principal
de dominio o posesién, o de otro derecho real, se produce automaticamente, sin
necesidad de un asiento especial de cancelacion, por la sola transmision del dominio o

posesién o del derecho real por su titular inscrito a favor de otra persona.

También el efecto extintivo con respecto a una detenminada anotacion preventiva se
produce automaticamente, sin necesidad de un asiento especial de cancelacion, por la
conversion de dicha anotaclén prevenliva en la inscripcion principal a la que tiende

por su misma finalida

iguaimente ej efecto extintivo con respecto a una nota marginal puede producirse

automiticamente por la transformacion de esa nota marginal de presentacién en la

inscripeion principal.

La cancelacion puede también dejar sin efectos otra cancelacidn anterior, bien sea por

(48) S&nchez Medai Ramén. op, cit, pag. 567



que se aprecie error manifiesto o por mandato de autoridad competente; en cuyo caso,
el aslento erréneo o Indebidamente canceiado recupera su vigencia, subsistiendo con

todos sus efectos iegales.

En los asientos de cancelacion hay que tener bien presente el principio del
consentimiento, ya que por regia general se requiere del consentimiento del titular de
una inscripcion para que ésta se modifique o cambie en favor de un tercero y aun en el
caso excepcional de cancelacién por mandamiento judicial debe olrse en juicio y darse

oportunidad de defensa al tituiar inscrito en el registro.

En otro aspecto este mismo principio explica y justifica por que, ain tratdndose la
cancelacién de inscripciones ordenadae por la autoridad judicial, taies como
embargos, céduias hipotecarias, inscripciones preventivas de demanda y otras, es
suficiente el consentimiento auténtico del acreedor, que frecuentemente se hace
constar en escritura pubiica, para que se practique ia cancelacién correspondiente, sin

necesidsd de un mandamiento judiclal que lo ordene.

Al respecto el articulo 3031 del Cddigo Clvil para el Distrito Federal dice:

" Para que el asiento pueda canceiarae por consentimiento de las partes, este deberéa

constar en escritura piblica ", (48)

(49) Lex cit. articuio 3031
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Las cancelaciones segln anulen en todo o en parte ios efectos de una inscripcion o

anotacion, seran totales o parciaies.

El articuio 3033 dei Codigo Civil para ei Distrito Federai, menciona:

" articuio 3033.- Podra pedirse y debera ordenarse en su caso, ia cancelaclon total;

l.- Cuando se extinga por coimpielo ei inmueble objeto de ia inscripcion;

il.- Cuando se extinga, también por compieto, ei derecho inscrito o anotado;

ili.- Cuando se deciave ia nuiidad dei titulo en cuya virtud se haya hecho la inscripcion

o anotaclén;

IV.- Cuando se deciare 1a nuiidad def asiento;

V.- Cuando sea vendido judiciaimente el inmueble que reporte ei gravamen en el caso

previsto en el articuio 2326; y
Vi.- Cuando tratindose de céduia hipotecaria o de embargo hayan transcurrido dos
afios desde la fecha dei asiento, sin que el interesado haya promovido en el juicio

correspondiente,

Por otra parte ej articuio 3034 dei mismo ordenamiento, dice :



articulo 3034.- Podréa pedirse y debera decretarse en su caso la cancelaclon parcial:

l.-Cuando se reduzca ei inmueble objeto de la Inscripclén o anotaclén preventiva; y

Il.- Cuando se reduzca el derecho inscrito o anotado " (50)

Las canceiaciones seran pedidas y en su caso ordenadas, en el primer caso por el

titular del derecho real inscrito o anotado y en el segundo caso por el 6rgano

Jurisdiccional o la autoridad judicial competente,

Las canceiaciones segun el caso, podran practicarse:

A) De oficio, por el reglstrador

B) A peticion de parte

C) Por consentimiento de los interesados

D) Por resolucién judicial

A) De oficio, por ef registrador ;

(50) Lex cit, articulo 3033 y 3034
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1.- Los avisos preventivos a que se refiere el articulo 3016 del cédigo civil, para el

Distrito federal, cuando sea Inscrito el testimonio que dio origen al aviso,

2.- Las anotaciones preventivas cuando se conviertan en inscripcién definitiva,

3.- Las anotaciones marginales practicadas en el libro o follo destinado al registro de
la propledad de blenes inmuebles, como consecuencla de una inscripcion hecha en el

libro o folio destinado a gravdmenes o limitacién de dominio.

4.- Las inscripcionea relativas a compraventa con reserva de dominio, cuando se
inscriba el testimonlo en que conste el cumplimiento de la condicién suspenslva y la

adquisicién del pleno dominio, sobre el bien de que se trate.

6.- Las anotaciones marginaies que aparezcan en {os libros del registro de la propiedad
como referencia a alguna inscilpclén practicada en los fibros del registro de comercio,

cuando esta tltima sea cancelada.

6.- Lasg inscripciones de titulos de propiedad o cualquier otro derecho real sobre
Inmuebles a favor del que enajena, cuando se Inscriba el titulo a favor del que

adquiere.

B) Se cancelaran a peticlén de parte :



1,- Las inscripciones relatlvas a derechos temporales o vitallclos, cuando el interesado
acredite el cumplimiento del plazo o el faliecimiento del titular, slempre que, en su

caso, estén cumplidos los requisitos fiscales,

2,- Las inscripciones relativas a gravAmenes, cuando sea vendido judiclaimente ej

Inmuebie gravado y se proceda a la inscripcién del testimonio correspondiente,

3.- Las inscripciones de cédulas hipotecarias 0 embargos, siempre y cuando el juez del

conoclmiento, certifique que han transcurrido dos afos sin que el interesado haya

promovido en el juicio correspondiente.

4.- Las anotaciones preventivas, cuando haya operado la caducidad,

6.- Las inscripciones de hipotecas voluntarias o de prenda, a peticién del acreedor,

hecha constar en la forma que establezca la ley.

6.- Las Inscripciones de fianzas convencionalies, a peticién del acreedor o, en su caso,

del fiador, cuando su obligacién se extinga por cualqulera de las causas que sefiale la

ley.

7.- Las Inscripciones de créditos de habilitacion o avio o refaccionarios, s peticién dei

acreedor,

8.- Las inscripciones de mandatos, en los casos de revocacion hecha constar

fehacientemente,
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C) Se cancelaran por consentimiento de las partes:

1.- Las inscripclones de asociaciones civiies y de sociedades civiies o mercantiies,

saivoen caso de quiebra,

2.- Las inscripciones relativas a fidaicomisos

3.- Las Inscripciones de convenios entre particuiares

4.- Las inscripciones de emision de obiigaciones o de créditos que han de cubrirse con
el producto de ia emision, por acuerdo entre ia scciedad emisora y el representante

comun de los obligacionistas.

6.- Las Inscripclones de emision de certificados de participacion, por acuerdo de la

institucién emisora y ei representante comun de ios tenedores.
D) 8e cancelaran por mandamiento judiciai;

1.- Todas aquelias Inscripciones y anotaciones que se hayan practicado, en

cumpiimiento de un auto o de una sentencia judiciai,

2.- En generai, en todos los casos en que por mandato expreso de la ley, se requiere ia
Intervencion del juez o autoridad competente para decretar ja nuildad de la Inscripclén

o anotacién que haya de canceiarse.



4.8.- Notas de presentaclén en el Registro Publico de {a Propiedad,

Estas son asientos que se inscriben en el margen izquierdo de cualquiera de las tres
partes de ios folios, en los que posteriormente deba hacerse ia inscripcion de un
documento que acaba de presentarse, o bien de un documento que va a presentarse
de acuerdo con un aviso preventivo que acaba de recibirse, para indicar en el primer
caso, la fecha y el nimero de entrada del documento, asi como los datos mas
importantes del contenido de éste, y cuya anotacién debe hacerse dentro de las 24
horas siguientes a la presentacton de dicho documento para su registro; y para
anunctar en ef segundo caso, la operaclon y finca de que se trate y los nombres de los
contratantes, y con el segundo aviso preventivo la fecha y numero de ta escritura o

documento por inscribirse y la fecha de su firma,

Estas notas de presentacién asentadas al margen lzquierdo del folio, preparan o
anuncian una inscripclén principal que va a practicarse posterionnente en la parte
central del mismo folio y que no se puede anotar todavia, bien sea por la imposibilidad
fisica de practicar de inmediato todas las Inscripciones completas de gran nimero de
documentos inscribibles que diariamente entran a registro o bien porque adn no se
presenta al registro el documento Inscribible que se encuentra en proceso de‘

formacion o de expedicién,

El objeto de las notas es prevenir a los terceros, mis que al personal del registro, que

esta a punto o en tramite de hacerse una posterior inscripcién principal,



4.9.- Modificacién o rectificacion a los asientos del Registro Publico de la Propiedad,

A) Por voluntad de las partes

B) Por resolucidn judicial

C) Error de concepto

D) Error material

Los aslentos de rectificaclon son registros que se anotan cuando existe discrepancia

entre el titulo y la inscripcion, blen sea por un error material o por un error de

concepto.

4.9.1.- Por voluntad de las partes ;

Para anotar estos asientos de rectificacion hay que respetar el principio del

consentimiento, ya que es necesaria la conformidad de todos los Interesados, cuando.

se trata de corregir errores de concepto, no asl por fo que toca a los errores materiales

que pueden enmendarse de oficlo o a peticlén del Interesado,

4.9.2.- Por resolucidn judiclal :

A faita del consentimiento de todos los interesados sefialado en el phrrafo anterior,

sdlo la autoridad judicial puede ordenar la practica del asiento de rectificacion, sin
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embargo en este supuesto ha de oirse y darse oportunidad de defensa al titular

Inscrito en el registro.
4.9.3.- Error de concepto;

Se comete error de concepto cuando por una equivocaclén se afecta el fondo del titulo

o aclo inscrito, camblando el sentido o el contenido del mismo,
El articulo 3026 del Codigo Civil para el Distrito Federal , lo define como:

“ Se entenderd que se comete error de concepto cuando al expresar en la Inscripclon
alguno de los contenidos en el titulo se altere o varle su sentido porque el reglstrador
se hublere formado un julcio equivocado del mismo, por una errénea callficacion dej

conlrato o acto en el consignado o por cualquler otra circunstancia®.

Las rectificaclones a los errores de concepto sdlo podran rectificarse por el

consentimlento unanime de los Interesados en el aslento,

A faita del conaentimiento uninime de los Interesados, la rectificacién sélo podré

efectuarse por resolucion judicial,
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4.9.4.- Error material ¢

Existe error material, cuando se trata de equivocaciones de palabras, nombres o cifras
en que se [ncurrié al hacerse una determinada inscripcion, sin trascender al contenido

o sentido de ésta.

El error materlal lo define el articulo 3024 del Cddigo Civil para el Distrito Federal

como:

 Se entenderd que se comete error material cuando se escriban unas palabras por
otras, se omita la expresion de alguna circunstancla o se equivoquen los nombres
proplos o laa cantidades al coplarlas del titulo sin cambiar por eso el sentido general

de la Inscripcion nl el de alguno de sus conceptos”,

Estos se podrdn rectificar de oficlo o a peticlon del interesado, cuando pueda
comprobarge con base en el texto de las inscripciones con las que los aslentos

erréneos estén relacionados,

Por razones de seguridad, para corregir uha inscripclén mal hecha, aunque se trate de
simples errores materlalea y con mayor razén si se trata de errores de concepto, hay
necesidad de practicar una nueva inscripcion o asiento de rectificacién, no pudiendo
hacer la enmienda a base de tachar, raspar, entrerrenglonear o por otro medio

parecido,



V.- Materializacidn de la Funcion Registral

6.1.- Caracteristicas de los libros del Registro Pubilco de ia Propiedad.

Todas las inscripciones, anotaciones y cancelaciones se materiaiizan a través de ias

constancias asentadas en los iibros o folios correspondientes,

En el Distrito federal hasta antes de ia reforma de 1879 los libros en ios que se anotaban las

distintas operaciones y actos registrables, reunian ias siguientes condiciones:

En cuanto al formato:

1.-Contaban con tincuenta cinco centimetros de largo y treinta y dos centimetros de ancho.

2.-Cada pagina tenia al margen izquierdo, un espaclo de quince centimetros y dos

centimetros al margen derecho, estaban empastados, forrados de tela y protegidos por

esquinas methiicas.

Por (o que respecta a la forma de proceder a los registros, el margen izquierdo de cada

libro se destinaba unicamente a las anotaciones y el espacio central se ocupaba con {as

inscripciones.

Cada voiumen era autorizado por el jefe dei Departamento del Distrito Federal,

Los libros ostentaban en la portada, la seccién a que correspondiera, la serie, en su caso,

namero de tomo y volumen, asf mismo los libros que se terminaran lievaban una razén de

clerre después de la Gitima inscripcion, la cuai contenia; la seccién, el nimero de tomo y
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volumen, numero de inscripclones que constaren en el mismo, la fecha de clerre, el sello

de la oficina y firma del tituiar del registro,

5.2.- Secciones en que se divide el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal,

Durante la vigencia del sistema de libros en el Distrito Federal, estos eran distribuidos por

secclones, atendiendo a la naturaleza del acto de la Inscripcion, en siete secciones.

Es de mencionar que por lo que respeta ai Registro Publico de la Propiedad del Estado de

México, la distribucion atendia unicamente a ia naturaleza de los titulos a inscribir.

6.3.- Funcion de las Secclones del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal,

Seccién Primera.- Esta secclén se destinaba a la Inscripcion de titulos por los cuales se

adgquiria, transmitia, modificaba o extinguia el dominio o la posesién sobre Inmuebles,

Se integraba por tres series de libros denominados “A", “B" y “C", cada uno a cargo de un

distinto regisirador,

Los libros de la serie “A” eran para las inscripciones de lo. testimonios de escrituras

publicas,

Los libros de la serie “B" se destinaban a las inscripciones de los documentos privados.

Los libros de ia serie "C" se destinaban para registrar fas resoluciones judiciaies y

administrativas y los documentos piblicos o privados que se oforgaran como

consecuencia de esas resoluciones.
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Seccién Segunda.- A esta seccién correspondian las inscripciones de los titulos por los
que se gravara el dominio de bienes Inmuebles y aquelios por los que se adquirieran,
transmitleran, modificaran, gravaran o extinguieran los derechos reales sobre inmuebles

distintos del dominlo,

Seccion Tercera.- Se destinaba a la Inscripcién de documentos relativos a bienes muebles.

Seccion Cuarta.- Se destinaba a inscribir los documentos relativos a personae morales.

Secclén Quinta.- Tenia a su cargo la guarda de los indices y se encargaba de practicar las

busquedas y rendir los Informes necesarlos para ia expedicidn de los certlficados.

Seccion 8exta- Bajo la responsabilidad del registrador que autoriza ias inscripciones en
los llbros de la secclén primara, serie "B", y se ocupaba de la ralificaclon de los

documentos privados.

Seccién Séptima.- Abarcaba todas las funcionea relativas a la Oficlaiia de Pantes.

En cuanto ai Registro Pubiico de ia Propiedad del Estado de México de una manera general_

se agrupaban en cuatro Seccionea a saber:

- La Seccién Primera se destinaba para el reglstro de bienes Inmuebies,
- La 8ecclén Segunda correspondia ai registro de bienes nuebies.
- La Seccion Tercera era para el registro de personas inorales.

- L.a Cuarta dedicada al registro del planeamiento y ordenacion del suelo.



En la Secclén Primera se llevaban tres libros.

El Primero, se destinaba a |a propiedad y posesiéh originaria de bienes Inmuebles,

El Segundo, era para los actos en que por disposicién del propietario o por resoiucién de
autoridad competente, se gravaban o limitaban en cualquier forma el uso o disfrute de los

blenes inmuebles, o modificaclones al régimen de propledad,

El Tercero, era para ios titulos registrables, cuya Inscripcién es necesarla, como acto

previo, para la Inscripclén de un titulo traslativo de dominio o Inmatriculable,

Estos llbros se relacionaban a través de las anotaclones realizadas al margen de las

Inscripclones correspondientes,

Asi mismo de cada uno se abrian cuantos voiimenes eran necesarios y se numeraban

progreslvamente,

Por lo que respecta a la Seccién Segunda, contaba con un soio libro, en el que se

Inscriblan operaclones con blenes muebles, por ejemplo:

Contratos de compraventa de bienes muebles sujetos a condicién resolutoria o contratos

de compraventa por los cuales el vendedor se reserva la propiedad de los mismos.

Contratos de prenda con las caracteristicas de ser bienes susceptibles de indentificarse de
manera indubitable y que pueden ser materia de Inscripcién conforme al Regiamento del

Registro Pubiico de la Propiedad.
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Para que las operaciones sobre bienes muebies sean Inscribibles era necesario:

Que recayeran sobre automéviles, motores y maquinaria agricola o industrial, o cualquier
otro blen facilmente identificable, con valor superior a diez mil peso, conforme al contrato
de compra venta o factura; estar dentro de la clrcunscripcion territorial de la oficina en
donde se pretenda hacer la inscripcién, y que el contrato de que se trate se acompafe la

factura originai.

Seccibn Tercera.- Esta Seccién solo contaba con un libro, que estaba destinado al registro

de |as personas morales, inscribléndose en el

Instrumentos por ios cuales se constituyan, reformen o disueivan las sociedades y

asociaclones civiles y sus estatutos.

Instrumentos que contengan la protocolizacion de estatutos de asociaclones y socledades
extranjeras de caricter civil y de sus reformas, cuando se haya comprobado por el
registrador, que existe |a autorizacién concedida por la Secretaria de Relaclones Exteriores.

Fundaciones de Beneficencia Privada.

El Reglistro de las Personas Morales se efectia en las oficinas registrales que

correspondan al lugar del registro de acuerdo con su escritura constitutiva.

8eccion Cuarta.- Correspondia a esta Seccion, el registro de Pianeacién y ordenacion de

sueio.
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Esta Seccion fue creada para el efecto de Inscribir los documentos y constanclas referidas

por la ley de Desarrollo del Estado y d¢ otros ordenamientos de la materia urbanistica,

Se llevaban cinco libros:

Libro Primero: Del Plan Nacional de desarrolio Urbano.

Libro Segundo; Dei Plan Estatal de desarrolio Urbano, sus parciales y especiales,

Este Plan hace posible elaborar los programas sectoriales con sus objetivos a corto,

mediano y largo plazo, en concordancia con ei Plan Naclonal.

Libro tercero; De {os Planes Municlpales de Desarrollo Urbano, sus parciales y especlales.

Libro cuarto: De los planes de ordenacién de la zona conurbada, sus parclaies y

egpeclales,

Libro Quinto: De la Declaratorias, Provislones, Usos, Reservas y Destinos de éreas y

predios,

6.4.- Folios del Registro Publico de (a Propiedad:

Gulliermo Colip 8anchez define ei Follo Real de ia siguiente manera:
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" Es el instrumento destinado a |a realizacion material de la publicidad registral en relacion
coh una misma finca, blen mueble o persona moral, y que reuniendo los requisitos
formales de validez, precisan de un registro conforme a la ley, para los efectos de su

oponibilidad ante terceros".{61)

El Sistema de Folio Real surge en México en el alo de 1878 bajo la influencia del Derecho

Argentino.

Segun lo dispuesto en los articulos 3001, 3011 y 3059 del Cédigo Civil para el Distrito

Federal, tenemos:

“articulo 3001.- El Registro sera publico. Los encargados del mismo tienen la obligacion de
permitir a las personas que lo soliciten, que se enteren de sus asientos que obren en los
folios del Registro Publico. ... "

*articulo 3011.- Los derechos reales y en general cualquier gravamen o limitacion de los
mismuos o del dominio, para que surtan efectos contra terceros, deberan constar en el folio

de la finca sobre que recaigan, en la forma que determine el reglamento...”

" articulo 3059.- E| Reglamento establecera el sistema confonme al cual deberan llevarse los

folios del Registro Publico y practicarse los asientos..." (§2)

(51) Colin Sdnchez Guillermo. op. cit.. pag.122,

(62) Lex cit. articulos 3001, 3011 y 3059.
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Por lo que respecta al Reglamento de la materia:

articulo 54 del Reglamento del Reglstro Pablico de la Propiedad:

“La finca es la unidad basica registral, el registro de la propledad Inmuebles se llevara en

un follo real, para cada finca”, (63)

Por lo anterior el Folio Real es la pieza clave del sistema implantado en ei Distrito Federal y

muy reclentemente en el Estado de México, sustituyendo al tradicional Sistema de libros,
5.4.1.- Caracteristicas de los Folios del Registro Publico de la Propledad,

8u caracteristica principal es que tienden por principio a evitar que el historial juridico de
cada finca, considerada ésta como la unidad basica registral, se deagregue en una serle
indefinida de libros, obligando con esto, a establecer la secuencia de las diversas

operaclones madiante una Inextricabie red de notas relacionables.

El formato y proporciones del follo real se determinaron tras un concienzudo estudlo con

fines a posibilitar su manejo mediante instrumentos electromecénicos.

€l folio real, al igual que el follo mercantil, consiste en una caritula plegada en tres partes

homologas,

(53) Lex cit. articulo 64,
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De acuerdo a la naturaleza de los bienes muebles o inmuebles, o el caracter de las
personas morales a inscribir, se establecen cuatro tipos de folios que se indentifican por el

color de la ceja superior derecha del pliego respectivo.

-La ceja azul corresponde a los folios destinados a operaciones sobre bienes inmuebles,
-La ceja rosa indentifica a los foilos destinados a operaciones sobre bienes muebles,

-La ceja anaranjada es privativa de los folios que contendran inscripciones relativas a
personas morales de caracter civil.

-La ceja verde corresponde a jos foiios mercantiles, es decir inscripciones de operaciones

reputadas por la ley como actos de comercio inscribibles,

Estas cejas coloreadas, contienen en ia parte superior derecha, un espacio en el que se
imprime el nimero progresivo que corresponde al folio respectivo, asi mismo en ia parte
lateral derecha y por ambas caras, contiene sendas series de numeros digitos que se
emplean para seialar, en su caso, el nimero de "folios auxiiiares" que se refacionen con

gl folio matriz".

Se denomina "Folio Matriz" el primero de una serie en que Se contengan inscripciones
relativas & una misma finca, blen muebie o persona moral, cuando el volumen de dichas
inscripclones asi lo requiera.

Serdn "Folios Auxiliares" los demas que se integren una misma serie,

Los folioa reales destinados a bienes Inmuebles, en su parte superlor izquierda de su ceja

azul, debera constar, si lo hubiere, el numero catastrai de la finca respectiva.
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En la portada de los folios apareceré:

-El encabezado Indicador del Departamento dei Distrito Federai,
-Direccion General que tiene a su cargo la imparticlon de los servicios registrales,

-Diversos espaclos que contlenen, los siguientes rubros:

a) La autorizacion del folio.
b) Los antecedentes registrales, como consten del libro respectivo.

c) Los datos de Indentificacion de la finca, bien mueble o persona morai de que se trate,
Dadas las limitaclones de espacios disponibles, los asientos deberan efectuarse a maquina
y a renglon seguido, pudiendo emplearse expresiones abrevladss a efecto de reducir a un
minimo los textos, slempre y cuando ello no Imposibilite el ciaro entendimiento de sus
contenidos.

6.4.2- Diversos tipos de follos reales en el Registro Publico de la Propiedad,

-Folio real relstivo a bienes inmuebles.

+Folio real relativo a bienes muebles,

-Folio relativo a personas morales,

6.4.3.- Partes en que se dividsn cada uno de los Follos,

Folio Real relativo a Bienes Inmuebles,

Este folio desplegado en su longitud, consta de tres partes, cada una de distinto color, es

decir
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La primera parte en color amarillo, que se destina a inscripciones de propiedad o de

posesién, incluyendo ias inmatriculaciones.

Contiene varias columnas en la que se toma razén de io siguiente;

Ei nGmero de entrada del documento, la fecha de presentaclon, la clave correspondiente ai

registrador responsable,

En su columna centrai, se practica ia descripcion condensada del acto o contrato de que se
trate, con expresion de los datos que previene el Coédigo Civil y con apego a las
disposiciones que dicte ei reglamento de la materia, en la columna del extremo derecho

dsbe aparecer ia firma del registrador responsable de la inscripcion.

La segunda parte del folio real es de color rosa, se destina a las Inscripciones relativas a
gravhmenes impuestos sobre |a finca de que se trate, limitaciones de dominio y derechos
reales, distintos de ia propiedad, a los que aparezca afecta, asientos que deberan ser

autorizados con la firma dei registrador.

Las columnas en que se subdivide esta segunda parte, son exactamente Iguales a la de ia.

primera, saivo de la columna central, cuyo encabezado y descripcion es distinto.
La tercera parte del folio es de color verde con formato Iguai al de las anteriores partes
descritas, se destina a anotaciones preventivas ias cualea seran de igual forma autorizadas

por el registrador responsablie.

Folio Reai reiativo a Bienes Muebies.
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En la portada de este folio deberé constar la descripcion del bien mueble de que se trate, la
especie a que pertenece dicho bien, las caracteristicas que permitan indentificarlo de
manera indubitabie, el lugar en que estara localizado, y en su caso el contenido de ia

factura correspondiente.

En ia columna central de la primera parte dei folio, segun indica el rubro respectivo, se
destina Unicamente a Inscripciones de ventas condicionadas, dado que la adquisicion de
bienes muebles solo precisa de pubiicidad registral, para producir efectos contra terceros,

en el caso de que se pacten condiciones suspensivas o resoiutorias,

La columna Centrai de la segunda parte dei folio se destina a ia inscripcldn de contratos de
prenda, en virtud de ser el Gnico gravamen imponibie sobre bienes muebles que precisa de
registro para los efectos de su oponibilidad ante terceros, siempre que el bien pignorado

quede en poder del deudor o de un tercero,

Por Ultimo ia tercera parte de este foiio real mobiliario dara cabida, en su coiumna central, a
las anotaciones preventivas que se refieran al bien o bienes materia de la inscripcion

principai,

Cabe mencionar que el articulo 28 del Regiamento del Registro Pdablico de la Propiedad

establece:

"articulo 28.- Los folios se ajustaran en todo io procedente a las disposiciones contenldas

en este capitulo,
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Las operaciones relativas a bienes muebles, se llevaran con el sistema de folio en libros,
para lo cual se contard con una serie de libros que contendran 300 folios, los que serén

humerados en forma progresiva,

Hecha la inscripcion en el folio relativo, en el cual se expresard ias caracteristicas del
mueble y fa operacion consignada, deberdn invariablemente flevar ia anotacion
correspondiente al nimero de entrada, foja, clave de la operacion, el asiento y firma del

registrador”, (64)

Folio relativo a Personas Morales.

Etimoldgicamente Folio Real alude a cosas y no a personas, sin embargo la uniformidad
del sistema registral, unida a la exigencia iegal de dar cabida en el registro de {a propiedad
a aquellos contratos por virtud de fos cuales se crea una personalidad juridica distinta de
los contratantes, obiigd a ajustar |a referida expresién a manera de instrumentar un folio a
semejanza del "Real", destinado a ia inscripcion de aquelios actos, mediante ios cuales se
crean, reforrnan o extinguen las asociaciones o sociedades de cardcter civil y las

asociaciones y fundaclones de asistencia privada,

En términos generales, las columnas que integran el formato de este tipo de folio, tienen un
empleo semejante a la de los follos de bienes muebies e inmuebles, a excepclon de las

columnas centrales que se ocupan de la siguiente manera:

La de ia primera parte contendrd la inscripcion de documentos relacionados con la
constitucion de personas morales de caracter civil o con aqueiias que constiluidas en otra
entidad federativa acuerden cambiar su domicilio ai Distrito Federal.

(64) Lex cit. art. 28
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-La columna central de la segunda paite estd destinada a contener las inscripclones
relativas a refonnas introducidas en el pacto constitutivo de la sociedad o asoclacion de

que se trate,

-La cojumna central de |a tercera parte, corresponderad a la inscripcion de poderes

otorgados por la persona moral respectiva

6.6.- Certificaciones que otorga el Registro Publico de |a Propiedad,

Concepto.- " La Certificacion, es el acto a través del cual, el registrador da fe de los actos 0
constancias inscritos en el folio o en el libro correspondlente, o de que no existen, asi

como también del contenido de los documentos de los archivos de la institucion a su

cargo, (86)
A través de las certificaclones se manifiesta la publicidad registral en su aspecto formal, en
oposicion a la publicidad material que es el hecho de manlifestar al piblico ios contenidos

registrales.

Naturaleza Juridica: Las certificaclones no son propiamente actos procesales, sino una

obligacién legail producto de Ia publicidad,

Las ceftificaciones pueden ser:

1.. Un presupuesto legal para la celebracion de aigunas operaciones, como ia compraventa.

(66) Colin Sanchez Guiliermo, op. cit, pag. 129
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2.~ Un requisito para el registro de aigunas operaciones,

3.- Un documento publico, pata las distintas funciones a que pueda destinario el

solicitante, de acuerdo con la clase de certificacion de que se trate,

Las certificaclon se verifica con base en las facultades legales de que esta investido el
registrador para esos actos concretos, Esta potestad, se circunscribe a patentizar o hacer
constar en el documento cotrespondiente, o que existe en los archivos, o fo gue no existe,
todo o cual implica una obligacion con respecto al registrador y a la vez , uh derecho para
el solicitante, como se desprende del contenldo de las disposiciones [uridicas

reglamentarias,

Desde otro punto de vista, toda certificacion constituye también un medio de prueba que

surte los efectos iegales correspondientes en diversae ramas del derecho.

Ctasificacion de tas Centificaclones:

l.- Certificacién de Gravamenes,

fi.~ Certificacion de libertad da Gravimenes.
itt.- Certificacion de inscripeidn,

V.- Certificaclon de no Inscripcion.

V.- Certificacién de planos o documentos de archivo.
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l.- Certificacion de Gravamenes.- “Es el acto por medio del cual, el registrador de la
propiedad da fe sobre el estado registral que guarda una finca, en relacion con los

gravamenes (embargos, hipotecas, etc.) o limitaciones de dominio. (56),

Este tipo de acto tiene gran utilidad en la practica, porque constituyen una garantia de
seguridad, para quien lleva a cabo una operacion referente a la propledad inmuebie, en
cuanto a su estado, para asi verificar si existen gravimenes y aceptar, o no, la realizacion

del acto,

Es por ello que los notarios publicos, antes de proceder a |a protocolizacion de
determinados actos juridicos, se proveen de la certificacion correspondiente, lo que sin
duda evita fraudes, por doble venta de una misma cosa, o que el comprador, Ignorandolo,

adqulera un bien hipotecado o embargado.

La exigencia del certificedo de libertad de gravamenes no es un requisito que afecte o

altere ¢l fondo de! acto, se trata en si, del cumplimiento de una disposicion reglamentaria,

El certificado, no se expide para seguridad dei registro, sino para la de los interesados en

el negocio econémico que se ventila,

El registrador sé6lo puede expedir certificaciones de 1o que aparece (0 no aparece) en [8s

constancias que obran en los libros y spéndices respectivo,

(66) Colin SAnchez Guillermo, op. cit. pag. 131,
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Il.- Certificado de Libertad de Gravamenes.- * Es el acto a través del cual, el registrador da
fe del estado de |ibertad absoluta que guarda una finca y en relacidn a cuaiquier situacién

concerniente a los gravamenes o iimitaciones de dominio” (67)

Las mismas consideraciones hechas para ias certificaciones de gravamenes, son

apiicables a ias de libertad aunque atendiendo a ia naturaieza de éstas.

iil. Certificacion de inscripclén,- La certificacion de inscripcion, es ei acto con el que el
registrador patentiza o da fe de aigin asiento, en concreto, descrito en los libros o follos de

1a oficina y en reiacldn con la propiedad o derecho derivado de ia misma.

La certificacion de referencia, tiene aplicacion importante en la practica judicial,
esenciaimente, cuando se trata de usucapion o prescripcion adquisitiva, para de esa
manera satisfacer {as formaiidades previstas en el Coédigo de Procedimientos Civiles y
faciiitar ei debido proceso legai, ya que es el medio de prueba, tanto en lo civil como en

materia penal,
IV.- Certificacion de no inscripcién.- Esto es un acto a cargo del registrador para dar fe de
que no existe registro o asiento en los libros o folios de la oficina, de un bien determinado,

de acuerdo con los datos proporcionados por el solicitante.

Este tipo de ceriificacion tiene una finalidad de caracter interno para la oficina del Registro

Pabilco de la Propledad, por que se constituye en un medio de control para evitar la

(67) Sanchez Colin Guiliermo, op. cit. pag, 133
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duplicidad de inscripciones; por ende, es un ohstaculo procesal, especiaimente, cuando se

presenta para su inscripcién un segundo testimonio,

Es también un presupuesto légico para determinadas situaciones juridicas como ia

Informacién ad-perpetum y la Inmatricuiacion.

Ademnés de ser un medio de prueba con vaior pleno, por tratarse de un documento pubiico,

V.- La Certificacién de planos o docuinentos de los archivos,

Es el acto por medlo del cual, el registrador da fe del plano o planos que estan agregados

en ios iegajos o apéndices del archivo,

Para esos fines, tratindose de pianos, la certificacion se materializa en documentos
fotocopiados por {a pfobiu oficina, con la constancia escrita de que es copia fiel del que

obra en el archivo, para cuyos efectos deberdn estar sellados y firmados por el registrador,
Procedimiento para el despacho de las certificaciones,

8e presenta solicitud escrita por duplicado, con los datos necesarios que faciliten la
busqueda respectiva, como lo son, traténdose de certificaciones de gravdmenes o iibertad
de los mismos: el nombre del solicitante, nimero de partida y volumen donde conste

inscrito el bien de que se trate y el tiempo o periodo a que deba referirse la certificacion,

8l la solicitud no esta requisada en estos términos, se devolveré sin obsequiar,
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En el Distrito federal el tramite para el despacho de las certificaciones era conflictivo, sin
embargo por circular del 18 de abril de 1978, la Direccion del Registro Pubiico de ia
Propledad al referirse a la pubiicidad formal, en cuanto a certificaclones de gravamenes

ordeno lo siguiente:

-La creacidn de formatos para ia solicitud de Certificados de Gravamenes, disponibles al

publico, en el area de informes, anexo a la oficialia de partes.

-Se advertira la existencia de un talén ai extremo derecho de la solicitud, que cuenta con un
triple propésito: indicar el importe de los derechos a pagar, servir como comprobante de

pago y como constancia de recibo del documento.

-Lienada la hoja de solicitud, el interesado vcurrir a la caja recaudadora para ejecutar el
pago de los derechos correspondientes, donde en dicho taldn y en el cuerpo de la solicitud

se imprimiré el sello da la maquina reglstradora.

-E| documento estara lislo para ser presentado en las ventanlllas que la oficlalia de partes
destina a ese solo propdsito, donde se procederé a imprimir a fa soiicitud, y talén anexo, el
correspondiente numers de entrada, se desprendera el talon y lo restituiran al Interesado_

como constancia de recibo.

-Cumplimentada en sus términos las solicitudes por la seccion de certificaciones e indices,
sern reexpedidas a la oficialia de pares para su entrega, a los interesados, contra ia
presentacién del talén, en el cual se imprimird un seilo con Ia Indicacién de que el

documento correspondiente ha sido devuelto,

Formas anélogas se establecen para otras certificaclones.
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Avance importante se presento en relacion a los avisos preventivos previstos en ei articulo
3016 del codigo Civil vigente para el Distrito Federal; ya que dichos avisos son
presentados al registro formando el mismo cuerpo con la solicitud de certificacion de

gravamenes, por asi admitirlo tcitamente ei articuio mencionado,

Al respecto la circular en comento, indica a grandes rasgos, que en cuanto al certificado de

gravamenes ei tramite no difiere del ya sefalado, pero, para la practica de la anotacion

preventiva, ia solicitud seré remitida a |a secclon de calificacién e Inscripcion y vuelta a ia
[}

Oficialia de Partes, una vez cumplimentada, para proceder a su entrega, justamente con el

certificado de gravamenes, en la forma ya prevista,

Con ello el procedimiento es mas simplificado, considerando que antes de entrar la

sollcitud a la oficialia de partes, ya han sido cubiertos los derechos fijados por la ley,

Para el despacho de las certificaciones y atendiendo al principio de rogaclén, se utiliza por
el usuarjo del servicio, una sollcitud en donde se especifica el servicio que se desea y

ademaés, los actos necesarios para ese fin,



Vi.- Reposicion de Folios Reales del Registro Pablico de la Propiedad.

6.1.- Generalidades en torno al Registro Publico de ia Propiedad

El Derecho Registral tiene por objeto proporcionar publicidad a los actos jutidicos
regulados por el Derecho Civil, cuya forma ha sido realizada por la funclén notarial, con el
fin de facilitar el trafico juridico a través de un procedimiento legai, cuya consecuencia es,

en sintesis, la seguridad juridica,

Esta publicidad es factible lograrla a través de la inscripcion o anotacién de los actos y
contratos referentes al dominio y otros derechos reales sobre bienes inmuebles, de modo
tal que el publico tenga acceso directo a Ia fuente de informacion que constituyen dichas
inscripciones o anotaciones; con lo que, cualquier persona estara en condiciones de
conocer el estado juridico verdadero de la propiedad, con todos sus antecedentes,
transmision o modificacion, evitando asi, hasta donde es posible, la comisién de fraudes o
de situaciones que pudieran conducir a error a los intervenientes en las transacciones

concernientes a la propiedad.

El Registro Publico de ia Propledad en México es una Institucién dependiente def Estado,
proplamente del poder ejecutivo, por lo tanto el Estado mismo es quien debe proveer lo
necesario para otorgar seguridad y defensa a los Intereses legitimos que, en el orden

privado, el tréafico juridico de los inmuebles demanda.

El Reglstro Piblico de la Propiedad es la institucion que por medio de las inscripciones o
de las anotaciones permite dar cuenta del estado que guarda la propiedad y otros derechos

reales.
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Guillermo Colin Sanchez nos menciona: Que a Ley Hipotecaria de 1861 , es en realidad
la que instituyo la publicidad registral, con el fin de evitar a clandestinidad o el
ocultamiento en materia de trafico inmobiliario y los consiguientes perjuicios a terceros
adquirentes de buena fe, esta ley establecid nonnas importantes en el orden registral y
tuvo como fuentes de inspiracién , al Sistema Acta Torrens, y algunos principios del

Derecho Germano, (58)

6.2.- La reforma para el establecimiento del Nuevo Sistema registral en el Distrito Federal.

Por otra parte en nuestro pais, el aumento de poblacion y con eilo, el surgimiento de
multiples demandas en et orden al trafico inmobiliario, fueron factores muy importantes
que detenminaron a las autoridades competentes a fijar su atencion en la urgencia de

instrumentar una reforma encaminada a Ia prestacion de un servicio registral mas eficiente.

Para tal fin, una comision se encargo de estudiar e instrumentar juridicamente el sistema

que considerd mas adecuado para las necesidades de la Ciudad de México.

Fue en el mes de diciembre de 1976, durante el cual el profesor Carlos Hank Gonzélez, jefe
del Departamento dei Distrito Federai, por instrucciones dei presidente de {a Republica,
Licenciado José Lopez Pontilio, ordend al director del Registro Publico de 1a Propiedad
procediera a integrar dicha comision que se abocara a la realizacion de los estudios y

reformas legales para el anteproyecto del nuevo sistema registral,

{68) Colin Sdnchez Guillermo, op. cit. pag. 21
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Quedo integrada en ei mes de marzo de 1977 por representantes dei Coiegio de Notarios,
representantes de ia Barra Mexicana de Abogados y el Director del Registro Publico de la

Propledad,

La reforma al Cédigo Civii ho obedecid a una mera idea de innovacioén, sino a ias maltiples
razones que constan enh la exposicién de motivos que, ai respecto, seialo la comision y

que en resumen es la siguiente;

“Las profundas conmociones sociaies que han sacudido a la nacién a todo lo iargo de una
canturria, no han logrado evolucionar, en grado apreciable, el sistema en que se han

venido sustentando los Registros juridicos de bienes,

El Codigo Civil de 1870 que, en su titulo vigésimo tercero, Institucionalizo el Registro
Publico de la Propiedad en la entonces recién instaurada Republica, si bien redujo a su
minima expresion tos 418 articuios de la Ley Hipotecaria Espafiola de 1861, fue en lo
restante, una repiica literal y poco afortunada del ordenamiento hispano; tai como sucedié
con el Cadigo Civil de 1884, que abrogo al de 70 y que rigié en todo el pais, el cual

continuo con ia misma linea, Introduciendo refonnas de poca significacion,

A partir de ese momento y al amparo del pacto Federal, cada entidad federativa inicio su

propia etapa de codificacién,

Resuitado de lo anterior, ho se puede decir con propledad, que la materia registral haya
evoluclonado sino que ha sido pasiva o reiterativa, sin en cambio es impresionante ver
como la probleméAtica de ia propiedad, en sus muitiples manifestaciones se desenvuelive
dentro de un complejo panorama que exige un margen ampiisimo de seguridad juridica que

fe facilite el cumplimiento de una verdadera funcién social,
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Las actuales preslones socioeconémicas y la necesidad de imprimir a la institucién del
Registro Piblico de la Propledad la dindmica y modalidad que aquellas demandan, implica
la necesidad de contar con un sistema que faciiite todos los aspectos que interesan a
cuantos conflan a la publicidad y fe publica registrales, la certeza y seguridad de los
negoclos juridicos en que intervienen directamente como participes o instrumentadores, o

bien, en general, como usuarios dei servicio registral en sus diversas manifesteciones.

Asi mismo la presente reforma considera ai registro como una Institucion.

Hasta ahora, el sistema para llevar a cabo las Inscripciones y los actos juridicos que le son
caracteristicos, resulta inoperante y dificuita la Informacién que la publicidad y deméas

principios registrales demandan,

Al alcance de todo el mundo esta advertir, la inseguridad juridica y material de las muitiples
inscripciones que en torno a un acto o inmueble se diseminan en diversos volumenes de
dificil manejo, ocasionindose con ello su facil alteracion y ei entorpecimiento del despacho

de los asuntos,

Por tal motivo, la comlslén encargada del estudio e Instrumentacion del nueve sistema
registral, ha considerado pertinente instituir ei “Folio Real”, que substitulra a los libros,
base del sistema anterior, con el objeto de que a cada finca corresponda un "Foiio", en

donde se inscribiran y anotardn todas ias operaciones y actos relacionados con la misma.

De esta manera habra una concentracién de datoa en un solo instrumento, io que facilitara
la observancia de todos los principios registrales y con elio, gran celeridad en la
substanciacion del procedimiento registral, mayor seguridad juridica y publicidad registrai

efectiva,
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Las reformas aqui consignadas permitirin que, en el ordenamiento reglamentario
correspondiente, se Instrumente un sistema adecuado a las multiples demandas del
momento actual, en torno a una publicldad registral que facilite el trafico inmobiliario en un

clima de auténtica seguridad juridica"”, (69)

Con las reformas al Cédigo Civil del 3 de enero de 1978, se abrogo todo el tituio referente al

Registro Publico de la Propiedad.
Algunas de las caracteristicas principales entre otras fueron:

1.- El establecimiento del "Folio Real" en sustitucion del ya anacrénico sistema de libros,
facilitando la inscripcion de fincas en el follo y no de titulos como se venia haciendo, de tal
suerie que un s6lo documento se puede conocer la situacion de la finca, quien es su
titular, los gravdmenes y las anotaclones preventivas, También se instituyo el follo para los

hienes muebles y las personas morales,

2.- El depdsito de los testamentos ol6grafos se difirié del Registro Piblico de la Propiedad
al Archivo de Notarias, pues se considerd que por existir en el archivo de Notarlas el
“Registro de actos de Ultima voluntad”, es la institucidn mas adecuada para llevar el

control y depdsito de estos testamentos.

3.- También se cred "El Boletin” del Registro Publico de la Propiedad, para dar toda la

informacidn refacionada con ei proceso registral.

(69) Colin Sanchez Guillermo, op. cit. pags. 40,41 y 42
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4.- Finaimente se instituyod el procedimiento de inmatriculacion administrativa, concurrente
con la informaclén de dominio seguldo ante fos tribunaies, difiriendo su regulacion ai

regiamento del Registro Publico.

Por otro lado el presidente de la gran comision de la camara de diputados declaré a la
prensa nacional, segin publicacion en el periédico “El Excélsior” de fecha 30 de diciembre
de 1978, que e! Congreso no habla tenido el tiempo suficiente para estudiar y discutir fas
ultimas reformas al Codigo Civil, pero que a pesar de elio se habia visto en la necesidad de
aprobarlas, Fue asi como entonces en el mes de enero de 1979, mediante una fulminante y
sorpresiva reforma a todos fos articulos del Registro Publico de la Propledad en el Codigo
Civil y con 1a expedicion de un nuevo Reglamento dei mismo registro , se sustituyo de un
dia para otro el anterior sistema registral que a base de libros seriados, numerados y
foliados regia desde hace méas da un siglo, por un nuevo sistema de registro a base de

folios dispersos u hojas sueltas.

Para llevar a cabo, tan intempestivo y radical cambio se exhumaron "en fos sustanciai”,
como lo reconoce la exposiclon de motivos, una vieja reforma al Cédigo Civii publicadas
en el Diario oficial del 18 de enero de 1952 que nunca fueron puestas en vigor,
precisamente por los [nconvenientes de sus innovaciones y por no haberse contado

tampaco con los elementos y el equipo necesario para la introduccion de elias.

Al efecto, el articuio 1° transitorio de estas frustradas reformas de 1952, se propuso
prudentemente su vigencia a fa fecha en que entrara en vigor el nuevo Regiamento dei
Reglstro Publico de 1a Propiedad que expldiera el entonces presidente dé la repabiica,
regiamento de fecha 1° de juilo de 1952 que se pubiico en el Diario oficial dei 16 de
diclembre de ese aio, y en cuyas disposiciones transitorias se fijo el 1° del aio sigulente

para el principio de su vigencia, pero poco antes de esta ltima fecha, es decir el 20 de



junio de 1963, aparecié en el Diario Oficial un Decreto que dejo en suspenso por tlempo
indefinido la entrada en vigor de éste reglamento, por lo que en el articulo 2° transitorlo del
efimero reglamento del 16 de enero de 1978, hubo neceslidad de abrogarlo expresamente,
reglamento éste que fue abrogado y sustituido por el de 16 de abril de 1980, y

posterionmente por el actual de 20 de Juiio de 1988,

Cabe menclonar que los dos sistemas registrales que ha habido en México, el primero de
ellos desde 1871 hasta 1979, y ei segundo y actual a partir de 1979, han tratado de seguir
los lineamientos generales trazados en ia legislaclén espaiola, a saber, la Ley Hipotecaria
de 1861, por lo que se refiere al primero y la vigente Ley hipotecaria de 1946, por lo que
toca al segundo, y en ambos sistemas fue adoptado el efecto declarativo para la inscripclén
registral que es propla del sistema francés, asi como la separacién del catastro y del
Regisiro Pablico de la Propledad, y la dependencia de éste de {a autoridad administrativa y
no de los tribunales judiclales, si bien con una Importante aproximaciéon al régimen
Inmobiliario germénico de proteccién al tercero adquirente de buena fe que se fia en los

actoa que aparecen en el registro.

Nada de original en el fondo ofrece en [o esencial el nuevo sistema de registro que sigue
apegado a los mismos principlos generales de anles pero ahora con mayores fallas de

registro francés,

Subsiste |a separacion y la falta de correspondencla entre el registro y el catastro.

Sus Inscripciones tienen efectos puramente declarativos, como lo establecen los articulos
3008 y 3009 del Codigo Civil, dado que los derechos reales nacen, se transmiten, se
modifican y exlinguen entre ias partes y aun para beneficio de terceros a virtud de

acuerdos extrarregistrales, cuya nulldad siempre produce ahora como consecuencia la



nulidad de su Inscripcion en el registro publico de ia propledad y ia consiguiente perdida
de derechos de quienes las adquleren fiados en la existencia de tai inscripcién, de acuerdo

con el citado articulo 3009,

Es por eilo que en la reforma de 1979 se adopto de puro nombre ¢i de "Folio Real", propio
de los sistemas germanico y austraiiano, que respectivamente atribuyen a la inscripcion
registra efectos sustantivos o constitutivos, independientes ambos de la vaiidez o nuiidad
del acuerdo extratregistrai, porque el mencionado articuio 3008 rotundamente prescribe
que la inscripcién de ios actos o contratos en el Registro Pubiico, tiene sélo efectos
declarativos, o io que es lo mismo, que los documentos que deben registrarse y no se
registren no producen efectos en perjuicio de tercero como lo determinan ios articulos los
articulo 3007 y 3011 del Cé6digo Civil, pero son procedimientos eficaces entre ias partes y

en beneficio de los terceros.

8.3.- Procedimiento de Inmatriculacion,

Cabe mencionar que se liama inmatriculacion a la primera inscripcion de una finca en ei

Registro Pubiico de la Propiedad.

El procedimiento de inmatriculacién reporta innumerabies heneficios en torno a la
propledad de blenes Inmuebies y muy estrechamenle al problema referente a la

Regularizacion de ia Tenencia de la Tierra,

La inmatricuiaclén aporta soiuclon a los probiemas de los particulares. que cuentan con la
propledad de inmuebies, pero que carecen de titulos formales para acreditarla; de manera
que dichos inmuebles se encuentran en la ciandestinidad, ocasionando evasion fiscal e

Imposlbiiitan a quienes se encuentran en esa situacion para poder ser sujetos de crédito.
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Actualmente el articuio 3046 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal se refiere a la

inmatriculacion de la sigulente manera:

“La inmatriculacion es la inscripcién de la propiedad o posesion de un inmueble en el
Registro Publico de la Propiedad, que carece de antecedenles registrales. Para cualquiera
de los procedimlentos de inmatriculaclon a que se refieren los articulos siguientes, es
requisito previo que el Registro Pablico emita un certificado que acredite que el bien de
que se frate no estd Inscrito, en fos téminos que se precisen en las disposiclones

administrativas que para el efecto se expidan,

Et Director del Registro Publico podré allegarse informacion de ofras autoridades

administrativas.

El interesado en la inmatricufacion de la propiedad o posesién de un inmueble podra optar
por obteneria mediante resolucion judicial o resofucion administrativa, en fos términos de
las disposiciones siguientes:

I,- La iInmatriculacién por resolucién judiciai se obtiene:

a) Medlante Informacién de dominio, y

h) Mediante informacion posesoria,

If.- La Inmatriculacién por resojucién administrativa se obtiene:

a) Mediante |a inscripclon del decreto por el que se Incorpora af dominio publico federal o

locai un inmuebie;
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b) Mediante a inscripcion del decreto por el que se desincorpore del dominie puibliice un

inmueble, o el titulo expedido con base en ese decreto;

c) Mediante la inscripcion de un tituio fehaciente y suficiente para adqulrir la propiedad de

unh inmueble, en ios términos del articuio 3051 de este Cédigo,

d) Mediante la Inscripcién de la propledad de un inmueble adquirido por prescripcion

positiva, en los términas del articulo 3052 del presente Cédigo, y

e) Mediante la inscripcion de la posesion de buena fe de un inmueble, que reiina ios

requisitos de aptitud para prescriblr, en los ténminos del articulo 3053 de este Cadigo,

a) La inmatriculaclén judicial por informacién de dominio es cuando el que haya poseido
bienes inmuebles por el tiempo y las condiciones exigidas para prescribirlos conforme a la
ley, es decir probar que la finca la ha poseido por un piazo mayor a 6 aiios en forma
publica, pacifica y de buena fe, y no tenga un titulo de propiedad o, tenléndolo no sea
susceptible de Inscripcion por defectuosos podrd ocurrir ante juez civil de
inmatriculaciones para acreditar ia prescripcion rindiendo la informacion respectiva, en los
términos de las disposiciones aplicables del Cédigo de procedimientos civiies para el

Distrito Federal.

Una vez comprobados los requisitos de la prescripcion, el juez declarara que el poseedor

se ha convertido en propietario en virtud de la prescripcién; la sentencia una
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vez que cause ejecutoria se tendrd como titulo de propiedad, la que deberd ser
protocolizada ante Notario Publico y deberd ser inscrita en el Registro Publico de la

Propledad,

La inmatriculacién judicial por informacién de dominlo se substanciara a través de un
juicio de jurisdiccién voluntarla como lo establece el Codigo de procedimientos civiles para
el Distrito Federal en su capitulo V denominado " De las informaciones ad perpetuam"

articulo 927,

Articulo 927 del Cddigo de Procedimlentos Civiles para el distrito Federal:

" La Informacién ad perpetuam podré decretarse cuando no tenga interés mas que el

promovente y se trate

l.- De justificar algiin hecho o acreditar un derecho,

Il.- Cuando se pretenda justificar la posesion como medio para acreditar el dominio pleno

de un inmueble, y

- ...
En los casos de las dos primeras fracciones, la Informaclén se reciblrd con citacion del

Ministerlo Publico, ...,

Por otra parte la Fraccion 1l del articulo 122 del Cédigo de Procedimlentos Civiles para el
Distrito Federal, dispone un procedimiento de informacién de dominio que aparentemenle
es contencioso y no de jurisdicclon voluntaria, pues habia de alegatos, apeiacion en ambos

efectos y substanciacion de los recursos norinales en los juicios ordinarios.
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Este procedimiento esta regulado de la siguiente manera;

* articulo 122 del Cddigo de Procedimientos Civiles para ei Distrito Federal:

Procede la notificacion por edictos:

I wor

lil.- Cuando se trate de inmatricular un inmueble en el Registro Pubiico de la Propiedad,
conforme al articulo 3047 del Cédigo Civii para el Distrito Federal en materia comun, y para
toda la Repubiica en materia federal, para citar a ias personas que puedan considerarse

perjudicadas,

El edicto se pubiicara por una solo vez en el Diario Oficial de la Federacion; en el Boletin
Judicial, en la Gaceta Oficial del Departamento dei Distrito Federal, Seccion Boietln
Reglstral, y en un periédico de los de mayor circulacion. Ademas se debera fijar un anuncio
de proporciones visibles en la parte externa dei lnmueble de que se trate en ei que se_
informa a las peraonas qua puedan considerarse perjudicadas, a los vecinos y ai puibiico
en general, |a existencia del procedimiento de Inmatricuiacién Judicial respecto a ese
inmuebie, El anuncio deberd contener el nombre del promovente y permanecer en ei

inmuebie durante todo el tramite Judicial, (60}

(60) Codigo de Procedimientos Civiles para el D.F,, art. 122
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En la solicitud se mencionaran;
a) El origen de la posesion;
b) En su caso, ei nombre de la persona de quien obtuvo ia posesion ei peticionario;
c) El nombre y domicilio del causahabiente de agueiia si fuere conocido;
d) La ubicaclon precisa del bien y sus medidas y colindancias y
e) El nombre y domicilio de ios colindantes.
Asimismo, a la solicitud se acompafaran:
a) Un plano autorizado por ia Tesorerla del Distrito Federal, y
b) Certificado da no inscripcion del inmueble expedido por el Registro Publico de ia
Propledad. En el escrito en que se solicite dicho certificado, se deberd proporcionar los
datos que intensifiquen con preclsion el predio de que se trate y manifestar que -
certificado serk exhibido en el procedimiento judiclal de inmatriculacion.
Realizadas las publicaciones se correra traslado de la solicitud, para que contesten dentro
del término de nueve dias hibiles, a la persona de quien obtuviera la posesion o su
causahablente al fuere conocido; al Ministerio Publico; a los colindantes, al delegado de ia
Secretarla de Desarroiio Urbano y Ecologia, para que exprese &i el predio es o no afecto al

régimen ejidal o comunal, y a ia Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologla, para que

exprese si el predio es o no de propiedad federal,



136

Producida o no la contestacion y sin necesidad de acuse de rebeldia, el juez al vencerse el
Gitimo término de traslado, abrird una dilacion probatoria por quince dias, pudiendo

ampliarla, a soiicitud del interesado, hasta por treinta dias.

Ademas de las pruebas que tuviere, el solicitante estd en (a obilgacion de probar su
posesion en concepto de dueiio por ios medios legales y ademas por ia informacion de tres
testigos, preferentemente colindantes del inmueble a Inmatricular o, en su caso, que

tengan blenes raices en ei iugar de ubicacion del predio de que se trata,

En este juicio no se entregaran los autos orlginales para formuiar alegatos. La sentencla es

apelabie en ambos efectos y el recurso se substanciar como en ios julclos ordinarios.

b) Por io que toca a ia inmatriculacion de la posesion de un inmuebie puede promoverse
Judiciaimente en via de jurisdiccion voiuntaria e inscribirse en el Registro publico de la
Propiedad, previa protocolizacién ante Notario Pablico de las diiigenclas necesarias
correspondientes.

La inscripcion de la posesion tiene por objeto:

a) Atribuir al poseedor la pubiicidad registral

b) Estabiecer la certeza dei tiempo transcurrido de la posesion

¢) Tener la posesion inscrita como apta para prescribir, es decir con las caracteristicas de

buena fa, coptinua, pacifica y en concepto de propietario (animus domint),



Transcurridos 5 afos desde su inscripcion puede pedirse judiciaimente que se declare
adquirida la propiedad por haberse consumado la prescripcion (articulo 3065 del Codigo
Clvil para el Distrito Federa).

Al efecto el articulo 3040 del Cddigo Civil dice:

“En el caso de Informacién posesoria, a que se reflere el inciso B de la fracclon | del
articulo 3046, el que tenga una posesion de buena fe apta para prescribir, de bienes
inmuebles no inscritos en el Registro Pabilco de la Propledad en favor de persona alguna,
ain antes de que transcurra ei tiempo necesario para prescribir puede registrar su

posesién mediante resolucién judiclal que dicte el juez competente,

Para lo anterlor, se deberd seguir el procedimiento que establece ei Cédigo de

Procedimlentos Civiles para las informaclones a que se reflere el articuio 3047,

El efecto de la Inscripcion sera tener la posesion Inscrita como apta para producir la

prescripcion, al concluir el plazo de cinco afos, contados desde la fecha da la inscripcién.

Las Inscripciones de posesion expresaran laa circunstancias exigidas para lag.

Inscripciones previstas en el Reglamento del Registro Piblico,

En razén de que el procedimiento de informacién ad perpetuam, ya sea de posesién o de
propledad, es de jurisdiccion voluntaria, cuando haya oposicién de cuaiquier interesado, el

juez debe suspenderlio,

Una vez dada la oposicién si el procedimiento de informaclon de dominio o de posesion

estuviese concluido y aprobado, el juez lo hara del conocimiento del Director del registro
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para que suspenda el asiento respectivo, y si ya lo hubiese hecho, para que haga la

anotaclon de ta oposiclon,

Esta anotacién retrotrae sus efectos a la fecha de iniciacidn de la informacidn, sea que

haya o no prosperado |a accldn en el momento de su anotacion.

La vigencia de esta anotacion esta sujeta a que dentro de los seis meses siguientes, se
haga vaier en juicio el derecho por eila protegido, y de no ser asi, ia anotacion preventiva

caduca (articuio 3048 del Cddigo Civil para ei Distrito Federai).

Por otro lado la inmatriculacidn administrativa se reaiiza por resoiucion del Director del
Registro Publico de la Propiedad, quien la ordena de plano en los casos en que por decreto
se incorpora al dominio publico federal o locai un inmuebie o por el que se desincorpora

del dominio pabiico un inmuebie.

Tanto el decreto de Incorporacién como el de desincorporaclén se inmatricuia en el

Registro Publico de la Propiedad, mediante resolucion del Director.

En la actuaiidad esta disposicion se considera por algunos autores como
antlconstitucional, ya que es el poder judicial el que debe decidir que un inmueble ie

corresponde a determinada persona.

Asimismo, la inmatricuiaciéon administrativa se aplica a otros casos y en los que ias
facultades dei Registro publico son mas ampiias que las de la autoridad judiclal en materia

de inmatriculacion por las siguientes razones:
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a) §i se trata de un titulo que ampare la propiedad de su titular sobre un determinado
inmueble, es sdlo el Registro Publico de la Propiedad y no la autoridad judicial, quien
analiza sl el titulo en cuestion es un titulo “fehaciente y suficiente, para adquirir la
propiedad”, y en caso aflrmativo puede el Registro Publico de la Propiedad y sélo él,
ordenar su Inscripcion en el Registro, sigulendose al respecto el procedimiento
administrativo ante el propio Reglstro que detailan los articulos 3046, fraccion Il inciso c) y

3061 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,

Pero sl a criterio del Registro Publico de la Propiedad, se trata de un titulo defectuoso y se
niega la inscripcion de este el peticionario que lo presente, y no esta conforme, le quedan a

éste J opciones:

Oponerse a la calificacion; o acreditar que por vitud de haber tenido dicho peticionario
una posesion sobre el Inmueble de que se trata por el tiempo y con las condiciones
exigidas por |a ley, se convirtié ya en propietario por usucapion de dicho bien; o acreditar
que sobre el mismo inmueble tlene el peticlonario una posesion con las condiciones
necesarias para adquirir después por usucaplon, luego que se compiete el término de ley,
deduclendo en uno y otro de estos dos Uitimos casos, el procedimlento de jurisdiccion
voluntaria, blen sea ante la autorldad judicial en una informacién de dominio o de
posesion, o blen ante el propio Registro Pubiico de la Propiedad como lo establece los
articulos 3062 y 3083 del Cédigo Clvil para el Distrito Federal, cuyo procedimiento en
ambos casos consiste substancialmente en proporcionar nombre y domicllio de quien el
peticionario obtuvo la propledad o la posesion, preclsar la ubicacién o colindancias del
Inmueble, correr traslado a la persona de quien obtuvo la propledad o la posesion y a los
colindaites, publicacion de edictos en periédicos de imayor circulacion y en el Diario oficial

de la Federacion y recepcion de la declaraclon de 3 testigos calificados,
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b) No sélo en el caso dei procedimiento administrativo para acreditar e inscribir una
posesién en camino de convertirse en prescripcion adquisitiva, sino ain tamblén en ei
caso del procedimiento judicial para acreditar e Inscrlbir una posesién también en camino
de convertirse en prescripcion adquisitiva, es siempre ante el propio Registro y no ante la
autoridad judiclal, ante quien debe acreditarse " fehacientemente su poseedor haber
continuado en la posesién del inmuebie con las condlciones para prescribir, sin que exista
asiento alguno que contradiga la posesion inscrita " (articulo 3065 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal), y es también en uno y otro caso, el propio Registro de la Propledad y no
la autoridad judiciai quien ordena “La inscripcién de ia propiedad adquirida por
prescripcion positiva en el folio correspondiente a ia inscripcion de la posesion” (articuio

3066 del Codigo Civil para el Distrito Federai),

Estas facultades procesales del Registro, mas amplias que las de la autoridad judicial, han

motjvado diversas objeciones unas de orden practico y otras de indole doctrinal.

A pesar de lo anterior, la practica de los procedimientos de inmatriculacién administrativa,
que han sido usados en gran parte para solucionar la problemética de la reguiacién de la
tenencia de la tlerra, actualmente no representa una solucion, ya que en estas se declara
expresamente {a slgulente mencion : "Esta resolucién no prejuzga sobre derechos de
propiedad o poseslon que puedan existir en favor del solicitante o de terceros"; es decir el

procedimlento no es preciso, Gnicamente se otorgan derechos posesorios.

Por tal motivo se han creado los Juzgados Civiles de Ininatriculacion Judicial en el Distrito
Federal, para conocer de estos asuntos, con el fin de que sea la autorldad judiclal la que
ordene la inscripclon definitiva de los inmuebles en el Registro a través de una sentencia

que cause ejecutoria,
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6.4, Practica Registral Espafiola,

Por otra parte de acuerdo con la vigente Ley Hipotecaria espaiiola de 1846, el Registro
Pubiico de la Propiedad se lleva a cabo abriendo un folio particular a cada finca “en el libro
correspondiente” segln su articuio 243, y para tal efecto el registrador destina en ese libro
a cada finca el numero de hojas que se considere necesario, segin lo establecido en el

articulo 378 del reglamento de la Ley Hipotecaria espafiola.

De esa manera se concentran en un mismo “Folio Real", dentro de un mismo libro, todas
las inscripciones de relaciones juridicas reales de un sélo inmueble determinado, y se evita
asi |a anterior dispersién de tales Inscripciones, en sucesién cronolégica y en diferentes
libros y lugares de estos: pero no por ello se propicia, ni el extravio, nl la sustitucién o la
alteracion del "Folio Real" porque éste forma parte integrante de un libro en forma

perfectamente foliado y revisable por el publico,

José Manuel Garcia Garcia nos indica lo siguiente;

“En Espafia dentro de la oficina del Reglstro est4 el archivo, que es lo més importante
desde el punto de vista de publicidad registral, hasta el punto de que a veces se emplea la.
acepcion de Registro de fa Propledad como el archivo o conjunto de libros de la oficina en
los que constan los respectivos asientos. En este sentldo, interesa destacar la autenticldad
de los libros o autenticidad del registro, por lo que han de estar foliados, es decir formados
e5t0s por un conjunto de folios numerados y visados judicialmente, es decir en el primer

folio el juez extlende Ia diligencia de apertura, aseverando que consta de todos los fojios,
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Esto resulto def articulo 238 de la Ley Hipotecaria. Ademas estos libros hacen fe, segln
establece el articuio 240 de la propia Ley hipotecaria, o que significa que el registro prueba

lo que en ellos consta,

En tercer Jugar, los asientos del reglstro (de los libros) estan bajo la salvaguardia de los
tribunales, seguin establece el parrafo 3° del articulo 1° de la ley Hipotecaria, a cuyo tenor;
“ Los aslentos del registro practicados en los libros que se determinan en los articulos 238
y sigulentes, en cuanto se refieren a los derechos Iinscribibles, estan bajo la salvaguardia
de los tribunales y producen todos sus efectos mientras no se deciare su inexactitud en los

términos estabjecidos en esta ley ” (61)

6.5..- Propuesta para el establecimiento de un Procedimiento Judicial para lievar a cabo la

reposicion de foljos en el Registro Publico de |a Propiedad en el D.F.

En relacién con el punto anterlor, 8énchez Medal comenta:

No acontece lo mismo en nuestro actual sistema de registro, porque el liamado “Folio
Real” no sblo carece de fos efectos constitutivos o sustantivos de las inscripciones en
ellos que caracterizan al sistems registral germanico y al australiano, &ino que ni slqulerav
aprovecha las ventajas de orden y seguridad antes indicadas que ofrece el folio real en el
Registro espafol, porque segun la reforma de 1879 Jos foilos son s6lo hojas dispersas o
cartones sueitos, que ficiimente se pueden, traspapelar o desaparecen y facilmente

tamhlén se pueden adulterar, modificar o reemplazar.

(61) Garcia Garcia José Manuel, Derecho inmobiliario Reglstral o Hipotscarjo, Edit. Civitas,

Madrid, Espafia, pag. 63
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Es mds, la posibilidad de extravio o de alteraclon de los folios aumenta si se consldera que
cuando un folio determinado resulta insuficiente para contener todas las inscripciones
registrales de una cierta finca, se agregaran hojas del tipo correspondiente numerandolas
progresivamente y seialando al final de la anterior en que hoja continua, tal como lo
previene el articulo 27 del Reglamento del registro, convirtiendo asi al folio en un manojo
de hojas sueltas, que pueden unirse o desprenderse u ocullarse facilmente segun

coivenga". (62)

En nuestro pais, propiamente hablando en el Distrito Federal ocurre con cierta frecuencia la
situacién de que los Follos reales en poder del Registro Publico de la Propiedad, que
amparan lag inscripclones de propiedad de inmuebles del Distrito Federal y demés

derechos reales sobre estos Se extravian,

Para 10 cual los Notarios Publicos o interesados en obtener la constancia de estos, inlcian

el tramite que se conoce como "Reposicion de Folio Real",

En ese momento, el Registro Publico de la Propiedad vuelve a hacer una busqueda
minuclosa y, al no encontrario, expide un nuevo folio con la leyenda “dejando a salvo los

derechos de terceros”, ostentando un sello de reposiclén,

Esta situacion de extravio debe ser responsabilldad absoluta del Registro Publico de la
Propiedad, toda vez que los particulares que acuden al mismo a solicitar informacién no
tienen acceso directo a los mencionados folios, pero en la practica el Registro Publico de la

Propiedad no ofrece ja debida seguridad juridica al iievar a cabo la reposicion de tos

{62) Sanchez Medal Ramon, op. cit., pag. 540
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folios reales, ni se hace mucho menos responsable de los dafios ocaslonados por la

reposicldn de estos,

Asi mismo quiero sefalar que en el reglamento respectivo no se hace referencia a la
situacién de extravio de los follos, sino unicamente a la situaclon de reposicion de los

asientos registrales por su destruccién y mutilacién.

Por lo antes expuesto, considero que es muy rlesgosa la practica de ia reposicién de folios
reales que se realiza en nuestro pals, especialmente en el Distrito Federal, en virtud de que
el procedimlento de reposicién de folios reales no es riguroso, nl completo; ya que sélo es
tratado en dos articulos del Reglamento del registro Publico de la Propiedad, estos son el

79y 80 que a la letra dicen:

" articulo 79.- Procede la reposicion de los asientos registrales, cuando por su destruccién
o mutilacién se haga imposible establecer el tracto sucesivo entre los efectuados y otros

posteriores,

La reposicion se hara sdlo con vista de los documentos que dieron origen a los asientos y

por solicitud de la parte interesada o por orden judicial.

Dados los supuestos indicsdos, con vista de los informes rendidos por las 4reas
responsables, se levantara acta clrcunstanciada y en su caso, se procedera a la reposicion

solicitsda ",

" articulo 80.- Los follos en que consten los asientos repuestos deberén ostentar el sello de

reposicién .
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La concluslén del procedimiento de reposicién, no da ningtn tipo de certeza, por
consiguiente, la situacion juridica real de los inmuebles que se consignen en dichos folios
esta en entredicho, por lo tanto la reposicién de los folios reales no ofrece la debida

segurldad jurldica para garantizar el trafico inmobillario, ni el crédito territorial, ni personal.

Si hien es clerto que el mencionado articulo 79 del reglamento en su segundo parrafo dice
que “La reposicién se hard sdlo con vista de los documentos que dieron origen a sus

aslentos y por solicitud de la parte interesada o por orden judicial”.

Eso no quiere declr que los documentos presentados para ia reposiclon, sean todos los
documentos reglstrados que existan, podria haber anotaciones preventivas u otras
Inscripciones que ia parte Interesada tuviera especial interés en ocultar, por eso el texto de
los folios repuestos es claro: “Se deja a salvo los derechos de terceros que pudleran tener

respecto del inmueble,

Por lo antes expuesto, propongo se reforme el reglamento del Registro Piblico de la
Propiedad del Distrito Federai, asi como el Cédigo de Procedimientos Civiles para el

Distrito Federal en su parte conducente,

Dentro del reglamento del Registro Publico de la propledad se debe crear un capituio
exciusivo que establezca el procedimiento para ilevar a cabo ia reposicién de los folios

reales que se hayan extraviado, destruido o mutilado,

Aslmismo se establezca en este ia responsabilldad del Director del Regisiro Publico de la

Propledad, por el extravio, destruccién o mutilacién de dichos folios,
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Se establezca la responsabllidad de la parte Interesada o titular registral afectado que

solicite {a reposicién de los folios.

Todo elio tendiente a eliminar la mencién que se detalla en dichos folios en la parte de
Inscripclones, que a la letra dice : “Se deja a salvo los derechos de terceros que pudieren
resultar perjudicados con la presente reposiclon”, ya que el propio Registro protege los

derechos adquiridos por tercero de buena fe.

Como ya he mencionado es necesario que los aslentos que contienen los respectivos
folios, observen el principio registrai de Trscto Sucesivo para que haya continuidad de los

propios asientos, con el fin de otorgar mayor seguridad juridica al trafico inmobiliario.

En este sentido el proyecto de Reformas al Reglamento del Registro Pubiico de la

Propiedad podria quedar de la siguiente manera:

Capitulo VI

De la Reposicién de Foiios Reales

articulo 79.- Procede la reposicion de los folios reales en que constan los asientos
registrales, cuando por su perdida, destruccién o mutilaclon se haga imposible establecer

el tracto sucesivo entre o efectuados y otros posteriores.

La reposiclén se haré de acuerdo al procedimiento que se establece en el articulo 82 de
este reglamento, para lo cual deben hacerse las notificaciones que se establecen | articujo
122 fracc. IV. del CodIgo Civil de procedimientos Clviies para el Distrito federal (Fraccion

considerada en la reforma a dicho Cédigo).
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articulo 80.- Sera responsabilidad directa del Director del Registro Publico de la Propiedad,

fa perdlda, destrucclén o mutilaclon de los folios reales.

Por tal motivo estaré obligado al pago de dafos y perjuicios que se ocasionen al titular de

los derechos reglstrales afectado.

De igual manera estara obligado al pago de gastos y costas procesales que se originen con

motivo del proceso judicial de reposicion de folio real,

aticulo 81.- Ef titular registral afectado o el interesado en la reposicion del folio, sera
responsable civilmente de los dafios y perjuicios a8 que dieren fugar fos actos que realice
con motivo de {a reposicion del fojio e independientemente de ias penas que le sean

aplicables por los delitos que pueda cometer con motivo de dicha reposicién.

articulo 82.- El tituiar reglstral afectado o el Interesado en la reposicién del follo, debera
promover demanda judicial en contra def Director def Registro Publico de la Propiedad en

1a via ordinaria civil, a través de la cuai podra demandar la reposicion del folio real.

articulo 83.- Las personas que pudieren considerarse perjudicadas, con motivo de la
reposiclon del folio real, podran ocurrir al juiclo para hacer valer los derechos que pudieren

corresponderfe.
Por lo que respecta al actuai articulo 80 podria subsistir numerandoio como 84,

En cuanto al proyecto de reformas al Codigo de Procedimientos Clviies para el Distrito

Federal considerv incluir en el articulo 122 de dicho ordenamiento una fraccién IV en que



se establezca la manera de notificar a las personas que pudieren considerarse perjudicadas

con motivo de la reposicién del folio real, para quedar en ios siguientes términos:

" |V.- Cuando se trate de Reposicién de Folio de un inmuebie en el registro Publico de ia
Propledad, conforme ai articulo 82 del Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad del
Distrito Federal (articulo propuesto para la reforma al Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad del Distrito Federal), para citar a las personas que puedan considerarse

perjudicadas con motivo de la reposicion del folio.

Ei edicto se publicara por una sola vez en el diario Oficlal de la Federacion; en el Boletin
Judicial, en |la Gaceta Oficlai del departamento del Distrito Federal, Seccién Boletin
Registral, y en un periédico de los de mayor circulacién. Ademas se debera fijar un
anunclo de proporciones visibles en ia parte externa del inmueble cuyo folio real se
pretende reponer, en el que se informe a las personas que puedan considerarse
perjudicadas, a los vecinos y al piblico en general, la existencia del procedimiento judicial
de reposiclén de folio real respecto a eae inmueble, El anunclo debera contener el nombre

del promovente y permanecer en el Inmueble durante todo el tramite judicial *.

Cabe mencionar que el establecimiento del sugerido procedimiento judicial de reposiclon
de folio real, implica el mismo lapso de tiempo que en la practica actual se lleva la
reposicion de dichos folios por parte del Registro PUblico de la Propledad; procedimiento
que como he comentado deja a salvo derechos de terceros, lo que implica una inseguridad

juridica al titular de os derechos regislirales,

Con ei establecimiento del proceso judiclal de reposicién de folio real, sobre el cuai recaera
una sentencia que cause ejecutoria, se podrd proporcionar toda la seguridad juridica

necesaria.
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Por ultimo se recomienda adoptar el sistema de folio real recogido a través de libros como
ocurre en Espafia y en nuestro sistema registral en cuanto al registro de bienes muebles,
con lo cual se podra prevenir el extravio de los mismos y simultaneamente contar con la

ficha registral actual, para el manejo practico y el uso actual de sistemas electromecanicos.



CONCLUSIONES :

1.- De los antecedentes histéricos de! Reglstro Publico de ia propiedad, se deduce que en
la mayoria de las culturas se han creado las formas necesarias para dar publicidad a los

actos jurldicos a través de los cuales se transmite ia propiedad.

2.- El objeto del Registro Publico de la Propiedad es la publicidad y {a seguridad juridica de
todos los actos y documentos por los cuales se cree, deciare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite grave o extinga el dominio, posesién originaria y los deméas
derechos reales sobre inmuebies; asl como el otorgar una eficaz proteccién de los

derechos adquiridos por terceros de buena fe y del trafico juridico de Inmuebles.

3.- Los principales sistemas registrales desde el punto de vista de la eficacia juridica
concedida a la inscripcion son el sistema registral sustantivo adoptado en Australia, el
sistema reglstral constitutivo adoptado en Alemania, y el sistema registral deciarativo

adoptado en Francia.

4.- E| sistema registral Aleman otorga la seguridad de las transacclones inmobiliarlas y ia
movilizaclén de los valores territoriales, con presuncién de exactitud y plena protecclon de
terceros; en este la unidad basica registral es la finca a ia cual se le abre el correspondiente

follo registral; es el prototipo del sistema reglstral perfecto que tiende a extenderse.

El sistema registral Francés deja mucho que desear, ya que cuenta con varios defectos,
conio es el que {a lista de los actos registrables no agota el &mbito normal de todo buen
sistema registral, agravado ademés por el hecho de que la inscripcién es facultativa; al no
haber calificacién registrai el conservador actia autométicamente y, por tanlo, no puede

negar la Iranscripcion, salvo defectos formales de presentacion; los efectos de |a
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transcripcion son insuficientes para producir plena seguridad en la contratacion
Inmobiliaria; en este sistema no esta previsto ei principio de especialidad ya que el registro
se lieva por personas, este sistema a su vez tiende a reducirse, pero donde subsiste

aumenta {a eficacia dei registro mediante ei aumento de los actos sujetos a registro.

Por fo que respecta al sistema Austraiiano este puede ser provechoso en determinados
lugares y perturbador en otros, pues todo depende del estado o situacion de la propiedad

inmobiliaria de cada pafs.

Tiene ventajas en cuanto a fa organizacion de fa propiedad inmobiliaria en pafses
coloniales y atrasados, como es el caso de Australia al organizarse, y a estos paises tiende
a reducirge la aplicacién dei mencionado sistema, y aun en éstos, a concentrarse a

determinada clases de terrenos.

8.- E! Registro Pablico de la propiedad dei Distrito Federal en cuanto a la efectos de la
inscripcién adopta ef sistema declarativo, adoptando en cuanto a fa forma en que se hace
el reglstro el sistema de folio real como en Espafia, sin embargo considero que nuestro

sistema registral constituye un sistema intermedio.

6.- L.os principlos registrafes sirven de base pare conacer y entender el contenido y funcién

de la compleja materia que constituye ei Registro Publico de {a Propiedad.

7.- A lravés de fa funcion registral se otorga pubiicidad a todos aquelfos actos juridicos
que por disposicion de fa fey deben surtir efectos ante terceros; proporclonando a su vez
seguridad al trafico juridico inmobiliario, ofreclendo suficientes garantias tanto para
adquirir derechos reaies sobre hienes fnmuebies como para ser acreedor con garantla reai

inmabiliaria, todo ello mediante un procedimiento registral,
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8.- Ef actual procedimiento de inmatriculacién administrativa en nuestro pals, inicamente
a favorecido a aquellos que se han acogido a este, en obtener derechos meramente
posesorios; razén por la cual se han creado los tribunales judiciales de inmatriculacion,
que a través de un debido proceso legai sobre el cual recae una sentencia que llega a
causar ejecutorla, s| garantiza fa obtencién de derechos de propiedad a los que a este

procedimiento se allegan,

9.- En nuestro actual sistema registral todas las Inscripciones, anotaciones y cancelaciones

se materlalizan a través de las constancias asentadas en los folios reales correspondientes.

10.- El sistema de folio real impiantado en el Distrito Federal y muy recientemente en ei
Estado de México sustituye al tradicional sistema de libros; a través de este sistema se
propicia a que todo el historial juridico de cada finca, bien mueble o persona moral quede
contemplado dentro del mismo, a fin de evitar como ocurria en ef anterior sistema, que

dicho historial se desgregue en una serie indefinida de libros

11.- Desde el punto de vista personal el sistema de follo real adoptado en nuestro pals,
proplamente en el Distrito Federal, es bastante bueno y muy practico, sin embargo
considero necesario que se |lleve su control a través de libros que contenga un nimero

determinado de estos y simuitdneamente subsista ia ficha registral actual.

12.- Por ultimo con el estebiecimiento del proceso judiclal para la reposicion de follos
reales, por causa de destruccion, mutilacién o extravlo, se hara responsable al Director del
Registro Pablico de la Propiedad de esta situacion; para lo cual se podid interponer
demanda de reposiclén de folio real, sobre la cuai recaerd una sentencia que en caso de ser
favorable al demandante, se podra tener la seguridad sobre ia situacion jurldica real dei 0

los inmuebies que se encuentren en este supuesto,



BIBLIOGRAFIA

Carral y De Teresa Luls
Derecho Notarial y Derecho Registral

Edit. Porria, México,

Colin 84nchez Guillermo
Procedimiento Registral

Edit. Porrua, México

De Pina Rafae|
Derecho Civil Maxicano
Elementos de Derecho Civil Mexicano

Edit. Porria, México

De Pina Rafael
Piccionario de Derecho

Edit. Porria, México

Direccidn General del Registro Pubiico de la
Propledad del Distrito Federal
Ponencias, Jer. Congreso Nacionai de Derecho Registral (1978)

Aquascalientes, México



v

Galindo Garfias Ignacio
Derecho Publico y Privado
Edit, Porria, México

Garcia Garcla José Manuel
Derecho Inmobiliario Registrai e Hipotecario

Edit. Civitas, Madrid-Espafia

Garcia Maynez Eduardo
Introduccién al Estudio del Derecho

Edit. Porria, México

Gobieno del Estado de México, Secretaria de Gobierno,
Direccién General del Registro Publico de la Propledad
Curso de Capacitacién Registral

Toluca, Estado de México

Goémez Lare Cipriano
Derecho Procesal Civil

Edit, Trillas, México

164



Lozano Noriega Francisco
Cuarto Curso de Derecho Civil
Edit, Asociacion Nacional del Notariado

México, A.C.

Margadant 8. Guiilermo Floris
€| Derecho Privado Romano

Edit. Esfinge,México.

Neri Argentino |.
Tratado Teorico y Prictico de Derecho Notarial,
Volumen 6 Registros

Edit. De Palma, B, Aires, Argentina

Parejo Gamlr Roberto
Proteccién Registral y Dominio Pablico
Edit. Revista de Derecho Privado

Madrid, Espafa

Pérez Ferndndez Dei Castillo Bernardo
Derecho Notarlal y Registral

Edit. Porriia, México

165



Pérez Lasala José Luls
Derecho Inmobiliario Registral

Edit. De Palma, Buenos Aires Argentina

Rojina Villegas Rafael
Derecho Civil Mexicano
Tomo I, Bienes Reales y Posesiones

Edit. Porria, México

SAnchez Medal Ramon
De los Contratos Civiles

Edit, Porrua, México,

Socledades Biblicas Unidas

La Biblia

Lopez de Zavala Fernando J.
Curso Introductorio al Derecho Registral

Edit. Tucuman, Buenos Aires, Argentina



0' Callaghan Mufioz Xavier
Compendio de Derecho Civil, Tomo lll
Derechos Reales e Hipotecario

Edit, Revista de Derecho Privado

Madrid, Espafa

Mosset lturraspe Jorge
Compraventa inmabiliaria

Edit, Ediar, 8.A., Buenos Aires, Argentina

Zamora y Valencia Miguel Angel
Contratos Clviles

Edit. Porrtia, México

157



LEYES Y CODIGOS

Cadigo Civil para e| Distrito Federal

Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal

Ley del Notariado para el Dislrito Federal



	Portada
	Índice 
	Introducción 
	I. Antecedentes Históricos del Registro Público de la Propiedad  
	II. Sistemas Registrales 
	III. Los Principios Registrales 
	IV. Las Funciones Registrales 
	V. Materialización de la Función Registral 
	VI. Reposición de Folios Reales del Registro Público de la Propiedad 
	Conclusiones 
	Bibliografía 



