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OBJETIVO

Con la realizacién del presente trabajo se pretende analizar de una manera clara
y directa la aplicacién de los principios registrales en la reposicién del Folio Real,
partiendo para ello de los antecedentes histéricos que dieron origen al derecho
registral tratando de profundizar en cuantoa la forma de transmisién de la propiedad

asf como de su publicidad y el sistema de Folio Real.

Desde luego es de suma importancia analizar las diferentes acepciones que a
través de los afios y en diferentes partes del mundo ha recibido el derecho registral,
los sistemas registrales, su finalidad y desde luego el Folio Real; con el estudio de los
principios registrales se pueda determinar cual de ellos son aplicables 0 no a la
repdsicién del folio y las posibles soluciones para dar cumplimiento a dichos
principios y brindar una mayor seguridad, publicidad y legitimacién como finalidad

_primordial de nuestro Registro Pdblico de la Propiedad del Distrito Federal.
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INTRODUCCION

A través del estudio y del andlisis en la aplicacidn de los principios a seguir
en el Registro Publico de la Propiedad, en cuanto a la reposicién se refiere, me ha
guiado a la elaboracién del presente trabajo a donde analizo sus antecedentes,
tanto a nivel Mundial como Nacional, continuando con la definicién del Derecho
Registral, los sistemas Registrales existentes, el sistema de folios, la finalidad del
Registro Publico; pasando de esta manera al estudio de los principios Registrales
para llegar a lo que es nuestro punto esencial, la aplicacién de los principios
registrales en la reposicién de folios dado de acuerdo a la practica registral en una
reposicion de folio solo basta presentar el documento por el cual se desprende el
derecho inscrito a reponer y se procede a ello, sin aplicar los pasos o lineamientos
registrales que nos indica claramente la ley de la materia para tener seguridad
jurfdica , legalidad y publicidad, como fines primordiales del Registro Pablico de
la Propiedad.



CAPITULO PRIMERO

ANTECEDENTES DEL DERECHO REGISTRAL

Para iniciar el presente trabajo de investigacién es de suma importancia
mencionar.

Desde sus inicios a nivel mundial asi como su aparicién en nuestro pafs de
esta manera tenemos que:

I- ENROMA

En Roma la transmisién de la propiedad se otorgaba por actos exteriores
que daban una publicidad limitada, puesto que no protegfa a los terceros
adquirentes.

Dentro de las formas existentes de transmitir la propiedad, sefialan, entre
otros juristas, Guillermo Floris Margadant, Pérez Ferndndez del C., Carral y de
Teresa, los siguientes:|

a) La Mancipatio

b) LaIn Jure Cessio

c) La Tradictio

'En ambos (La Mancipatio, la In Jure Cessio y la Tradictio), la gente se
obligaba por pactos o contratos tales como la compraventa, permuta, donacién, -
los cuales "solo daban obligacién de entregar el bien"2 , de esto manera tenemos: -

1 Margadant S.,'Guillenna F; Derecho Romano, P.P. 402
2 Id
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LA MANCIPATIO

Era la forma de transmitir la propiedad sdlo entre ciudadanos romanos;
teniendo por objeto la Res Mancipi, no importando que fueran bienes muebles
o inmuebles.

La Res Mancipi: "Son terrenos dentro de Italia, algunas servidumbres
riisticas en relacién con éstos, esclavos, animales de tiro y carga"3

LaMancipatio es una forma de contratacién inicialmente formalista por que
tanto las rases, rituales, gestos y la actividad general de los que intervienen, son
elementos sin los cuales las partes no pueden quedar obligados, ni surtir efectos
los actos que celebren.

El llustre Lic. Bernardo Ferndndez Pérez del Castillo en su obra Derecho
registral nos indica que: En la Mancipatio intervienen; el mancipio accipiens
(adquirente), el mancipio dons (el que transfiere) y el testis clasicis
(cinco testigos), asf como también se requiere de la presencia de la persona
libripens (agente publico); utilizdndose una balanza, un porta balanza y un trozo
de bronce.

El adquirente como simbolo del precio golpeaba uno de los platos de la
balanza con el trozo de bronce y al mismo tiempo pronunciaba las palabras
solemnes de hacer suya la cosa.

LA IN JURE CESSIO

Igual que la anterior figura que estudiamos, también es una forma de
transmitir la propiedad solo entre ciudadanos romanos, teniendo como objeto la
Res Mancipi

La in jure cessio es un juicio o "pleito"4 ficticio o fingido por el cual el
vindicante (adquirente) y el in jure cedens (transferente) acudfan ante el pretor
de la tribu. El primero asentaba su mano sobre la cosa y afirmaba ser el
propietario; el segundo se allanaba a la demanda, y al ver esto el pretor declaraba
que la propiedad quedaba en manos del vindicanti.

3. Margadat, op, cit. p.p. 230
4 ibid, 263



LA TRADICTIO

Esta figura era aplicable a toda clase de bienes y se daba la transmision sin
que fuera necesario los ritos o tormulas.

La tradictio consistia en la entrega fisica de la posesion de {a cosa enajenada,
existiendo cres elementos esenciales para su existencia;

A) La intencién del enajenante de transmitir [a propiedad;

B) La intencién del adquirente de aduefarse de la cosa; a través de la
existencia de una causaJusta (contrato); y

C) La entrega ffsica de la cosa.

II. ENALEMANIA

En el derecho germénico la transmisién de los inmuebles se realizaba en dos
perfodos a saber: "el primero flamado negocio juridicoy se integraba por laentrega
al adquirente y la disposicién o abandono del enajenante, siendo este un acto
solemne, se lleva acabo mediante ciertos ritos y simbolismos” 5, que se
ejecutaban ante la asamblea popular o ante el consejo comunal; asistiendo el jefe
de dicha asamblea. El que transmitfa el bien lo entregaba simbdlicamente al
adquirente y éste quedaba investido de la titularidad del bien.

Elsegundo perfodo llamado acto traslativo de dominio, tenfa la caracteristica
de ser judicial o extrajudicial.

La judicial consistfa, al igual que en el Derecho Romano la in jure cessio;
era un juicio simulado, ante un juez, en donde el adquirente demandaba al
enajenante la entrega del bien, allanindose este (enajenante); asf es como el juez
resolvfa a favor del actor entregdndole judicialmente la cosa o bien, '

5 Carraly de Teresa, Luis, Derecho Notarial y derecho Registral, p.p. 223
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En la extrajudicial el contrato se perfeccionaba con la inscripcion en el libro
territorial, conociéndosele a este  sistema como el constitutivo, del cual
hablaremos mis adelante,

Cabe seftalar que ambos perfodos en sus inicios fueron  verbales;
posteriormente se hicieron por escrito; inscribiéndose primero en los archivos
judiciales o municipales, luego se transcribieron en libros especiales,
llamdndoseles de registro.

Creemos que es de suma importancia lo sefalado por Jerénimo Gonzilez
Martinez, respecto del derecho inmobiliario aleman, al indicar:

"...El registro de una finca o derecho, es el lugar de los libros (folios) en el
que se describe el inmueble independiente alas entidades hipotecarias asimilables,
como el derecho de superficie u otros regionales de igual naturaleza (derecho de
uso, caza, pesca, mina...).

La determinacién primaria de las fincas se basa en los datos topogréficos y
descriptivos que se traen de otras fincas o libros (libros catastrales, cuadernos
descriptivos de fincas, relaciones fiscales, catastro...), y aunque tales datos son
técnicos, minuciosos y precisos no adquieren por su traslado al Registro
Inmobiliario fe publica.

...Cada finca o entidad asimilable puede recibir una hoja, sistema llamado
del folio real, agrupdndose con otras sin formar una sola o ser incluida bajo una
rtbrica personal con todas las del mismo dueio, pero sin perder ninguno de los
tres supuestos.

I EN ESPANA

Las legislaciones espafiolas son los antecedentes de nuestra legislacién y
estuvieron vigentes durante la colonia y al inicio  del México Independiente.

6  Pérez Femandel de C, Bemardo, Derecho Registral, p.p. 9y 10
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En Espafia se desarrollaban varias formas de publicidad, entre las cuales
destacaba la Robracién, que "es la ratificacién pablica y solemne de la
transferencia por carta o escritura de un inmueble” 7.

Pasando de este modo, al régimen de publicidad por medio del oficio de
hipotecas, los cuales eran piiblicos, siendo reemplazada por la Ley Hipotecaria de
1861, en las cuales se anotaban las ventas de inmuebles gravados con cargas,
hipotecas, censos, gravimenes.

Esta Ley Hipotecaria se encontraba formada por quince tftulos y 416
articulos independizdndose del Cédigo Civil.

De las primeras noticias que tenemos cuando el Rey Carlos I, hizo los
primeros censos en Madrid, Espaiia, para dar publicidad a los bienes muebles e
inmuebles, esta disposicién se limité solamente a los censos y tributos que se
constitufan sobre dichos inmuebles como garantfa de una obligacién,
posteriormente las Cortes de Toledo, propusieron al Rey Carlos I, la organizacién
de un Registro de Censos, Tributos e imposiciones, a dicha solicitud el Rey
respondié: "Ser4 obligacion de los escribanos del ayuntamiento de las cabezas de
Partido, tener ya sea en un libro o en muchos registros separados de cada uno de
los pueblos del Distrito con la inscripcién correspondiente y de modo que con la
distribucién y claridad se tome la razén respectiva al pueblo en que estuvieren
situadas las hipotecas, distribuyendo los asientos por afio, para que ficilmente
pueda allegarse la noticia de cargas, encuaderndndolos y folidndolos en la misma
forma en que los escribanos lo practicaban en los protocolos; y si las hipotecas
estuvieren situadas en distintos pueblos, se anotara en cada uno de las que
corresponda” 8.

En la Ley Hipotecaria, se regula el Registro Piblico de Hipotecas, y este
ordenamiento se encuentra vigente hoy en dfa varios pafses.

7 Carral, op. cit. p.p. 224
8 Pérez, op.cit.pp. 13
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1V. EN MEXICO

A) EN EL MEXICO COLONIAL

Los antecedentes de nuestra Legislacion, como ya lo mencionamos,
provienen del Derecho Espafiol (siete partidas y la novelistica recopilacién, enlos
Oficios de Hipotecas y en la Ley Hipotecaria de 1861 en donde se anotaba la
venta de inmuebles gravados con carga, hipotecas, censos, gravimenes reales),
ésta dltima (la Ley Hipotecaria) tuvo vigencia durante esta época y al inicio del
Meéxico Independiente.

Ahora bien, de esta manera los primeros libros de que se tiene noticia en
nuestro pafs eran los que respondfan a los intereses de la Corona Espaiiols, ya que
ahf en esos libros se llevaba un control de los més ricos hacendados.

Acontecimiento muy importante fue lo sucedido en nuestro pafs en donde
existié la figura del Tlacuilo, el cual era un artesano azteca, por que no hay que
olvidar que esta raza fue un pueblo conquistador y dominador, que impuso parte
de su sistema de vida y organizacién.

Este artesano tenfa como funcién dejar constancia por medio de signos
ideogréficos de los acontecimientos, dicho personaje se expresaba por medio de
pinturas que le permitfan dejar memoria de los hechos de una forma creible.

El Tlacuilo llegé a ser el antecesor del Notario, de hoy en dfs, cabe recordar
que este personaje no operaba por parte de su pueblo, sino que estaba asociado
directamente a los sacerdotes.

En esta época del México Colonial, con la Bula Inter Coetera, expedida por
el Papa Alejandro VI, de que los territorios descubiertos por Cristébal Colén
fueron donados para la evangelizacién de sus habitantes a los Reyes de Castilla
y Aragén, se respetaron también en la Nueva Espaiia algunas Instituciones, tales
como los libros donde se llevaban los asientos de los inmuebles propiedad de los
hacendados.

Surgiendo por esta época regulaciones como la Recopilacién de Indias, las
Ordenanzas de Villar de 1757, la de intendentes del 9 de Diciembre de 1786 y la
de Recopilacién de Autos acordado de la Real Audiencia de la sala de crimen de




[e3]

1787, Leyes, Decretos, Cédulas, todos estos ordenamientos mids que hablar de un
Registro hablan de escribanos publicos reales y de nimeros (Leyes de Indias),
posteriormente el término escribano publico también se referfa a la funcidn
publica, tales como: escribano puablico de  diligencias, escribano publico de
nimero, escribano puiblico de la real hacienda, escribano pablico del oficio de
hipotecas y escribano puablico de cabildo.

En el México Colonial y principios del México Independiente, las normas
que se aplicaron fueron las del Reino de Castilla y no  las de otros reinos de
Espafa.

Cabe mencionar que durante esta época Portugal, al igual que Espafia,
habfan emprendido la aventura del descubrimiento de nuevas tierras,
origindndose con esto un conflicto entre ellos, acontecimiento que vino a
solucionarse con la expedicion de la bula inter coetera, del Papa Alejandro V1y
posteriormente las tierras descubiertas fueron entregadas a la Corona Espafiola.

ElRey de Portugal Juan I, se inconformé con esa determinacién, ya que con
anterioridad les habfan sido entregadas unas tierras a ellos por el Papa Martin V,
finalmente este conflicto se resolvi6 con el Tratado de Tordesillas, nulificando los
anteriores, y fijo nuevos limites por medio de una lfnea imaginaria.

Cuando Cristébal Colén descubrié América, el 12 de octubre de 1492,
llevaba consigo un diario de la expedicién dando fe al desembarcar en las tierras
descubiertas en nombre de los Reyes Catélicos, ya que el debfa llevar un registro
de tréfico de mercancfas y hechos sobresalientes.

Los escribanos como fedatarios durante la conquista dejaban constancias
escritas de las ciudades fundadas, aquf en esta época del México Colonial, ya se
observaban indicios de lo que hoy es et Registro Ptblico de la Propiedad.

b). EN EL MEXICO INDEPENDIENTE

La Independencia de México, fue proclamada, por Miguel Hidalgo . y
Costilla en 1810 y se consumo con Agustin de Iturbide en 1821.
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A causa de esta situacién politica provocada por la Independencia se cred
un Reglamento Provisional Politico del Primer Imperio Mexicano del 8 de
diciembre de 1822, el cual establecia que la legislacion vigente era la misma del
México Colonial: "Ley de Indias, Decretos, provisiones Reales, Cédulas, etc."9

A rafz de este acontecimiento se fueron dictando nuevas Leyes y decretos,
mismos que de una forma paulatina fueron separados de la legislacién espafiola.

Durante esta época fue también creada la Constitucién de Cddiz de 1812
misma que tuvo mucha aplicacién en nuestro México, entre los puntos mdis
importantes tenemos:

Unacircular de la Secretaria de Justiciaen donde se establectan los requisitos
para obtener el titulo de escribano en el Distrito Federal y Territortos.

Decreto la organizacién de los juzgados del ramo civil y del criminal en el
Distrito Federal, dando al escribano facultades para trabajar en los Tribunales.

Los escribanos y anotadores llevarfan un libro para asentar los registros por
cada finca o heredad en cada pueblo, distrito o partido.

La anotacién debifa contener: fecha del instrumento, nombre de] escribano,
ante quien se habfa otorgado, tipo de contrato, nombre de los contratantes o de
las personas que intervinieron y su vecindad.

La falta de cumplimiento por parte del escribano o juez tenia como
consecuencia la provacién del oficio y reparacién del dafio por parte del
funcionario. ‘

Todos los escribanos enviaban a la "justicia de los partidos", una matricula
de los instrumentos de que constaba el protocolo del afioen que hubiesen existido
hipotecas especiales.

Todas estas cuestiones fueron parte de la Real Audiencia de México.

También se cuido mucho el aspecto de que en las anotaciones del Registro,
se inscribieran y numeraran una a continuacién de la otras, sin tachaduras ni
enmendaduras y que fueran firmadas siempre por el encargado del Registro.

9 Peréy op. cit, p.p. 31
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El cardcter pablico del Registro se acentdo al indicar como obligacién para
el Tribunal encargado de los oficios de hipotecas que permitieran consultar los
asientos a todo publico y ademds que expidiera las certificaciones que solicitaran
sobre libertad 0 existencia o no existencia de gravamen de las fincas o
heredades,

En 1828, entro en vigor el Cédigo Civil para el Gobierno del Estado Libre
de Oaxaca, el cual no dedicd ningin articulo sobre el Oficio de Hipotecas.

Un afio después se piblico el Proyecto del Cédigo Civil de Zacatecas; el cual
contenfa un capftulo bajo el nombre de "Del Registro de Hipotecas", pero dicho
Cédigo nunca entro en vigor. .

Fue hasta el mandato de Antonio Lépez de Santa Ana, en 1853, cuando se
aprobé un "oficio de hipotecas"10, decreto que entre otros articulos versaba:

"Artfculo 1.- El oficio de Hipotecas de esta Capital se beneficiard para el
erario pablico, rematdndolo en almoneda al mejor postor.

"...Articulo 4.- El escribano o abogado que se encargue del despacho del
oficio, serd el inmediatamente responsable de las operaciones relativos a ese oficio
y asistird personalmente a su despacho.”

"Artfculo 5.- Al Ayuntamiento corresponde tnicamente por medio de su
Secretario, la inscripcién y vigilancia para la seguridad de la oficina y de sus libros,
su buen arreglo y su conservacién y del cuidado de que este abierto para el
servicio pablico."

"..Articulo 7.- Los derechos de oficio de hipotecas, se cobrarin en lo
sucesivo, asf a los particulares como a las comunidades, compaiifas o varias
personas sin distincién alguna con arreglo al arancel siguiente salvo el privilegio
del fisco y de los negocios del Gobierno o del Ayuntamiento, de los ayudados por
pobre, de las religiones reformadas, mendicantes que no tienen bienes ni rentas

en comin, hospitales de dementes y de lazarinos casa de expdsitos a quiénes no

se exigiran sino los costos de papel y lo escrito."

0 Pérez po.cit. pp 31
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Con éste decretose hacia ya piiblico elreconocimiento de la propiedad como
un derecho que tenfan los hombres para la sociedad, garantia que estaba dentro
de la legalidad del derecho.

Enel siglo XIX existieron diversos intentos y proyectos de codificacion, unos
incompletos, otros consistentes ensimples esbozos, y algunos ni entraron envigor,
culminando con la elaboracién del Cédigo de 1870.

Es de esta forma como se va conformando nuestro Derecho Registral con
todo y sus PRINCIPIOS RECTORES, base de toda legalidad y publicidad, es pues
como ya vamos encontrando diversos ordenamientos que ponen las bases para
nuestro Derecho Registral actual.

c) EN EL MEXICO CONTEMPORANEO

Dentro de este capftulo haremos mencién de los diversos ordenamientos,
que consideramos mds importantes, que han surgido desde 1870 hasta nuestros
dfas, en el Cédigo Civil y Reglamento del Registro Pablico de Ia Propiedad, ambos
para el Distrito Federal.

CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL DE 1870

El Cédigo Civil que nos ocupa fue redactado tomando en cuenta el Derecho
Romano, la antigua legislacién Espafiola, el Cédigo de Cardena, de Austria,
Holanda, Portugal y Francia, este ltimo de manera directa y preponderante.

De esta forma tanto la declaracién de los Derechos del Hombre yel Cédigo
Napoleénico marcaron un importante cambio que sirvié para regir tan
decisivamente los rumbos del Derecho Civil.

Por lo antes expuesto, tenemos que los juristas franceses hayan no sélo
dominado sino realmente ahogado la evolucién del Derecho en otros paises, cuyo
progreso en la materia estaba ademds detenido o suspendido por causas que le
eran peculiares, pero que casualmente influfan en el mismo sentido y reformaba
asf un movimiento que.ya por si mismo resultaba incontenible.

En cuanto a los antecedentes de nuestro Cédigo Civil sabemos que nuestros -
juristas al querer ensanchar la investigacién se encontraban con la doctrina
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francesa. Nuestro Cddigo es el resultado de una gran investipacion, llevadas
acabo mediante diferentes comisiones; en lo que se refiere al Registro Piblico
de la Propiedad, se busco regularlo por una Ley especial.

En 1867, cuando siendo Presidente Don Benito Judrez, le encarga a José
Marfa Iglesias, Pedro Escudero, José Fernando Ramifrez y Luis Méndez que
elaborardn un proyecto sobre la Ley de Hipotecas y Registro Pablico, dicha
comisidn que tenia por objeto elaborar el proyecto no llego a tener éxito, sino que
fue hasta 1870, cuando por primera vez se le da una estructura al Registro Publico
de la  Propiedad y es precisamente ahi donde cambia el sistema de oficios
vendibles y renunciables,

Dicho proyecto se componfa de: "Libro primero (de la personas); Libro
segundo (de los bines de la propiedad y sus diferentes modificaciones); Libro
tercero, el cual no se editd ya que fue derrocado el imperio; Libro cuarto (de las
sucesiones)."l1

Una vez que se restaurd la Reptblica se nombro una comisién encabezada
por Mario Ydnez y una vez revisado y aprobado el proyecto por el Congreso de la
Unién, y por decreto del 8 de diciembre de 1870, entrd en vigor el primero de
marzo de [871, bajo el nombre de "Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio
de Baja California".

EL CODIGO CIVILDEL DISTRITO FEDERAL DE 18384

Este ordenamiento abrogé al de 1870, fue publicado en toda la Reptiblica
Mexicanay casi una copia del de 1870.

De este ordenamiento trascribimos en lo conducente:

"Artfculo 3213.- Un reglamento especial establecerd los derechos y
obligaciones de los registradores, asf como la forma y - las demds circunstancias
con que debe extenderse el registro."12

11 Instituto del Derecho Registral, op. cit., p.p. 30
12 Pérez, op. cit.,, p.p. 45
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Cabe mencionar que el articulo antes transcrito habla de un reglamento que
determine la obligaciones y derechos de los registradores, sin embargo ese
reglamento jamds se llego a realizar, es decir no nacié, por lo que segufa vigente
el de 1870.

En el Cédigo de estudio, en su titulo vigésimo tercero llamado "Del Registro
Puablico”, contenfa cuatro capitulos a saber:

1.- Disposiciones generales;

2.- De los titulos sujetos a registro;

3.- Del modo de hacer el registro;

4.- De la extincién de las inscripciones.

También mencionaba que habrfa oficinas de Registroen todos los lugares
donde hubieran juzgados de primera instancia,

En su capitulo primero, se hablaba de los sitios del Registro Pablico, ademis
lo prevefa en cuatro secciones:

a) Registro de Titulos traslativos de dominiode los inmuebles ode los
inmuebles o de los derechos reales, diversos de la hipoteca, impuestos sobre
aquellos;

b) Registro de hipotecas ;

c) Registro de arrendamientos;

d) Registro de sentencias.

Se previa también un indice con el objeto de recopilar un archivo de dichos
documentos inscribibles.

En su segundo capitulo se mencionaba: "Todos los contrato y actos entre
vivos que transmitieran o modificaranla propiedad, la posesién o el goce de bienes
inmuebles o derechos reales, impuestos sobre ellos, debfan registrarse, con
excepcién de aquellos casos en el valor de la operacién no exceda de $500.00."13

Es de vital importancia mencionar en lo referente a este capftulo que el
legislador de esaépoca ya estaba previendo o encontrando la forma de lo que hoy
se plasma en los Articulos 2317 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal

13- Instituto Mexicano de Derecho Registral, op. cit. p.p. 36



y 78 de la Ley del Notariado para el Distrito Federal, en estos supuestos esta
contemplada la forma de los contratos que contengan bienes inmuebles.

Ensucapitulo tercero se contemplaba el procedimiento por medio del cual
el interesado presentaba su documento a la seccion correspondiente y el
registrador, con base a la ley procedia a registrarlo, suspenndia o denegaba la
inscripcién (servicio).

En esta época, con el objeto de incorporar los bienes al ststema registral, se
permitfa registrar los contratos privados de aquellas personas que por no tener
recursos no acudfan ante el notario o escribano pablico.

EL CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL DE 1928

El ordenamiento en estudio es uno de los més avanzados de su época y uno
de los que mds principios tiene.

Este Cédigo contiene el sentir de toda la sociedad, es decir de todas las
demandas que se tenfan y se vefan venir en tiempos del movimiento
revolucionario de principios del presente siglo en nuestro pafs.

En 1928 ya se encontraba una idea de lo que es la solidaridad, libertad e
igualdad, estos principios rectores de toda sociedad y otros mds sefalan que:
debe haber una equiparacién completa de los derechos del hombre y la mujer.

Aquf los derechos y obligaciones fueron o han sido objeto de mayor
elaboracién doctrinal y legislativa.

En la exposicion de motivos se hizo una amplia clasificacién de los bienes
inmuebles.

" Este Cédigo acepto la teorfa progresista que ve en el derecho de propiedad
el medio para cumplir una verdadera funcidn social.

Se cre6 también el patrimonio familiar.

Encuestionesregistrales, que es el tema a tratar enla presente investigacidn,
dicho Cédigo sigue los efectos declarativos del de 1884.

Aqui fueron ya por primera vez aceptadas las informaciones de dominio y
las inscripciones de posesién.

Se organizé con bases nuevas el Registro Pablico, con  esto la produccién
de efectos jurfdicos sobre el acto inscribible se facilito, ademds se simplifico la
forma de registrar los documentos y se tablecieron principios rectores generales,
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se permitid que aquella persona que tuviera la posesion de un inmueble pueda
registrarla, antes de transcurrir el tiempo necesario para ello y posteriormente lo
pueda hacer mediante resolucién judicial.

Asi mismo tenemos que se siguieron aplicando las disposiciones del Cédigo
de 1884, tal y como lo dispone el articulo 7 transitorio de nuestro Cédigo actual.

CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL DE 1979

Por decreto del 28 de diciembre de 1978, publicado en el Diario Oficial el 3
de enero de 1979, se implanté una serie de importantes reformas al sistema
registral, asf como adiciones y supresiones a diversos preceptos.

Las referidas reformas rompen con el sistema de inscripcién en libros,
implantandose el FOLIO REAL como sistema registral originando la cohesién y
unidad que requerfa el Registro al adoptarse este sistema y tomar la finca como
unidad bésica que daba vida al propio sistema y a la institucién.

La conveniencia de estesistema de folio real, consiste en que el biense toma
como el elemento invariable, constante, ya que puede cambiar de propietario,
gravarse, enajenarse, etc., pero siempre estard allf; cambiara su situacién jurfdica
pero no el inmueble.

- Ademds de las reformas citadas se instituy6 la inmatriculacidn, como nueva
forma de adquirir la posesién. :

REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBL_ICO DE LA PROPIEDAD
DEL DISTRITO FEDERAL DEL 5 DE AGOSTO DE 1979

El reglamento de referencia es de gran importancia, ya que en el se ve
claramente la forma de organizacién y funcionamiento, del sistema de folios y de
la inmatriculaci6n, entre otros puntos.

Este reglamento fue publicado en el Diario Oficial de la Federac1(’>n el dfa
17 de enero de 1979, abrogando el de 1940, contenfa 190 articulos, més los
transitorios, se encontraba dividido en tres titulos

El primero referente a la organizacién y funcionamiento;

El segundo de los diferentes ramos, folios e indices; y

El tercero del procedimiento registral.
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El Registro en esta etapa alcanzo Ia Direccion General, dependiente del
Departamento del Distrito Federal.

Asf mismo sefialaba los requisitos para ser Director y sus facultades; se creé
laseccién juridica encargada de emitir opiniones sobre la suspension o denegacion
del Registro de los documentos que carecen de algtin requisico.

Se previno la existencia de una seccidn de calificacion de inscripcion, que
era la encargada de practicar a través de los Registradores, la importante funcién
de la calificacién registral.

Se estableci6 luseccién encargada de publicar las inscripciones y los trdmites
registradores con el propésito de tener al pablico informando del documento que
les interesa, creando el lamado "Boletin del Registro Pdblico de la Propiedad".

En su tftulo segundo habla de los distintos folios e  (ndices de registro.
Sefialando en su precepto 50 que para el mejor cumplimiento de la funcién
registral existen tres diversificaciones del Registro:

1. Registro Inmobiliario;

2. Registro Mobiltario;

3. Registro de Personas Morales.

Las inscripciones correspondientes a dichas ramificaciones se practicardnen
los folios siguientes:

a) Folio diario de entrada y tramite;

b) Folio de derechos reales;

¢) Folios auxiliares.

REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
PARA EL DISTRITO FEDERAL DEL 5 DE AGOSTO DE 1988

Este reglamento es un gran avance en materia registral, se encuentra
integrado por 118 artfculos, mds los transitorios distribuidos en tres tftulos: el
primero de las disposiciones generales; el segundo del sistema registral; y el dltimo
del procedimiento registral.

Dentro de las disposiciones generales encontramos el artfculo primero que
dispone:

"Articulo 1.- El Registro Pablico de la Propiedad es la institucién mediante
la cual el Gobierno del Distrito Federal proporciona el servicio de dar publicidad
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alos actos juridicos que, conforme a la ley, precisan de este requisito para surtir
efectos frente a terceros."

Ademas, se regula la existencia de unadrea jurfdica, la cual debe conocer,
dentro de otras funciones, de los asuntos que le turnen las dreas del Registro en
los casos de suspensién o denegacion del servicio, confirmando, modificando o
revocando las determinaciones de los registradores.

As{ mismo éste reglamento determina que los registradores son los
auxiliares de la funcidn registral, responsabilizindose por sus actos, teniendo a su
cargo examinar y calificar los documentos registrables y autorizar los asientos en
que se materializa su registro con su firma.

El titulo segundo, referente al sistema registral, nos  dice que éste se
integra por:

a) Registro Inmobiliario;
b) Registro Mobiliario; y
c) Registro de Personas Morales.
Los asientos que se originen por las solicitudes y documentos, se
practicardn en diferentes folios a saber, y son:
a) Folio Real de Inmuebles,
b) Folio Real de Muebles,
c) Folio de Personas Morales,
d) Folios Auxiliares

En éste reglamento deja de existir el folio de entrada y trémite, para ser
sustituida por la hoja de entrada y trdmite.

Los folios constarin o se compondrén de tres partes; cada una de ellas
destinada adiferentes inscripciones; enla primera se asientan las inscripciones de .
propiedad; en la segunda los gravdmenes o limitaciones; y la tercera destinada a
las anotaciones preventivas.

Respecto a los fndices se lleva uno relativo a inmuebles, oro a muebles y
un tercero concerniente a personhs morales.

El tfeulo tercero es de suma importancia ya que nos indica como llevar
el registro inmobiliario, mobiliario, de personas morales, de rectificacién de los
asientos registrales y del recurso de inconformidad.

Dicho reglamento entré en vigor el 6 de agosto de 1988 encontrandose
vigente hasta la fecha.



CAPITULO SEGUNDO

DEL DERECHO REGISTRAL

L DIFERENTES ACEPCIONES

A través de los afios y en diferentes paises del orbe, al Derecho Registral
se le ha denominado de diferentes formas, dentro de las cuales tenemos: Derecho
Hipotecario, Derecho Inmobiliario, Derecho Publicitario, Derecho del Registro
Pablico de la Propiedad, etc.14

Se le llamé Derecho Hipotecario dado el nombre que recibié en "Espafia,
con la Ley de Hipotecas, sin embargo este no se adecta al Derecho Registral dado
que no sdlo se registran las hipotecas sino también derechos reales o personales
y personas morales, asf como gravimenes y limitaciones de dominio”. 15

En cuanto a Derecho Inmobiliario,” tampoco es adecuado ya que en el
Registro Pblico no sélo es objeto de inscripeion los inmuebles, sino también,
como ya lo indicamos, en nuestra legislacién son objeto de inscripcion los
bienes muebles y las personas morales”. 16

Por otra parte, lamarle Derecho Publicitario “se entenderia como una
rama de la mercadotecnia y ello implicarfa que regula la publicidad, por loqueel
término o denominacién no es adecuado”.17

Derecho Registral "también es equivoco pues existe un sinnimero de
registros, por ejemplo; el de Crédito Agricola, de Propiedad de Inmueble Federal,
Pablico de Minerfa, Federal de Causantes, de Cdmaras Nacionales, de Industria

14 Pérez F, op. cit. 63

15 Instituto Mexicano del Derecho Registral, op. cit, p.p. 5
16 Pérez F,, op. cit. 63

17 id

18



Pablico de Minerfa, Federal de Causantes, de Cimaras Nacionales, de vy
Comercio, etc.."18.

Ahora bien, creo que lo mis adecuado es llamarle derecho del Registro
Pablico, al que varios autores lo han definido, todos ellos citados por Pérez
Ferndndez del Castillo, en su obra "Cursos de Derecho Registral”, dentro de los
cuales tenemos:

"JOSE LUIS PEREZ LAZALA. El derecho registral regula todo lo relativo
a la registracién de los actos de constitucién, declaracién, transmision,
modificacién y extincién de los derechos reales sobre la finca.

JERONIMO GONZALEZ Y MARTINEZ. Es el conjunto de normas que
regulan los derechos reales inscribibles, determinan los efectos de las acciones
personales contra terceros por la anotacién y fijan el especial alcance de las
prohibiciones de disponer.

RAMON MA. ROCA SASTRE. Es aquel que regula la constitucion,
transmisién, modificacién y extincion de los derechos reales sobre los bienes
inmuebles, en relacién con los registros de la propiedad, ast como las garantfas
estrictamente registrales.

GIMENEZ ARNAU. Conjunto de normas a que debe sujetarse la
constitucién, modificacién y extincién de los derechos reales sobre bienes
inmuebles."19

Por nuestra parte, compartimos la definicién del Lic. Pérez Ferndndez al
definirlo como "el conjunto de normas de derecho publico que regulan la
organizacién del Registro Piblico de [a Propiedad, el procedimiento de inscripcién
y los efectos de los derechos inscritos."20

- De la definicién anterior encontramos la existencia de tres elementos:

a) El material sustantivo, consiste en el estudio de los efectos de los
derechos inscribibles;

b) El formal objetivo, que comprende la regulacién del procedimiento de
inscripcién;

18 Instituto Mexicano de Derecho Registral, op. cit., p.p.5
19 Id
20 Pérez,op. cit,, p.p. 64

19
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c) El orginico, que se encarga de regular la organizacion del Registro.
II. DE LOS SISTEMAS REGISTRALES

Para mayor comprensién del presente apartado creemos conveniente
mencionar lo que es sistema registral y continuar con su clasificacién.
De esta manera tenemos:
Sistema: "Conjunto de principios verdaderos o falsos reunidos entre si de
modo que formen un cuerpo de doctrina" 21
Sistema: "Conjunto ordenado de cosas que contribuyen a un fin" 22
Campuzano y Horms dicen que "los sistemas registrales se pueden definir
como el conjunto ordenado de principios, establecidos por la Ley, porla doctrina,
para regular relaciones juridicas establecidas sobre los bienes inmuebles a través
de la institucién caracteristica que se denomina Registro de la Propiedad" 23
Los sistemas registrales en el decurso de los afios han sido diversos, y
ninguno de ellos ha sido realmente puro, pues se encuentran mezclados.
Existe una gran variedad de clasificaciones de los sistemas registrales,
como por ejemplo:
Por su eficacia jurfdica se clasifican en:
a) Segtin la forma; dentro del cual se encuentra el sistema de transcripcidn,
de folio personal y de folio real.
b) Segin su eficacia o efectos; como son efectos de hechos, probatorios,
de inscripciones sustantivas.
En sustantivos, constitutivos y declarativos.
También los podemos clasificar desde dos puntos de vista;

21 De Toro y Gisbert Miguel, aumentado por Ramén Garcia Pelayo y Grasa,
Diccionario Pequerio Larousse llustrado, Ed. 1967, Edit. Larousse, Buenos Aires
Argentina. :

9
o

Campillo Cuauhtli Héctor Diccionario Castellano llustrado
Lexikén, 7vigésima publicacién 1985, Fendndez Editores,
pag. 315, México. -

23 Curso de capacitacion registral, Gobierno del Edo. Mex, Di-
reccion General del Registro Piblico de la Propiedad, 1982.
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Primero; segdn los efectos de la inscripeion, pueden ser sustantivos,
constitutivos y declarativos.
Segundo; en cuanto a la forma de inscripcidn, la cual puede realizarse en
libros, folio personal y folio real.
Los efectos que se producen con los registros de los documentos pueden
ser, como ya lo dijimos, sustantivos, constitutivos o declarativos,

SISTEMA SUSTANTIVO

Este sistema tiene su origen en las costumbres feudales inglesas, partiendo
del principio de que todo inmueble es propiedad de la corona y para que una
persona acredite como suyo determinado predio requerfa necesariamente estar
inscrita en el libro de registro el cual estaba a cargo de la corona.

El Gnico pafs en que rige el sistema sustantivo es Australia, en éste sistema,
conocido como "Acta Torrens" con la inscripcién se opera el cambsio sin que se
requiera del acuerdo de transferencia.

En este sistema se adquiere la propiedad por medio de la inscripcién en
el Registro Pablico de la Propiedad, convirtiéndose en un elemento de existencia
para adquirir el dominio de los bienes inmuebles. Es decir por el solo
consentimiento de las partes no se transmite la propiedad, sino por la inscripcién
en el Registro Pdblico de la Propiedad.

SISTEMA CONSTITUTIVO

Es aquel por medio del cual el derechonace con el contrato o acto juridico
y se perfecciona consu inscripcién en el Registro Piblico, siendo dicha inscripcién
requisito inexcusable para que el derecho quede constituido, convirtiéndose
dicha inscripcién en obligatoria.

Dentro de este sistema, o sistema alemdn, el registro es de derechos y no
de documentos. '

Al respecto el maestro Lozano Noriega nos menciona lo siguiente:

"El tftulo o acto en términos generales no inscrito se reputa inexistente

adn entre las partes..en este sistema la trarsmision de la propiedad o la
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constitucion de los derechos reales, no puede ser el resultado del consentimiento
cuando esa propiedad o derechos reales estdn constituidos sobre inmuebles, sino
que, a semejanza de lo que ocurrfa en el derecho romano se requiere un  acto
posterior a ese acuerdo de voluntades...cuando se trata de propiedad sobre
inmuebles de derechos reales el contrato, por sf mismo, es ineficaz para producir
el efecto traslativo de dominio, este lo da la inscripcion; por tanto, mientras
no ha sido inscrito en el registro el acto, no surte efectos traslativos de dominio
nisiquiera entre las partes..."24

El sistema constitutivo, se caracteriza por tener por un fado la causa de la
adquisicién que surge del contrato y por el otro la transmisién que se realiza con
su inscripcién en el Registro Pablico.

Ahora bien, la inscripcién constitutiva es aquella que por sf misma o con
otros elementos previos o de cardcter necesario, da vida al derecho real, o como
dice Wolff, "aquella que es un elemento de la constitucién, supresién o
modificacién del derecho real."25

En nuestro pafs este sistema sélo es aplicable por Ley a las asociaciones y
sociedades civiles; ast como de la cesion de crédito hipotecarios, los cuales no
surten efectos frente a terceros sino estdn inscritos en el Registro Pablico.

Por su parte el articulo 2673 del Cédigo Civil indica como requisito para
que surta efectos frente a terceros su inscripcién al sefialar: "Las asociaciones se
regir4n por sus estatutos, los que deberan ser inscritos en el Registro Publico para
que produzcan efectos contra terceros",

En el titulo décimo primero del Cédigo Civil, apartado segundo, capitula
primero, establece en su artfculo 2694.- "El contrato de sociedad debe inscribirse
en el Registro de sociedades civiles para que produzca efectos contra terceros”.

El artfculo 2926, del citado ordenamiento, establece: "El crédito puede
cederse en todo o en parte siempre que la cesién se haga en la forma que para la

24 Instituto Meticano de Derecho Registral, JURISPRUDENCIA REGISTRAL
INMOBILIARLA, p.p. 58

25 ibid, 215
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constitucién de hipoteca previene el articulo 2917, se de conocimiento al deudor
y sea inscrito en e} Registro”,
Por su parte la jurisprudencia nos sefiala; respecto a este sistema.
"Registro Pablico de la propiedad o del catastro. La inscripcion del
documento de adquisicién de un bien no tiene efectos constitutivos.

Es irrelevante el hecho de que los predios que se reclaman se encuentren
registrados en el catastro a nombre de terceros hasta fecha muy posterior a la de
las escrituras de propiedad que presentan los quejosos, si se desprende de los
testimonios de las mencionadas escrituras de propiedad que fueran adquiridos por
ellos, con mucha anterioridad a esa fecha, por que el registro de los tftulos de
propiedad, ya sea en el catastro o en el registro puablico, no tiene efectos
constitutivos, en razén de que en nuestro derecho la traslacién de la propiedad
opera por el mero consentimiento de los contratantes".26

SISTEMA DECLARATIVO

En cuanto a este sistema tenemos que la transmisién de la propiedad se
da por mero efecto del contrato, sin necesidad de inscribirse en el registro, pues
esta inscripcién es potestativa mds no obligatoria como sucede en el sistema
constitutivo.

El jurista argentino Radl Garcia Coni nos sefiala al respecto El sistema
declarativo "se {lama asf por cuanto reconoce la preexistencia de los derechos
reales, de los que toma nota para su oportuna publicidad y otros efectos que
sefialen las leyes"27, es decir que, el derecho se crea, modifica o extingue fuera
del registro.

Al contrario del sistema constitutivo, lo no registrado sf existe, pero para
que surta efectos frente a terceros tiene que estar registrado.

26 Instituto Mexicano de Derecho Registral, op. cit, p.p. 58

Precedentes: Séptima fipoca, Tercera parte,
Vols. 7, pdg. 65 A.R. 6411/67 Jaime Me 1a Valencia y otros.
Unanimidad de 4 votos.

271 ibid, 4
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Nuestro Cddigo Civil, para el Distrito Federal, vigente, en su articulo 3008
adopta este sistema al establecer que las inscripciones de los actos o contratos
en el Registro Pablico tiene efectos declarativos, ello en virtud de que nuestra
legislacion es consensualista y s6lo se inscribe el acto o contrato si se desea que
surta efectos frente a terceros, es decir el acto existe judicialmente y no requiere
del Registro para ser perfecto; vale por si mismo, independientemente del
Registro.

Cabe decir, que en tales condiciones, si el acto no se registra, vale
dnicamente entre las partes intervinientes y nunca contra terceros, a quiénes s
aprovecha, en cuanto le sea favorable.

"La inscripcidn declarativa es aquella cuya eficacia estriba tinicaraente en
declarar laexistencia, la transmisién, la modificacién o la extincién de un derecho,
ya que operada fuera del Registro por un negocio juridico que se contiene en el
tituloque se presentaal registro. Es decir que el derecho nace extraregistralmente,
ante el Notario.

Como ya lo mencionamos entre nosotros rige hoy en dfa el sistema
declarativoy como nuestro derecho deriva directamente del Espafol hay quiénes
han afirmado que el registro de la hipoteca es constitutivo, sin advertir que no
existe base para sentar semejante principio. En efecto el artfculo 2919 de nuestro
Cédigo Civil, establece que la hipoteca para surtir efectos contra terceros (o que
es muy distinto que "para que quede vélidamente constituida”, como dice el
articulo 1875 del Cédigo Civil Espaiiol) necesita siempre de registro,

Este articulo no hace mds que aplicar el principio general que sirve de
sustento a nuestro sistema declarativo, comprendido en el artfculo 3003 def
Cédigo Civil, segtin el cual los documentos que conforme a la Ley deben
registrarse y no se registren, solo producirdn efectos entre quiénes los otorguen,
pero no podrédn producir perjuicios a terceros"28.

El sistema en estudio presenta varias ventajas, tales como:

a) Razonable distribuci6n de tareus entre el autor del documento y el
registrador;’

28 Carrdl, op. cit,, p.p. 130
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b) Reduccidn del tiempo de procesamiento;

¢) Al aceptar la realidad juridica extraregistral no se  demora hasta el
momento inscriptivo el nacimiento del derecho real, el que puede concretarse en
la etapa de estructuracidn.

Consecuentemente de lo anterior, Sanz Ferndndez, dice que: "las
inscripciones declarativas son aquellas que se limitan a recoger los elementos
juridicos que dan vidaal derecho real, sin afiadirles un valor especial por sf misma,
El derecho real nace y existe fuera del Registro, y las inscripciones que en éste se
refieren a derechos reales ya existentes, careciendo de toda eficacia para el
nacimiento, existencia y validez del mismo".29

Los efectos de este sistema son :

a) Dotar de publicidad a los derechos reales y, por consiguiente, de todos
los efectos que derivan de la publicidad registral;

b) Rectificar el Registro; siempre que aparezca un derecho inscrito que
sufre alguna modificacién en la realidad jurfdica, es decir, que haya
incompatibilidad registral, requiere que se rectifique con la inscripcion.

Jurisprudencia referente a este sistema:

"Las inscripciones hechas en el registro pablico de la propiedad tienen
efectos declarativos y no constitutivos, de tal manera que los derechos provienen
del acto jurfdico declarado pero no de la inscripcién, cuya finalidad es dar
publicidad y no constituir el derecho."

(SJF. Apéndice 1917-1985, tesis de ejecutorias, cuarta parte, Tercera sala,
p. 723).
"Conforme al criterio de la tercera sala de esta SupremaCorte de Justicia,
que el Pleno hace suyo, las inscripciones en el Registro Pablico de la Propiedad y
del Comercio no tiene efectos constitutivos, sino solamente declarativos, y las
consecuencias provienen del acto jurfdicd celebrado pero no de la inscripcién,
éste criterio aparece en la tesis nimero 301 del apéndice de jurisprudencia al
Seminario Judicial del la Federacién, copilacién 1965, cuarta parte, Tercera sala
(tesis 317 de la cuarta parte del apéndice 1917-1975)."

29 Instituto de Derecho Mexicano Hipotecario, p.p 10
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Juicio ordinario Federal 1/74 Casino Alemdn de México, A.C., Contrala
Federacidn. 29 de junio de 1976 Unanimidad de 5 votos.

Ponente Rafael Rojina Villegas.

"La inscripcidn en el Registro Pablico de la Propiedad no constituye un
elemento esencial de validez en los contratos de compraventa ni en los actos
solemnes como los testamentos, a virtud de los cuales se opera el traslado de
dominio de un bien determinado, porque como lo sostiene esta propia sala auxiliar
en diversas ejecutorias entre las que puede citarse la pronunciada en el diverso
amparo niimero 19643/949/1 promovido por Felipa Velez Fuentes, la inscripcién
en el Registro Pablico de la Propiedad segiin la legislacién mexicana, no significa
traslacién de dominio, como antecede en Alemania y Suiza, donde se considera
la inscripeion como constitutiva de derechos, sino en México puramente
declarativa, ya que la traslacién de dominio se hace por el acto juridico celebrado
entre las partes y la inscripcién no es mds que la declaracién de lo que se realizé
en ese acto.”

Precedences

Quinta época

Suplemento 1956 pag. 115 A.D.2113/50 Fernando R. Cano Garcia Jiménez.
Suplemento 1956 pag. 114 A.C. 2863/50 Georgina Vda. de G.
Unanimidad de 4 votos '

Suplemento 1956 pag. 116 A.D. 5559/44 Aurelio Garcfa Jiménez

III. DEL SISTEMA DE FOLIO REAL

Este sistema de folios es uno de los mds novedosos y avanzados en el medio
registral, ya que permite de una manera 4gil y rdpida el trifico de inmuebles, se
configuré a nuestra legislacion en las reformas al Cédigo Civil para el Distrito
Federal en materia de Registro por decreto del 28 de diciembre de 1978, publicado
enel Diario Oficial el 3 de enero de 1979, permitiendo dar una informacién rdpida
y completa del estado jurfdico de un inmueble, ya que en él se encuentra
contenido todo lo referente al predio, desde 1979 hasta la fecha.

Creemos de importancia sefalar que antes de las reformas del 3 de enero
1979, las inscripciones o anotaciones, de los documentos que crean, modifiquen



o extingan alytn derecho real sobre un inmueble o la posesion, se realizaba en
libros.

La inscripcién en libros se lleva acabo anotando en él los datos del
documento en su parte esencial, En este sistema el Registro Pablico se divide en
secciones y en cada una de ellas se anotan o inscriben distintos actos o hechos;
por ejemplo existen cinco secciones; en la primera se inscriben los titulos
traslativos de dominio scbre inmuebles; el la segunda gravdmenes y limitaciones;
enla tercera lo referente al comercio; enla cuarta personas morales; y en la quinta
archivo y certificaciones.

Sobre este sistema Pérez Ferndndez del Castillo, en su obra "De Derecho
Registral", seiala que existen las de transcripcién, inscripeion e incorporacion,

El primero, como su nombre lo indica, se transcribe  textualmente el
ttulo; en el segundo se extrae lo fundamental del propio titulo como; niimero de
escritura, fecha, nombre y ndmero de notario, nombre delas partes, el acto, monto
de la operacién y generales de los comparecientes; y en el de incorporacién se
hace una pequefa anotacién en el libro y se abre un legajo en el cual se
encuadernan copias certificadas de los titulos anotados,

El sistema de "registro en libros, como acertadamente indica el maestro
Guillermo Colin Sénchez nos induce necesariamente a ubicarnos a la época
colonial...este actuar registral, llamado con todo acierto... sistema de siga la
flecha, queda substituido por un instrumento denominado folio real."30

El sistema de folio real ha resultado muy (til, pues en cada folio se
encuentran las caracterfsticas de la finca, su titular, gravimenes y anotaciones
preventivas, en otras palabras encontramos la historia de un inmueble, desde 1979
hastala fecha,

Elsistema de folio real "es aquel en el cual se abre un folio por cada lote,
finca o departamento, sefialindose el domicilio completo del inmueble, con
nimero exterior, interior, colonia, fraccionamiento, c6digo postal, delegacién
politica, superficie, medidas y linderos.31

30 Carral, op. cit, p.p. 230 ,

31 Direccion General del Registro Piiblico de la Propiedad del Distrito Federal,
PONENCIAS; 4. CONGRESO NACIONAL DE DERECHO REGIS TRAL,
EN LA CIUDAD DE DURANGO, DGO, p.p. 150
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Constante de tres partes independientemente de la cardtula, de acuerdo
a los artfculos 24, 25 y 26 del Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad
para el Distrito Federal. La primera parte del folio (color amarillo) estd destinada
a las inscripciones de propiedad; en la segunda (color rosa) se anotan los
gravidmenes, Derechos reales y limitaciones de dominio y en la tercera (color
verde) las anotaciones preventivas.

El Cédigo Civil al respecto dispone :

"Articulo 3059.- El reglamento establecerd el sistema conforme al cual
deberdn llenarse los folios del Registro Pablico y practicarse los asientos.
La primera inscripcién de cada finca serd de dominio o de inscripcion”.
Por su parte el articulo 21 del Reglamento del Registro  Publico de la
Propiedad del Distrito Federal, describe los folios, al indicar:

"Articulo 21.- Lafinca, el bien inmueble o persona moral constituye la
unidad bdsica registral; el folio numeradoy autorizado, es el documento que
contiene sus datos de identificacion, asi como los actos jurfdicos que en ellos
indican

El folio en su cardtula describiri la unidad bisica y sus antecedentes; las
subsecuentes partes, diferenciadas segiin el acto, contendrdn los asientos que
| requieren la publicidad.

Las hojas que integran el folio tendré los apartados necesarios, para que
ordenadamente se anoten el nimero de entrada, fecha, clave de operacién, el
asiento y firma del registrador."

i "Articulo 23.- La cardtula del folio contari con espacios separados por
lineas horizontales y casillas apropiadas para contener:
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I.- El rubro: "DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL,
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD;

IL.- La autorizacion en los siguientes términos: "Se autoriza el presente
Folio Real, para los asuntos relativos a fa finca cuyos datos registrales y de
identificaci6n se describen a continuacién”; fecha de la autorizacidn,; sello y firma
del servidor publico que autoriza;

[Il.- Nimero registral o de la matricula que serd progresivo e invariable,
nimero de cuenta catastral si lo hubiere;

IV.- Antecedentes registrales;
V.- Tratdndose de bienes inmuebles:

a) Descripcién del mismo;

b) Ubicacién;

c) Denominacién, sila tiene;

d) Superficie, y

e) Rumbo, medidas y colindancias.

VIL.- En el caso de bienes muebles se contendrd su descripcién, y

VIl.- Tratdndose de personas morales deberdn establecer los datos
esenciales de las mismas."

"Artfculo 24.- La primera parte del folio o de inscripciones, se dividird en
dos columnas, la izquierda del ancho necesario paracontener los datos del asiento
de presentacién y la de la derecha de mayor proporcién servird para las
inscripciones que conforme al Cédigo Civil deban practicarse. Cada una de las
cuales serd firmada por el registrador".

"Articulo 25.- La segunda parte del folio de gravimenesy Ixmlt:acmnes, se
dividird de la misma forma que la anterior y serviri para las inscripciones de
garantfas reales, asf como las relativas a las limitaciones de propiedad. El
registrador autorizar4 con su firma cada asiento”.

"Artfculo 26.- La parte tercera del folio con formato igual al de las
anteriores, se destinard a anotaciones preventivas, las cuales serdn igualmente
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autorizadas por el Registrador.”

Por lo que podemos observar de los articulos anteriormente transcritos; la
primera parte del folio (color amarillo), se destina inscripciones de propiedad, y
contiene varias columnas en los que se tomara razén del ndmero de entradas del
documento, de su fecha de presentacién, Ia clave de la operacién que se pretende
inscribir, y la rdbrica del registrador responsable, para los casos de avisos
preventivos, notariales con reserva de prioridad.

En la parre central, que es la que consta de una mayor proporcién, se
materializa la inscripcién condensada del acto juridico, conteniendo los
elementos que marca el propio Cédigo Civil y el Reglamento de la materia. En la
otra columna del extremo derecho, ird la firma del registrador que autorice la

inscripcién.

La segunda parte (color rosa) se destinard a inscripciones relativas a
gravdmenes, limitaciones de dominio, derechos reales distintos al de propiedad,
como lo hipoteca. Las columnas de esta segunda parte, son para igual destino que
las de la primera a que ya hicimos referencia.

Por ﬁltimo, la tercera parte del folio (COIOI’ VEl‘dE) e OCUpﬂl‘ﬁ para racticar
las anotaciones preventivas. Ver anexo"A"

IV, FINALIDADES DEL REGISTRO PUBLICO

La finalidad del Registro Piiblico es proporcionar seguridad juridica al
inmenso trdfico inmobiliario mediante la publicidad de constitucién, declaracién,
transmisién, modificacién, extincién, gravdmenes, limitaciones de dominio o
anotaciones, preventivas, ddndole una apariencia juridica de legitimidad y de
seguridad ptiblica a lo que aparece asentado en el Registro. ‘

Carral y de Teresa nos indica que Ia finalidad  del Derecho Regtstral es
robustecer la seguridad jurfdica en el trifico de inmuebles.



Los fines del Derecho Registral se pueden reducir al de publicidad,
legitimacion y proteccion del trafico juridico.

La publicidad de los derechos reales es el fin primordial del Registro y
es aplicable a toda institucién de todas las legislaciones.

Dicha publicidad la recoge nuestra legislacion al sefialar en el articulo
1 del Reglamento del Registro Pdblico de la Propiedad del Distrito Federal al
establecer:

"Ei Registro Pdblico de la Propiedad es la institucién mediante la cual el
Gobierno del Distrito Federal proporciona el servicio de dar publicidad a los
actos juridicos que, conforme a la Ley, precisan de este requisito para surtir
efectos frente a terceros."

Dentro de la publicidad del Registro es necesario hacer constar, que la
misma se desarrolla en el sentido mas amplio de la palabra, pues el pablico en
general tiene acceso a la informacién que obra en ella, y ésta se expresa por
medio de lo material, como es los avisos preventivos, la calificacién registral,
suspensidn y denegacién del servicio, etc., o bien su expresién formal, como
son las certificaciones, ya sea de gravdmenes, de inscripcién, de propiedad, de
no inscripcién y las consultas consistentes en las copias de folios o libros.

La legitimacién y proteccién del tréfico juridico es el fin que cumple el
registro en las legitimaciones que han dado a la institucién el mds adelantado
desenvolvimiento técnico. .

Por su parte el Instituto Nacional de Derecho Registral A.C,, cita en
su obra de "Jurisprudencia inmobiliaria” a Chico y Ortfz, respecto de los fines
del Registro Ptiblico que dice: "La seguridad o proteccién del trificoes la gran
finalidad que la publicidad registral persigue. Esta finalidad esta pensada y
proyectada més de cara al que pretende adquirir y al que necesita lograr una
garantfa para el capital prestado, que para el que ya figura amparado por la
eficacia de la publicidad." 32

32 Instituto Mexicano de Derecho Registral, JURISPRUDENCIA
REGISTRAL INMOBILIARIA, p.p. 138
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Ahora bien cuando decimos que el Registro persigue una finalidad de
publicidad, queremos decir que es el folio real a través del cual se da a conocer
la situacion juridica de un inmueble.
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CAPITULO TERCERO

LOS PRINCIPIOS REGISTRALES

A.- CONCEPTO Y CLASIFICACION

Los principios del derecho registral son las orientaciones, lineamientos,
los pasos fundamentales a seguir que explican el contenido y funcién del Registro
Publico de la Propiedad, dando las pautas a seguir en la solucién de los problemas
planteados, encontrindose entrelazados unos de otros de tal suerte que no existen
independientemente.

Su nombre, de principios, no se deriva del término etimoldgico inmutable,
sino que se refiere a la constitucién de una técnica y elaboracién del estudio del
Registro Publico de la Propiedad; sirve de explicacién tebrica y préctica de la
funcién del registro.

Carral y de Teresa nos dice que "los preceptos del Registro Pablico son
un laberinto. Se refiere a una materia sumamente compleja, y generalmente estin
distribuidos en desorden y en cierta promiscuidad que produce confusién en el
jurista, y son la causa de enredos y embrollos de los que solo puede salirse st
tenemos algo que nos oriente, que nos encamine, nos conduzca por el camino de
la verdad. Esa luz que nos encauza, nos las dan los principios registrales.”

Roca Sastre al tratar este tema, nos dice: “Son los principios las
otientaciones capilares, las lineas directrices del sistema, la serie sistemdcica de

A

33 Carral, op. cit, p.p. 245




bases fundamentales; y el resultado de la sistematizacidn del ordenamiento
juridico registral."34

Jerénimo Gonzdlez expresa: "No cabe duda que en la téenica juridica
de estos dltimos cien afos se ha desarrollado una corriente metodoldgica que
busca en los grupos de preceptos de Derecho Privado unas orientaciones
generales que juzgando amodo  de principios, informa la disciplina estudiada y
sirve para resolver los problemas concretos. Tal vez en esta via los primeros hayan
incurrido en exageracién (por no decir que han bordeado el ridfculo). Los
civilistas alemanes para los que no exista materia que pueda ser expuesta sin
aludir a los mismos."35

El Lic. Mario Martinez Osorio, al participar en el primer Congreso
Nacional de Derecho Registral sefiala al respecto: "los principios del derecho
Registral son las orientaciones fundamentales que informan esta disciplinay dan
las pautas a la solucidn de los problemas juridicos planteados en el Derecho
Positivo."36 '

De esta manera tenemos que los principios del Derecho Registral son los
pasos, orientaciones, lineamientos, son las pautas para el manejo y solucién de
los problemas planteados de acuerdo a la Ley.

El ilustre Lic. Pérez Fernandez del Castillo, en su obra de "Derecho
Registral” cita a Celestino Cano Tello, siguiendo a Oberneck, al clasificar los
principios Registrales de la siguiente forma:

PRINCIPIOS MATERIALES

a) Inscripcién
b) Especialidad

34 Instituto Mexicano del Derecho Registral, CURSO INTRODUCTORIO DE

DERECHO REGISTRAL, p.p. 88
35 Pérez, cit. pos. Gonzdlez, Jeronimo, LOS PRINCIPIOS REGISTRALES p.p. 71

36 I Congreso de Derecho Registral, p.p. 176
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PRINCIPIOS FORMALES

a) Rogacion
b) Legalidad
¢) Tracto sucesivo

PRINCIPIOS MIXTOS

a) Consentimiento.
- Material
- Formal
- Publicidad
b) Material.
- Fe Piblica
; - Legitimacién
| - Prioridad
- Material
- Formal

i Diversos tratadistas distinguidos de la materia como Carral y de Teresa,

i Jorge Rios, Mario Martfnez Osorio, Pérez Ferndndez del Castillo, Jorge Ramén
Miranda, Francisco Vizquez, Carlos Cienfuegos, coinciden en sefalar que los
Principios Registrales, sin importar el orden de los mismos son:

> a) Principio de Publicidad.

: b) Principio de Legitimacién.

¢) Principio de Rogacién.

d) Principio de Consentimiento.

¢) Principio de Prelacién o Prioridad,

f) Principio de Calificacién o Legalidad.
g) Principio de Inscripcién.

h) Principio de Espe_cialidad. ‘
) Principio de Tracto Sucesivo. o \ s
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I. PRINCIPIO DE PUBLICIDAD.

Si bien es cierto que los Principios son el origen, la orientacion, el comienzo
de unacosayla publicidad, en términos generales es la "Calidad o Estado Pdblico.
Conjunto de medios para divulgar una noticia. Propaganda comercial" 37.
Entonces tenemos que éste Principio es uno de los mds fundamentales del
Registro Publico de la Propiedad, puesto que los documentos o titulos inscritos
en el por medio de éste principio producen efectos contra terceros.

El diccionario Juridico Mexicano establece, principio "de publicidad
conforme al cual el piblico tiene acceso a las inscripciones; tiene derecho a
enterarse de su contenido."38

El jurista Carral y de Teresa nos dice, que la publicidad "es el principio
registral por excelencia, pues no se concibe sin el Registro Pablico de la Propiedad.
El Registro ha de relevar la situacién juridica de los inmuebles; y toda persona,
sea 0 no tercero registral o interesado tiene derecho de que se le muestren los
asientos del r;gistro de obtener constancias relativas a los mismos."39

Pérez Ferndnde: del Castillo establece: "El Registro Puablico de la
Propiedad se cred para dar seguridad juridica frente a terceros, y publicidad a la
propiedad y posesién de todos los bienes inmuebles y de algunos muebles y a los
gravdmenes y otras limitaciones que los restrinjan."40

Nuestra Legislacién recoge este principio en el actual Cédigo Civil para
el Distrito Federal en su artfculo 3001.

7 Diccionario Pornia de la Lengua Espariola

w

38 Diccionario Juridico Mexicano, p.p. 2747
39 Carral, op. cit, p.p. 246
40  Pérez, op. cit, p.p. 73
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"Articulo 3001.- Ei Registro serd pablico. Los encargados del mismo tienen
la obligacién de permitir a las personas que lo soliciten, que se enteren de los
asientos que obren en los folios del Registro Publico y de los documentos
relacionados con las inscripciones que estén archivadas, También tienen la
obligacién de expedir copias certificadas de las inscripciones o constancias que
figuren en los folios del Registro Piblico, asf como certificaciones de existir o no
asientos relativos a los bienes que sefialen”

Dicho Principio de publicidad lo podemos observar desde el punto de vista
material y formal. .

La publicidad material estd concebida como los derechos que otorgan la
inscripcién y estos, de acuerdo al Lic. Bernardo Pérez, son: la presuncién de su
existencia o apariencia jurfdica y la oportunidad frente a otro no inscrito.

Eneste orden de ideas el articulo 3007 y 3009 del ordenamiento citado
dispone :

"Articulo 3007.- Los documentos que conforme a este Cédigo sean
registrables y no se registren, no podrén surtir efectos en perjuicio de terceros."

"Articulo 3009.- El Registro protege los derechos adquiridos por terceros
de buena fe, una vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho del
otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad resulta claramente del propio
registro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicard a los contratos gratuitos, ni
a actos o contratos que se ejecuten u otorguen violando la Ley.”

El tercero para efectos registrales es aquella persona que inscribe un
derecho real adquirido de buena fe y a tftulo oneroso si ese derecho se adquirié
de quien aparecia como titular en el Registro, una vez inscrito su derecho es
oponible y preferente a cualquier otro supuesto titular con derecho al anterior
por no inscrito.

Esta figura de tercero registral tiene las siguientes caracterfsticas :

1.- Que haya inscrito un derecho real;

2.- Que este derecho lo haya adquirido de quién aparece como titular en
el Regiétro; ’

3.- Que sea de buena fe, esto es, que no haya conocido los vicios en las
anotaciones y asientos en el Registro, si las hay; y

4.- Que haya adquirido su derecho a titulo oneroso.
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En caso de conflicto de derechos entre un adquirente a titulo oneroso y
uno a titulo gratuito, se le da preferencia al primero.
Ahora bien fa jurisprudencia dice:

"TERCERO PARA EFECTOS REGISTRALES

Tercero para los efectos registrales es el titular de derechos que estén
también inscritos en el Registro Publico de la Propiedad."
Quinta época: Tomo CXXII, pdg. 513 A. C. 5770/55 Cristina Arismedi

Marfa 3 votos.
"REGISTRO PUBLICO. TERCERO ADQUIRENTE DE BUENAFE

Es cierto que los derechos de terceros que adquieren con la garantia de
registro prevalecen sobre los derechos de la persona que obtiene la nulidad del
titulo del enajenante por que la legitimidad de tal adquisicién ya no emana del
titulo anulado sino de la fe publica registral y de la estricta observancia del trato
continuo o sucesivo de las adquisiciones y enajenaciones no interrumpidas, que
se traduce en una absoluta concordancia de los asientos que figuran en el Registro
Publico de la Propiedad. También es verdad que las constancias de la nulidad del
acto o contrato cesan donde aparece inscrito un tercero adquirente de buena fe
del inmueble objeto del acto anulado; pero los compradores no pueden
conceptuarse como terceros de buena fe, sino ignoraron el vicio del origen del
tftulo de su enajenante, que también lo es oponible; ademis no basta que el
adquirente se cerciore de que el inmueble esta inscrito a nombre de su vendedor,
sino que es necesario que examine todos los antecedentes registrados, pues si no
existe continuidad en los tftulos de las personas que aparecen en el Registro, no
pueden precaverse de una ulterior reclamacién.

(SJF, Apéndice 1917/1985, Tesis de ejecutorias, cuarta parte, Tercera Sala,
p. 7132)."

La publicidad formal consiste en la posibilidad de obtener del Registro las
constancias y certificaciones de los asientos y anotaciones asf como de las
consultas personales de libros y folios.
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El jurista Sinchez Medal seala, en cuanto a la publicidad formal; “debe
permitirse al pablico la consulta gratuita y directa de las inscripciones
existentes,"41 tal y como lo reza el artfculo 3001 del Cédigo Civil y 88 del
Reglamento.

“Articulo 3001.- El Registro serd Publico. Los encargados del mismo tienen
la obligacién de permitir a las personas que lo  soliciten, que se enteren de los
astentos que obren en los folios del Registro Pablico y de los documentos
relacionados con las inscripciones que estén archivados. También tiene la
obligacién de expedir copias certificadas de. las inscripciones o constancias que
figuren en los folios del Registro Publico; asi como certificaciones de existir o no
asientos relativos a los bienes que se sefialen." k

"Articulo 88.- Los asientos del Registro son pablicos."

De lo anterior se desprende que no se necesita tener interés juridico para
consultar los folios y libros, tampoco para solicitar  y obtener constancias y
certificados de lo asentado o anotado en el Registro.

1. PRINCIPIO DE LEGITIMACION

Este principio es de suma importancia puesto que se encarga  de estudiar
que los documentos que ingresen a registro para su inscripcién reinan todos los
requisitos exigidos por la ley.

Legitimar en términos generales e justificar conforme a las leyes la verdad
y la calidad de una cosa.

Lo legitimo es lo que esta conforme a la ley, lo que es genuino y verdadero.
Legitimado lo que ha sido completado o beneficiado con una presuncién de
existencia, integridad, exactitud, que le concede mayor eficacia jurfdica. La
legitimacién es en cierto aspecto, como dice Carral y de Teresa "un traslado de la
prueba; el legitimado no tiene que probar nada".42

v

4t Sdnchez Medal, Ramén DE LOS CONTRATOS CIVILES, p.p. 548
42 Carral, op. cit. p.p. 255




Este principio en el dmbito registral se conoce también como principio de
exactitud, es el encargado de otorgar certeza y seguridad juridica sobre la
titularidad de los bienes y su transmisién.

El Licenciado Rios Helling, al citar al Licenciado Sinchez  Medal nos dice
que este principio “consiste en la funcidn atribuida al personal del registro para
examinar cada uno de los documentos que se presentan para su inscripcion y
determinar, no sélo si es de los documentos susceptibles de inscripcion... sino
también si el acto que contiene satisfacer los requisitos de forma y de fondo
exigidos por cualquier ley."43.

Carral y de Teresa por su parte dice, respecto de este principio "lo legftimo
es lo que esta conforme a las leyes, que es genuinoy verdadero. Es legitimado lo
que ha sido completado 0  beneficiado con una presuncién de existencia,
integridad, exactitud que le concede mayor eficacia juridica."44.

Para Landaria este principio es "el reconocimiento hecho por la norma
jurfdica del poder realizar un acto jurfdico con eficacia."45.

Creemos conveniente sefialar que no hay que confundir la apariencia
juridica con la legitimacién; si bien es cierto que se asimilan y guardan una fntima
relacion: la primera es la causa de la legitimacién, es decir, 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; y la legitimacién, como ya lo vimos, es
lo que ésta conforma a la ley, orientindonos en cuanto que los asientos registrales
gozan de una presuncién de veracidad, que se mantiene hasta en tanto no se
demuestre la discordancia entre el registro y la realidad extraregistral.

Ahora bien, diversos autores como Pérez Ferndndez y Carral y de Teresa al
citar a J. Ladaria la clasifican en;

a) Legitimacidn Ordinarta; y

b) Legitimacién Extraordinaria.

43 Instituto Mexicano de Derecho Registral, Curso INTRODUCCION
DE DERECHO REGISTRAL, p.p. 90 .

44 Pérez, Bemardo, cit. pos, Carral y de Teress, DERECHO NOTARIAL
Y DERECHO REGISTRAL, p.p. 76

45 Carral, op. cit, p.p. 255
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La ordinaria se da cuando existe coincidencia entre el derecho proregido y

la realidad de hecho, Esta legitimacion a su vez se subdivide en directa ¢ indirecta.

La directa "en que el acto es ejecutado por el autor, que es el titular de la
esfera jurfdica en el acto produce sus efectos. Hay identidad entre el autor y titular
(verbigracia, vende el verdadero duefio). La ley legitima al titular del derecho
subjetivo."46.

En la indirecta "¢l acto es ejecutado en nombre propio o ajeno, eficaz y
licitamente, pero sobre esfera juridicamente ajena, sélo  que respetando esta
titularidad (verbigracia, poder de representacion, gestion de negocios, etc.). La
ley legitima la actuacién del otro que respeta la esfera juridica ajena."(47)

La extraordinaria es cuando un acto eficaz se ejecuta por un autor que no
goza de latitularidad del derecho de que se trata ni respetala esfera jurfdica ajena.

Al respecto Carral y de Teresa nos dice: "se ve que la apariencia es sélo una
parte, un aspecto de la legitimacién. El titular (verdadero) de un derecho
subjetivo esta legitimado” (con poder juridico legal) para exigir, que exista a su
favor una exteriorizacién (apariencia) de su derecho, es decir, para hacer
concordar su titularidad (derecho subjetivo) con la situacién posesién o
registral... Si a pesar de los medios (poderes) que le concede la ley el legitimado
no acttia y no logra esa concordancia (el comportamiento inactivo del interesado,
de que habla Betti), surge la necesidad de proteger la apariencia jurfdica, pues
cuando hay discrepancia entre el titular verdadero y el titular aparente, se
produce una apariencia de titularidad."47

Esta legitimidad extraordinaria la recoge nuestra legislacién en el
reglamento del Registro Pdblico de la Propiedad del Distrito Federal en su
artfculo 59, el cual nos indica que "cuando exista discrepancia entre al bien
materia de inscripcién con sus antecedentes registrales,48 podra acreditarse su

46 - ibib, 256
47 b
48 . ibid, 255




identidad con  documentos ofictales idéneos siempre y cuando la superficie no
se incremente. En caso contrario, procederd la inscripcién mediante orden

judicial "49

III. PRINCIPIO DE ROGACION

Este principio es el primer paso del procedimiento registral, consistente en
que toda inscripcién en el Registro es a peticién de partey nunca de oficio, puesto
que la inscripcién o cancelacién de un derecho real, posesién, gravdmenes y
limitaciones, se hace a peticién de parte, es una facultad potestativa; debido a los
efectos declarativos que adopta nuestro sistema registral. De ser el registro de
efectos constitutivos la inscripcién de los documentos serfa obligatoria no sélo
por la publicidad sino también para que se de la transmisién de la propiedad.

Sinchez Medal al hablar de este principio seiiala: "El principio de rogacién
por virtud del cual se requiere peticién o instancia de parte legitimamente
interesada o del notario autorizante o de la autoridad competente, judicial o
administrativa, para llevar a cabo en cada folio la inscripcién de un determinado
titulo o acto."50

Rics Helling al hablar de este principio dice que "es preciso para que el
registro preste su servicio a el encomendado, que algtin interesado lo solicite."51

En el Primer Congreso Nacional de Derecho Registral celebrado en el
Estado de México se definié este principio como aquel "en virtud del cual los
asientos de registro se practicara a solicitud de parte interesada; esto es, porque
el Registro aunque es una institucién de orden ptiblico, cobija intereses de orden
particular, y la ley exige que sean estos quiénes realicen la solicitud del
inscripci6én."52

m cit,p.p. 78

80 Sdnchez op. cit,, p.p. 559 ’

51 Instituto Mexicano del Derecho Registral, CURSO INTRODUCTORIO DE
DERECHO REGISTRAL, p.p. 89

52 Primer Congreso de Derecho Registral del Estado de México, p.p. 176




En este orden de ideas este principio es aquel por medio del cual el Registro
no actda por sf mismo, todo documento sujeto i inscripcion o anotacion debe ser
presentado por la persona autorizada o interesada en el acto o contrato.

El articulo 3018 del Cadigo Civil vigente a lude a tal principio; "La
inscripcién o anotacién de los titulos en el Registro Pidblico pueden pedirse por
quien tenga interés legitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o por el
notario que haya autorizado la escritura de que se trate.

Hecho el registro, serén devueltos los documentos al que lo presento, con
nota de quedar registrado en tal fecha y bajo tal nimero.”

El Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad del Distrito Federal
en su numeral 18, 19y 32 reza sobre este principio:

"Articulo 18.- La solicitud de entrada y tramite provista de la copia o copias
que se estimen necesarias, tendrdn el doble objeto de servir como instrumento
para dar los efectos probatorios, en el orden a la prelacién de los documentos
presentados, y como medio de control de los mismos, a los que acompafara en
las distintas fases del procedimiento.”

"Articulo 19.- En la solicitud de entrada y tramite, deberin incluirse los
siguientes datos:

I. Nombre del solicitante;

1I. Ubicacién del inmueble, identificacién del mueble, en  su caso, la
denominacion o razén social de la persona moral de que  se trate;

M1 Naturaleza del acto; y

IV. Observaciones.

"Articulo 32.- El servicio registral se inicia ante el Registro Pablico con la
presentacién de lasolicitud por escritoy documentos anexos, conforme al formato
que establezca Direccién  General, debiendo enumeratla y sellarla para los
efectos del articulo 18 de este Reglamento.”

"]
]
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Por su parte en la Ley Hipotecaria Espaiiola se enumeran las personas que
indistintamente pueden solicitar la inscripcion:

a) Por el que adquiera el derecho;

b) Por el que lo trasmita;

¢) Por quien tenga interés en asegurar el derecho que se deba inscribir;

d) Por quien tenga la representacién de cualquiera de ellos.

IV. PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO

El consentimiento en términos generales es "la voluntad que implica la
determinacién de una persona con respecto a un fin" 53 “permite una cosa o
condescender en que se haga."54.

Este principio "consiste en la necesidad del consentimiento de quien aparece
inscrito, para que se cancele su inscripcidn y se haga una diferente a favor de otra
persona."55

En el Primer Congreso Nacional de Derecho, celebrado en el Estado de
Meéxico, este principio "es la declaracién de que se autoriza al registrador para
practicar una inscripcién determinada: es decir, sélo puede consentir el titular
del derecho afectado."56

Este principio consiste en que para que el registro se realice, debe basarse la
inscripcién en el consentimiento de la parte perjudicada en su derecho
(vendedor); pues sélo puede consentir el que puede disponer, es decir el titular
del predio de que se trate.

Para que en los asientos del Registro exista una modificacién, es necesario,
como ya lo dijimos, la voluntad del titular registral o de quien lo represente. En
sentido negativo, a nadie se le puede cancelar su inscripcién sin su

83 Diccionario Porrtia de la Lengua Espariola, p.p. 191
54 ib.
85 . Sdnchez, op. cit. p.p. 558

56 Centro Intemacional de Derecho Registral, IV CONGRESO
NACIONAL DE DERECHO REGISTRAL, p.p. 178
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consentimiento, salvo que as lo determine la autoridad judicial, siempre y cuando
al titular registral se le de la oportunidad de defenderse.
La jurisprudencia al respecto nos indica:

"REGISTRO PUBLICO, CANCELACION DE LA INSCRIPCION EN
EL"

Para que pueda cancelarse una inscripcidn en el Registro Pablico, debe oirse
a la persona a cuyo favor beneficio se hizo en el registro, por que las prevenciones
del Articulo 14 Constitucional estdn por encima de cualquier otro precepto legal".

Quinta época,

Tomo XVII, pag. 1079 Galve:z Arcadio.

Tomo XXV, pég. 802 Peniche Rudesindo.

Tomo XXVIII, pag. 565 Telles Ambrosio.

Tomo XVIII, pag. 1450 Castro Darfo Gabino.

Tomo XXXII pag. 971 Gémez Ochoa Lorenzo. )

De acuerdo a este orden de ideas examinaremos tres supuestos en la
cancelacién de inscripciones:

a) Cancelaciones efectuadas con el consentimiento del titular inscrito.
Constituye la norma general, pues es f4cil imaginar que para cancelar un asiento
se necesitara la conformidad de que a quien dicha cancelacién habrd de
perjudicar. Este principio esta consagrado en el articulo 3031 del Cédigo Civil
que reza : "Para que el asiento pueda cancelarse por consentimiento de las partes,
este deberA constar en escritura pablica."

b} Cancelaciones efectuadas contra el titular inscrito. En este supuesto se
da la obligacién de cancelar una inscripcién, y si el titular registral se niega a
consentirla. Se podr4 solicitar tal medida al juez, competente previa audiencia del
titular registral.

c) Cancelaciones que no requieren consentimiento del titular inscrito. En
ocasiones la capacidad del derecho inscrito o anotado resulta del mismo titulo de
cuya virtud se practicé la inscripcién o anotacién respectiva.

El principio que analizamos se encuentra consagrado en algunos preceptos
del Cédjgo Civil, de los cuales transcribo los siguientes: '
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"Articulo 3030.- Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por
consentimiento de las personas a cuyo favor este hecha o por orden judicial.
Podrin no obstante ser canceladas a peticién de parte, dichos registros, cuando
el derecho inscrito 0 anotado quede extinguido por disposicion de la ley o por
causas que resulten del titulo en cuya virtud se practico la inscripcidn o
anotacién, debido al hecho de que no requiera la intervencién de la voluntad."

"Articulo 3031.- Para que el asiento pueda cancelarse por consentimiento
de las partes, este deberd constar en escritura publica."

"Artfculo 3035.- Las anotaciones preventivas cualquiera que sea  su
origen.... a peticién de parte o por mandato de las autoridades que lo decretaron,
podrdn prorrogarse una o mds veces..."

"Articulo 3037.- Los padres como administradores de los bienes de sus hijos,
los tutores de menores o incapacitados y cualquiera otro administradores, aunque
habilitados para recibir pagos y dar recibos, sélo pueden competir la cancelacién
del registro hecho en favor de sus representados, en el caso de pagos o por
sentencia judicial."

"Artfculo 3926.- Cuando se trata de errores de concepto los asientos
practicados en los folios del Registro Publico sélo podran rectificarse con el
consentimiento de todos los interesados en el asiento.

A falta de consentimiento undnime de los interesados, la rectificacién solo
podra efectuarse por resolucién judicial.

En el caso de que el registrador se oponga a la rectificacién, se observara lo
dispuesto en el articulo 3022.

V. PRINCIPIO DE PRELACION O PRIORIDAD

Desde luego ysin duda que este principio es de gran importancia en el émbito
registral, pues constituye , en gran parte, la base de la seguridad jurfdica en el
enorme trifico de inmuebles.

~ Paraalgunos tratadistas, como Rfos Helling, Ramén Miranda, Cienfuegos,
Vallejo, coinciden en sefialar que este principio parte de la regla general del
Derecho Romano "Prior tempore, potior in jure"sélo que aplicado en el Derecho
Registral en lugar de "Es primero en derecho el que es primero en tiempo", sufre

- tal regla una transformacién a: "Es primero en derecho el primero en registrar”,
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Del principio en estudio, sefialaremos algunas definiciones, de diversos

juristas; .
Roca Sastre; "El principio de prioridad es el principio hipotecario en virtud
del cual el acto registrable que primeramente ingrese en el registro de la propiedad
se antepone con preferencia excluyente o superioridad de rango a cualquier acto
registrable que, siéndole incompatible o perjudicial, no hubiere sido presentado
en el registro o lo hubiere sido con posterioridad, aunque dicho acto fuese de
fecha anterior’, 37 ‘

Para Jose Marfa Chico y Ortfz "por prioridad debemos entender aquella
preferencia que concede el o la diligencia del que primero llega al Registro. Se
basa en el axioma "prior tempore potior in jure". 58

El autor argentino Pérez Lasala sostiene que “el principio de pnondad )
rango establece que el acto registrable que primeramente ingrese en el registro
tiene preferencia a cualquier otro que ingrese con posterioridad, aunque el titulo
fuese de fecha anterior”, 59

Sinchez Colin, tratadista mexicano parte de que este principio "tiene base
de sustentacién en el papoctegma cldsico "El primero en tiempo es el primero en
el derecho" esto esreferidoal orden registral y en cuantoa la fecha de presentacién
del documento, trata de evitar la coexistencia de tftulos contradictorias (como la
doble venta de una misma cosa), o que se altere el rango de los derechos como la
hipoteca, independientemente de que, en este caso, aunque sean coexistentes,
la naturaleza del acto demanda que se jerarquice; de fecha en que se otorgaron
las hipotecas, si estas se como por ejemplo, cuando las hipotecas se lleven acabo
sobre una misma cosa”. 60

57 Instituto Mexicano de Derecho Registral, JURISPRUDENCIA
REGISTRAL INMOBILIARIA, p.p. 13

58 Chico y Ontz, J. Marla, COMPLEMENTO AL DERECHO HIPOTECARIO
YSULEGISLACION pp. 56

59  Pérez Lasala, J. Luis, DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL p.p. 151

60 Sdnchez Colin, Gmllermo, PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA
PROP[EDAD pp.83y84
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Este principio, para Sinchez Medal, da "preferencia a {a inscripeidn primera
en tiempo y que lo es aguella cuyo documento inscribible se presentd antes para
su registro, y no precisamente a partir de la fecha en que materialmente se hizo
por el personal del registro la inscripcion en el folio respectivo."61

El principio de prioridad es aquel que da preferencia al documento y, por
ende, al derecho contenido en el inscrito o anotado previamente y que se va a
determinar de acuerdo al orden  de presentacion en el Registro, no imporrando
la fecha del propio documento.

La fecha de presentacién en el registro va a determinar la preferencia y rango
del documento que ha ingresado en el Registro.

Es obvio pensar que dos derechos sean contradictorios o coexistentes, no
pueden ocupar al mismo tiempo el mismo lugar y preferencia. La contradiccidn
pude ser de dos tipos;

A.- Por que se trata de dos derechos cuya coexistencia sea incompatible,
por ejemplo dos persona (titular registral) vende dos veces la misma cosa; es aqui
cuando estamos en presencia de una impenetrabilidad o de preclusién registral;

B.- Que se trate de derechos que aunque pueden coexistir, exija un puesto
diferente, como por ejemplo dos hipotecas que recaen sobre un mismo inmueble,
no pueden ocupar a lavez el primer lugar, en este caso la coexistencia de derechos
contenidos en el titulo es posible, pero ocuparfaﬁ diferente rango.

Siguiendo el anilisis que venimos haciendo nos encontramos que este
principio se encuentra regulado por el Cédigo Civil y el reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad, ambos ordenamientos para el Distrito Federal.

A continuacidn sefialaremos algunos articulos del Cédigo Civil al respecto.

"Artfculo 2266.- Si la cosa vendida fuere inmueble, prevalecerd la venta que
primero se haya registrado; y si ninguna lo ha sido, se observara lo dispuesto en
el Articulo anterior”.

"Artfculo 2982.- Si hubiere varios acreedores hipotecarios garantizados con
los mismos bienes,...serdn pagados por el orden de fechas en que se otorgan las
hipotecas, si estfs se registraron dentro del orden legal, 0 segtin el orden en que

61 Sdnchez Medal, op. cit, p.p 550.
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se hayan registrado los gravamenes, si la inscripcion se hizo fuera del término de
laley"

"Articulo 3013.- La preferencia entre derechos reales sobre una misma finca
u otros derechos, se determinara por la prioridad de su inscripcion en el Registro
Publico, cualquiera que sea la fecha de su constitucion.

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una anotacién
preventiva sera preferente aun cuando su inscripcién sea posterior, siempre que
sede el aviso que previene el articulo 3016.

Sila anotacién preventiva se hiciere con posterioridad a la presentacién del
aviso preventivo, el derecho real motivo de este sera preferente, aun cuando tal
aviso se hubiese dado extempordneamente".

"Articulo 3015.- La prelacién entre los diversos documentos ingresados al
Registro Pablico se determinari por la prioridad en cuanto a la fecha y numero
ordinal que le corresponda al presentarlos para su inscripcidn, salvo lo dispuesto
en el Articulo siguiente”.

Artfculos del Reglamento del Registro Publico al respecto.

"Articulo 18.- Lasolicitud de entrada y tramite provista de la copia o copias
que se estimen necesarias, tendré el doble objeto de servir como instrumento para
dar los efectos probatorios, en orden a la prelacién de los documentos
presentados, y como medio de control de los mismos, a los que se acomparard en
las distintas fases del procedimiento". '

"Articulo 20.- Al ingresar la solicitud se le irin agregando los siguientes
datos: :

I.- Ndmero de entrada del documento por riguroso orden progresivo... por
ningdn motivo este permitido emplear, para documentos diversos, el mismo
ndmero, aun cuando este se provea de alguna marca o signo distinto, salvo que
se trate de un sélo instrumento;

II. Lafechay orden de presentacién;..."

Dentro de este principio examinaremos las anotaciones preventivas, como
parte del principio de prioridad ya que es obvio que existe impenetrabilidad
registral cuando se asienta una anotacién preventiva en la parte correspondiente
del folio 0 en nota marginal del libro, recordemos que las anotaciones que no se
asienten en el lugar indicado para ello, no surten efectos. Estas anotaciones tiene
ventaja de que los hechos o actos en ella consignados, se realizaran cumpliendo




80

los requisitos sefalados por la ley, sus efectos se retrotraen y el derecho queda
inscrito en forma  definida desde la fecha de la presentacién de la solicitud.

Dichas anotaciones de acuerdo al Cédigo Civil, puede realizarse a peticién
del notario, del juez o de oficio en caso de rechazo.

Existen anotaciones preventivas notariales y judiciales; las primeras son
obligatorias para el notario antes de realizar una escritura en donde se transmita,
modifique, hipoteque, grave o extinga un derecho real sobre determinado
inmueble.

La razén juridica de la existencia del aviso preventivo fue el crear una
medida legal para otorgar una mayor seguridad jurfdica a las distintas operaciones
relacionadas con la propiedad, para hacerlas de los conocimientos de los terceros,
aun antes de que las mismas se hubiesen perfeccionado, para ello es que en la
practica el primer aviso preventivo se le concede técnicamente como "Solicitud
de reserva de prioridad", ya que de cumplirse todos los requisitos que se
mencionan el Articulo 3016 del Cédigo Civil vigente en el Distrito Federal, la
operacién surte todos sus efectos contra terceros desde la fecha del primer aviso
preventivo 62 y para continuar con el andlisis del articulo 3016 lo transcribiremos:
"Cuando vaya a otorgarse una escritura a donde se declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o posesién de bines
rafces o cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo sea inscribible, el
notario o autoridad ante quien se haga el otorgamiento, debers solicitar al
Registro Pablico certificado sobre la existencia o inexistencia de gravimenes en
relacién con la misma. |

Endichasolicitud que surtird efectos de aviso preventivo deberd mencionar
la operaciény finca de que se trate, el nombre de los contratantes y el respectivo
antecedente registral. El registrador, con esta solicitud y sin cobro de derechos
por este concepto practicara inmediatamente la nota de presentacién en la parte
respectiva del folio correspondiente, nota que tendrd vigencia por un término de
treinta dfas naturales a partir de la fecha de presentacién de la solicitud.

62 Sdnchez Colin, ACTUALIZACION REGISTRAL EN MEXICO, p.p 55
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Una vez firmada la escritura que produzea cualquiera de las consecuencias
mencionadas en el pirrafo precedente, el notario o autoridad ante quien se
otorgd dard aviso preventivo acerca de la operacion de que se trate, al Registro
Publico dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes y contendrd ademds de los
datos mencionados en el prrafo ancerior, la fecha de la escritura ylade su firma.
El registrador, con el aviso citadoy sin el cobro  de derecho alguno practicara de
inmediato la nota de presentacién correspondiente la cual tendré una vigencia
de noventa dias naturales a partir de la fecha de presentacién del aviso. Sieste se
da dentro del término de treinta dias a que se contrae el pirrafo anterior sus
efectos preventivos se retrotraerdn a la fecha de presentacién de lasolicitud a que
se refiere el mismo pirrafo, en caso contrario, sélo surtird efectos desde la fecha
en que fue presentado y segn el nimero de entrada que le corresponda.

Si el testimonio respectivo se presenta al Registro  Publico dentro de
cualquiera de los términos que sefialan los dos pdrrafos anteriores, su inscripcion
surtird efectos contra terceros desde la fecha de presentacién del aviso y con
arreglo a su ntimero de entrada.

Si el documento se presentare fenecidos los referidos plazos, su registro sélo
surtird efectos desde la fecha de presentacién.

Si el documento en que conste algunade las operaciones que se mencionan
en el parrafo primero de este articulo fuere privado, debera dar el aviso preventivo,
con vigencia por noventa dfas, el notario o el juez competente que se haya
cerciorado de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes, en cuyo
caso el mencionado aviso surtird los mismos efectos que el dado por los notarios
en el caso de los instrumentos publicos. Si el contrato se ratificara ante el
registrador, éste deberd practicar de inmediato el aviso preventivo a que este
precepto se refiere".

Como podemos ver el anterior articulo establece la regulacién y efectos de
los avisos preventivos, proviendo de manera pormenorizada varias hipStesis.

En realidad, el aviso preventivo es una notificacién que realiza el fedatario
en forma escrita ante el Registro, para que a través de la practica de las
anotaciones procedentes en los folios, atendiendo a lo prescrito por la ley y
mediante la publicidad que le es caracterfstica de la Institucién, se haga saber a
quien o a quiénes tengan interés, la pr6xima realizacién de un acto o derecho
concerniente al otorgamiento de una escritura a donde se  declare, reconozca,
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adquiera, transmita, limite, modifique, grave o extinga la propiedad o la posesidn
de bienes raices, o cualquier derecho real sobre Jos mismos, o sin  serlo, sea
inscribible.

Elaviso preventivo proviene del latin "praventus”, que en este caso significa
hucer saber, con el fin de que quien tenga interés, puede hacer valer sus derechos,
hasta salvaguardar los de terceros.

Precisamente la importancia del aviso preventivo, proviene dentro del
dmbito registral, es hacer la reserva de  prioridad, pues el factor tiempo es
determinante yademds, el ordende sucesion temporal en el goce de determinados
derechos, da origen a un grado de preferencia de los mismos.

La solicitud para que se expida el certificado de existencia o inexistencia de
gravimenes, hace las veces de aviso preventivo, es decir, surte efectos de
notificacién al Registro de la operacién que se pretende realizar, los requisitos que
sefiala el articulo en estudio.

Elarticulo35 del Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad, establece
que el registrador debe practicar de inmediato las notas respectivas en cuanto
tenga en su poder |os avisos notariales a que se refiere e] Artfculo 3016 del Codigo
Civil, pues de lo contrario se desvirtuaria el contenido del mencionado articulo,
y ademds, de no realizarse oportunamente, se pondria en peligro derechos de
terceros, pues dicho aviso preventivo surte efectos a partir del instante en que se
recibe en oficialfa de partes fa solicitud, y no a partir del momento en que el
registrador practica la anotacién correspondiente.

En el segundo pérrafo del articulo 3016, se establece el caso de un segundo
aviso preventivo, el cual es presentado en el Registro por el notario ante quien se
haya firmado laescritura a que se refirié el primer aviso preventivo, precisamente
dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes a la firma, con todos los datos
concernientes a la operacién, incluyendo el nimero y fecha de escritura.

El segundo aviso preventivo, también debe anotarse de inmediato por el
registrador, pues desde su ingreso tiene una vigencia de noventa dfas.

Una tercera hipétesis surge cuando el aviso antes mencionado se hace
dentro del término de los treintadias de vigencia del primer aviso y a su vez, en
ese plazo ingresa el documento que contiene la operacién, caso en el que losavisos
preventivos se retrotraen a la fecha de presentacién del primer aviso preventivo.
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Otro caso, es aquel en que firmada la escritura, el Notario no dio aviso
preventivo acerca de la realizacion de la operacion dentro de las cuarenta y ocho
horas siguientes, razon por la cuallos efectos preventivos solose producen a partir
del momento en el que el segundo aviso fue presentado, para lo cual se atenderi
al ndmero de entrada que le corresponde.

Pudiera ser que el testimonio fuera presentado por et Notario al Registro
Publico de la Propiedad, dentro de los  términos antes sefalados, y en tales
condiciones, la inscripcién respectiva surte efectos contra terceros, a pactir de la
fecha de presentacion del primer aviso en oficialfa de partes y atendiendo a su
ndmero de entrada.

Por elto es que el articuto 3003 det Cédigo Civil establece en forma rigorista
lo siguiente:

“Los encargados y los empleados del registro Piblico, ademds de las penas
que sean aplicables por los delitos en que puedan incurrir, responderan civilmente
de los dafios y perjuicios a que dieran lugar cuando:

I.- Rehusen a admitir el titulo, o si no practican el asiento de presentacion
por el orden de entrada del documento o del aviso a que se refiere el articulo
3016".

Caso distinto es aquel en que el documento se presenta cuando haya
fenecido los plazos ya safalados, y bajo esas circunstancias el registro del
documento tendrd como punto de referencia para que surta sus efectos, el
instante en que fue recibido.

Otra hipétesis prevista por el legislador, es cuando se  refiere a los
documentos que tienen el cardcter de privados y en los cuales se hacen constar
operaciones en la primera parte del pdrrafo primero del artfculo 3016 del Cédigo
Civil en comento. Para estos casos el aviso preventivo tiene una vigencla de
noventa dfas y debe ser dado por el notario, el registrador o el juez de paz, que se
haya cerciorado de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes,
dicho aviso surte los mismos efectos del presentado por los notarios, tratindose
de instrumentos ptiblicos.

Enelartfculo 3021 del Reglamento del Registro, establece que el registrador
debe abstenerse de practicar la nota respectiva en el folio real y debe ordenar que
se cancele el asiento de presentacién del aviso notificando  de ello a los
interesados en la edicidén inmediata siguiente del boletfn del Registro, cuando
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dicho aviso preventivo no contenga todos los requisitos seialados por el artfeulo
3016 del Codigo Civil, o si dichos datos estuvieran equivocados.

Por su parte el articulo 35 del Reglamento del Registro, emplea para los
asientos relativos a los avisos "preventivos el término de "anotacién de los avisos
"las cuales se practicaran en la parte correspondiente del folio de la finca afectadu
y contendrdn (articulo 40): lafechaynimerodeingreso de los avisos notariales
a que se refiere el artfculo 3016 y de los diversos documentos relacionados con
un mismo bien, derecho o persona moral. En esa misma norma, creemos que el
legislador insiste en que las notas relativas a las notas de presentacién deben
hacerse dentro de un plazo no mayor de veinticuatro horas a partir de aquellas
en que los documentos hayan sido presentados, y deberdn ser firmados por el
registrador que las practique. Elrigor en la inmediatez de la anotacién preventiva
es debido a el deseo de proteger los derechos de terceros, para el efecto de que
se enteren de la anotacién. ,

En cuanto a la fecha y ndmero de ingreso de los avisos notariales, es
importante hacerlo constar, en razén de la prelacion, en virtud de que el primero
en tiempo, es el primero en derecho como se desprende del Artfculo 3015 del
Cédigo Civil.

Es importante tener presente lo que sefiala el articulo 35 del Reglamento del
Registro, en su segunda parte, que a la letra dice: "Si durante la vigencia de los
avisos preventivos, yen relacién con lamisma fincao derechos, se presentara otro
documento contradictorio para su registro o anotacidn, este sera objeto de una
anotacién preventiva, a fin de que adquiera la prelacién que corresponda, en caso
de que se opere la cancelacion o caducidad de alguna anotacién anterior, en caso
contrario las anotaciones preventivas de dichos documentos quedaranssin efecto”.

Del contenido de este precepto se desprende que los avisos notariales que
provocan una anotacién preventiva, no cierran el registro. Esto significa que los
bienes o los derechos reales, en cuyo folio real se realizo una anotacién preventiva
de un aviso notarial puede enajenarse o gravarse sin perjuicio de la persona a
. cuyo favor se haya hecho la anotacién.

Lo anterior resulta de la aplicacién del articulo 3045 del Cédigo Civil vigente
que establece:
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"Salvo los casos en que la anotacion cierre el registro, los bienes inmuebles
y los derechos reales anorados podran enajenarse o gravarse, pero sin perjuicio
del derecho de la persona a cuyo favor de se haya hecho la anotacién”,

Los casos que cierran el registro mencionados por dicha nota, son los
contenidos en las fracciones [V y VII del articulo 3043 del Cédigo Civil que se
refieren a las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prohiban la
enajenacién de bienes inmuebles o derechos reales; asf como, las resolucione:
judiciales en materia de amparo que ordenen la suspension provisional o
definitiva, en relacién con los bienes inscritos en el Registro Pablico.

Establece el articulo 3029 del Cadigo Civil, en relacién con el 3033, del
mismo ordenamiento; las anotaciones preventivas se extinguen: por cancelacion
del derecho anotado, es decir en aquellos casos en que se extingue e} derecho de
aquel que figura en el registro como titular; por caducidad; en el caso del primer
aviso preventivo, tiene una vigencia de treinta dfas naturales contados a partir de
la fecha de presentacién de la solicitud, en el caso de segundos avisos, estos tiene
una vigencia de noventa dfas naturales a partir de la fecha de presentacién de la
solicitud y entonces la persona a cuyo favor se hubiese dado, adquiere
definitivamente el derecho anotado, convirtiéndose en titular registral.

Las anotaciones preventivas judiciales; se dan "siempre y cuando existan
juicios contradictorios sobre la propledad o la posesién de un bien inmueble,
puede pedirse al juez que ordene al registrador la anotacién marginal y preventiva
del estado contencioso en que se encuentre la finca."63

Este tipo de anotaciones, al igual que las notariales, surten efectos frente a
terceros de tal manera que si una persona pretende adquirir la finca se da por
enterado de que el bien se encuentra en estado contencioso, y en caso de
adquirirla, corre los riegos del resultado del juicio.

Este tipo de anotaciones, reza el articulo 42 del Reglamento del Registro
Pablico, se practicardn mediante mandamiento judicial y contendrdn:

I.- Autoridad remitente;

6 Pérez,opcit, p.p. 87
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IL.- Expediente;

11L.- Naturaleza del procedimiento;

V.- Accion deducida;

V.- Resolucion a cumplimentar; y

VI.- En su caso, suerte principal y accesorios legales.

Las anotaciones preventivas cualquiera que sea su origen caducaran por
disposicion de ley a los tres afios de su fecha (articulo 3035 del Cédigo Civil),
salvo aquellas en las que se fije un plazo diferente. Sin embargo este plazo podra
prorrogarse por cuantas veces se desee por dos aiios cada ves, a peticién de parte
omandamiento de la autoridad que la ordeno, siempre que la prorroga seaanotada
antes de que caduque el asiento.

VL. PRINCIPIO DE CALIFICACION O LECALIDAD

Este principio de legalidad o calificacién registral, acargo de los registradores,
impide que se inscriba un titulo contrario a las leyes o que no redna los requisitos
exigidos por la misma.

Para Carral y de Teresa, "este principio impide el ingreso al registro de
titulos invdlidos o imperfectos y asf, contribuye a concordancia del mundo real
con el mundo registral. Se llama asf porque conforme a el se presume que todo lo
registrado lo ha sido legalmente; y el medio de lograrlo es someter los tftulos a
examen, que es lo que se llama calificacién registral.” 64

Stnchez Medal nos dice que este principio consiste en "la funcién
atribuida al personal del registro para examinar cada uno de los documentos que
se presentan parasu inscripcién y para determinar no sélo si es de los documentos
susceptibles de inscripcién...si no también si el acto que contiene satisface los
requisitos de forma y fondo exigidos por cualquier ley." 63

Por su parte para Pérez Ferndndez del Castillo sefiala que el principio en
estudio todo documento al ingresar al Registro Publico de la Propiedad, dentro

6 Carral, op. cit, p.p. 253
65 Sdnchez Medal, ap. cit. p.p. 561
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de su procedimiento de inscripcion, debe ser examinado por 2l registrador en
cuanto a sus elementos de existencia y validez."66

Para nosotros este principio de legalidad o calificacién, consiste en que
todo documento al ingresar  al registro cuente con todos los requisitos exigidos
por la ley para su validez e inscripcidn, es decir, si satisface todos los requisitos
legales que para su eficacia exijan los ordenamientos juridicos y no exista
incompatibilidad registral el documento se inscribe.

El examinar el tftulo es un derecho y una obligacién del registrador, quien
bajo su responsabilidad y dentro del plazo sefialado por la ley, lo debe realizar de
manera independiente, as{ como en forma personalisima y libre de cualquier
presién.

Los documentos auténticos y fidedignos que retinan todos y cada uno de
los requisitos de formay fondo exigidos por la ley, sujetos a inscripcidn los numera
el artfculo 3042 del Cédigo Civil y son:

I.- Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o exija el dominio, posesién originaria y los
demds derechos reales sobre el inmueble;

...J11.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un periodo
mayor de seis afios y aquellos en los que haya anticipos de rentas por mds de tres
afios,

Estos tfeulos de los cuales habla el articulo que precedente son los
numerados por el artfculo 3005 del Cédigo Civil; los testimonios de escrituras o
actas notariales, los contratos privados ratificados ante el notario, el registrador,
el corredor pdblico o ante el juez competente, debidamente ﬁrmados y
autorizados por lo mencionado fedatarios.

Ahora bien el registrador "es el servidor pablico auxiliar de la funcién
registral, que tiene a su cargo examinar y calificar los documentos registrables y

66 Pérez, op. cit, p.p. 89
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autorizar los asientos en que se materializa su registro." (Articulo 9 del
Renlamento del Registro Pablico).

Para ser registrador se requiere se licenciado en derecho, con titulo
legalmente expedido y registrado en la Direccidn General de Profesiones de fa
Secretarfa de Educacién Pablica, con experiencia mfnima de un afio en el dmbito
notarial o actividad relacionada con el medio registral, asf como acreditar el
examen de oposicién correspondiente, consistente en un examen tedrico sobre
cualquier aspecto en materia registral y un practico consistente en la elaboracion
de cualquier dictamen respecto a a procedencia o improcedencia de documentos
para su inscripcién en el Registro. El jurado que examinara al o a los candidato(s)
aregistrador (es), estard integrado por tres personas; uno; el Coordinador General
Juridico del Departamento que figura como presidente; dos; el Director General
del Registro Publico de la Propiedad; y el tercero el Director General Juridico y
de estudios Legislativos del Departamento; quiénes podran nombrar a sus
suplentes.

Dentro de las atribuciones de los registradores, que sefiala el articulo 14
del Reglamento se encuentran:

L.- "Realizar un estudio integral del documento... para determinar la
procedencia de su registro, seginresulte de su forma y contenido y de su legalidad
en funcién de los " asientos registrales preexistentes y de los ordenamientos

aplicables;
II.- Determinar en cantidad lfquida... el monto de los derechos a
contribuir. «..IV.- Ordenar, bajo su estricta vigilancia y supervisién, que se

practiquen los asientos en el folio correspondiente, autorizando cada asiento con
su firma.

Al no encontrarnos de acuerdo con la calificacién emitida por el
registrador "podra recurrirse ante el Director General del Registro Publico. Si
este confirma la calificacién el perjudicado por ella podra reclamarla en juicio.

Si la autoridad judicial ordena que se registre el tftulo rechazado, la
inscripcién surtird sus efectos, desde que por primera vez se presento el tftulo, si
se hubiere hecho la anotacién preventiva a que se refiere la fracciénV del articulo
3043." (artfculo 3022 del Cédigo Civil).
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VI PRINCIPIO DE INSCRIPCION

Para que el registrador materialice la calificacion del documento que
retine todos los requisitos que exige la ley, se vale de la inscripcion, la cual para
efectos del presente trabajo se toma como sinénimo de asiento registral.

Dentro del primer Congreso de Derecho Registral, celebrado en el Estado
de México, al hablar de este principio citan a Rocca Sastre, el cual afirma "Que

el principio de inscripcién hace la mecénica de constitucion, modificacién,

transmisidn y extincién de los derechos reales sobre inmuebles,"67 agregando
Mario Osorio, Ramén Miranda y otros, que no sélo los derechos reales son objeto
de inscripcidn, sino también "derechos personales sobre inmuebles."68

Los derechos nacidos del acto, al inscribirse adquieren mayor firmeza y
proteccién "por la presuncién de exactitud de que son investidos, por la fuerza
probatoria que el registro les da."69

Es evidente que la funcidn registral debe tener una  concrecidn, una
materializacién en virtud de la cual aprecie objetivamente el acto en cuestién
vertido en el registro y que permita asf a los terceros enterarse de él.

El principio de inscripcién, dependiendo del sistema registral que se

adopte, los efectos son diferentes:

En el derecho Espaiiol, produce efectos constitutivos, siendo obligatoria
la inscripeién del documento en el Registro, para que se de la transmisién de la
propiedad; en el sistema Alemdn la inscripcién produce efecto sustantivos,
naciendo el derecho del documento o acto y de la inscripcién del mismo en el
registro; en nuestro sistema legal produce efectos declarativos, no siendo
obligatoria su inscripcién del documento en el registro, mds bien es potestativo,
siempre y cuando se desee que la adquisicién sea oponible frente a terceros, y as
lo prevee el articulo 3011 del Cédigo Civil que a la letra reza: "Los derechos reales

67 Carral, op. cit, p.p 253
68 Sdnchez Medal op. cit. p.p. 561
69 - Pérez, op. cit, p.p. 89
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y en general cualquier gravamen o limitacion de los mismos o del dominio para
que surta efectos frente a terceros deberd constar en el folio de la finca sobre que
recaigan, en la forma en que determine el reglamento."

Aunque suele decirse lo contrario, la hipoteca no es  tampoco
constitutiva. Ello se desprende de la regla general que sefiala el articulo 3008
del Cédigo Civil, que dice; "La inscripcidn de los actos o contratos en le Registro
Pablico tienen efectos declarativos” y especialmente del articulo 2919 del referido
ordenamiento; "La hipoteca nunca es ticita ni general, para producir efectos
contra terceros necesita siempre de registro...". Sobre el particular los articulos
2921, 2922 y 2925 entre otros sefialan sobre la hipoteca.

"Articulo 2921.- La hipoteca constituida para la seguridad de una
obligacién futura o sujeta a condiciones suspensivas inscritas surtird efectos
contra terceros de su inscripeion, si la obligacion llega a realizarse o la condicién
a cumplirse.”

"Articulo 2922.- Si la obligacién asegurada estuviese sujeta a condicién
resolutoria inscrita, la hipoteca no dejara de surtir sus efectos respecto de tercero
sino desde que se haga constar en el Registro el cumplimiento de la condicién."

"Articulo 2925.- Todo hecho o convenio entre las partes que puede
modificar o destruir la eficacia de una obligacién hipotecaria anterior no surtird
efectos contra terceros sino se hace constar en el Registro por medio de una
inscripcién nueva, de una c. ncelacién total o parcial o de una nota marginal,
segdn los casos.”

Materialmente la inscripcién puede realizarse en libros o en folios.

Las inscripciones constituyen la finalidad del registro, en ellas se
establecen las datos de la finca de que se trata, la operacidn, los contratantes y
sus generales, monto de la misma, ndmero y fecha de escritura, asf como nombre
y niimero de notario.

A la primera inscripcién de la finca en el registro Publico de la Propiecad
se le llama inmatriculacién, al respecto el Cédigo Civil dispone; "Artfculo 3046.-
"La inmatriculacién es la inscripcién de la propiedad o posesién de un inmueble
en el Registro Pdblico de la Propiedad, que carece de antecedentes registrales.”
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Ahora bien, dentro de  nuestro sistema registral, se inscriben
solamente titulos "bajo un punto de vista formal y bajo un punto de vista
material."70

Bajo un punto de vista formal se registran los siguientes titulos (Articulo
3005);

Los testimonios de escrituras o actas notariales; las resoluciones
judiciales; los documentos privados que fueren vilidos conforme a la ley siempre
y cuando al calce de los mismos el notario, el registrador, el corredor  puiblico
o el juez competente los firme y los autorice una vez que se haya cerciorado de
la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes.

Bajo un punto de vista material o en razénde su contenido, se registran
los siguientes titulos:

Los titulos por los cuales se cree, trasmita, declare, reconozca, modifique,
limite, grave o extinga el dominio, posesién originaria y los demds derechos reales;
Los contratos de arrendamiento que se celebren por mds de seis afios y aquellos
en que haya anticipos de rentas por mds de tres afios.

Toda inscripcién debe ser autorizada con la firma del registrador para
que tenga plena validez, y surta efectos frente a terceros, ya que con la firma se
demuestra la anuencia, al concenso sobre un contenido y, mds adn, cuando se
trata de un documento publico que genera efectos registrales mismo que debe
contener la firma del Director del Registro para que su eficacia juridica se
verifique.

La falta de firma en las inscripciones o asientos registrales no producen
efectos frente a terceros, en este caso la firma podra exigirse presentando el
tftulo respectivo con la nota o certificacién de haber sido registrado (Articulos
3067 y 52 del Cédigo Civil y Reglamento del Regisiro Pablico, respectivamente).

Para reforzar lo antes anotado transcribiremos la jurisprudencia ndmero

80 de la obra de "jurisprudencia registral inmobiliaria y mercantil editada por el
Instituto Mexicano de Derecho Registral A.C.

70 Sdnchez Medul, op. cit., p.p. 551
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"Registro Pdablico de la Propiedad, inexistencia de inscripciones que
carecen de firma del Director o encargado de él.

El aviso preventivo de que habla el articulo 3018 del  Cédigo Civil, es
incuestionable que ningtn efecto produce si segdn la certificacion que hizo el
C. Director del Registro  Publico  de la Propiedad del Distrito Federal, esa
anotacién no tiene al final firma alguna que la autorice y por tanto carece de
validez."

Precedentes:

Amparo directo 3180/60. Francisca Arena de Herndndez. 4 de mayo de
1961. Mayorfa de 3 votos. Ponente: Jose Lépez Lira. Disidente: Jose Castro
Estrada.

VIII. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

La especialidad en términos generales es la vocacién a cierta actividad, o
rama, como principio del derecho registral indispensable ya que en base a ella se
determinan los bienes objeto de inscripcién, el derecho, su alcance, contenido y
sus Titulares.

Para Carral y de Teresa a este principio "se le ha llamado también principio
de determinaci6n, por que la publicidad registral exige determinar con precisién
el bien objeto de los derechos. Quizds esa designacion seria mds correcta que la
que se usa de “especialidad", que nacié como oposicién o reaccién contra “la
generalidad" de las hipotecas."71

Pérez Ferndndez, nos dice que "este principio tiene como finalidad
determinar perfectamente los bienes objeto de inscripcidn, sus Titulares, asfcomo
el alcance y contenido de los derechos."72

Para nosotros este principio lo definimos como, aquel que se encarga de
determinar los bines sujetos a inscripcidn, el contenido yalcance de los derechos,
asi como determinar sus Titulares.

7t Carral, op. cit. p.p. 248
72 Pérez, op. cit., p.p. 106
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Antiguamente, cabe recordar, en cuestiones de hipotecas estas se hacian
universales o generales al patrimonio del deudor, no indicando con precisién los
bienes gravados, ni el monto por el cual responde cada uno (valor de indiviso),
hoy en dfa nuestra legislacion indica que para registra una hipoteca sobre varios
inmuebles, se debe de individualizar cada uno de los inmuebles para determinar
el valor o monto por al cual responde cada uno y en el caso de que se fraccione
un inmueble se repartird equitativamente el gravamen hipotecario entre las
fracciones resultantes; taly como lo disponen los articulos 2912 y 2913 del Cédigo
Civil que continuacién los transcribimos:

"Articulo 2912.- Cuando se hipotequen varias fincas para la seguridad
de un crédito, es forzoso determinar por que porcién del crédito responde cada
finca, y puede cada una de ellas ser redimida del gravamen, pagéndose la parte
del crédito que garantiza."

"Artfculo 2913.- Cuando una finca hipotecada susceptible de ser
fraccionada convenientemente se divida, se repartird equitativamente el
gravamen hipotecario entre las fracciones..."

"Respondiendo a este principio, cuando un predio es subdividido o
fraccionado o se constituye el régimen de propiedad en condominio, se abrird un
folio por cada uno de los departamentos resultantes y locales en condominio, en
el que se describan sus caracterfsticas particulares." 73

Para Rfos Helling "la necesidad de determinar las caracterfstica del acto
inscribible en el asiento registral constituye el principio de especialidad.” 74

El jurista Sdnchez Medal al citar a Cossio y Corral, nos dice que este
principio "tiene dos aspectos: En primer término, el que cada derecho real solo
puede recaer sobre una determinada finca, y nunca sobre el patrimonio ni sobre
un numero indefinido de inmuebles; y en segundo lugar, que ha de indicarse
numéricamente y en moneda nacional la cuantfa del gravamen que se impone.”75

73 ib.
74 Instituto Mexicano de Derecho Registral, CURSO INTRODUCTORIO
DE DERECHO REGISTRAL, p.p. 75

75 Sdnchez op. cit pp. 351
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Diversos autores, como Sinchez Medal, Rios Helling, Mario Martinez,
Carral y de Teresa, coinciden en sefala: que de acuerdo a este principio en el
asiento debe aparecer claramente precisando: la finca, que es "la unidad bdsica”
registral (Artfculo 54 del Reglamento del Registro Publico); el derecho, que es el
contenido juridico que le dio origen; los nombres y generales de las personas que
intervinieron en el acto; agregando a estos, con fundada razén, "el valor del
inmueble, la naturalezadel derecho,...asi comola fecha del tituloy el funcionario
que lo autorizd. 76

El principio de especialidad se puede considerar desde dos puntos de
vista:

En sentido lato, busca la determinacién exacta de los derechos reales
inscribibles y la organizacién del Registro sobre la base de la unidad registral, o
sea, la finca,

En sentido estricto se circunscribe, el de que a cada finca se le destine
una hoja registral propia."77

Este principio se encuentraregulado enel articulo 3061 del Cédigo Civil,
que dice :

"Los astentos de inscripcién deberdn expresar las circunstancias siguientes:

I.- La naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles objeto de la
inscripcion o a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse; su medida
superficial, nombre y ntimero si constare en el titulo; asi como las referencias al
registro anterior y las catastrales que prevenga el reglamento;

II.- La naturaleza extensién y condiciones del derecho de que se trate;

IIL.- El valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracciones
anteriores, cuando conforme a la ley deban expresarse en el tftulo;

IV.- Tratdndose de hipotecas, la obligacién garantizada; la época en que
podré exigirse su cumplimiento; el importe de ella o la cantidad mdxima asegurada
cuando se trate de obligaciones de monto indeterminado; y los créditos, si se
causaren, y la fecha desde que deban correr;

76 ib.

7 Congré&o Nacional de Derecho Registral, p.p. 179.
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V.- Los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo favor se haga la
inscripcién y de aquellas de quiénes procedan inmediatamente los bienes. Cuando
el titulo exprese nacionalidad, lugar de origen, edad, estado civil, ocupacion y
domicilio de los interesados, se hard mencién de esos datos en la inscripcion;

VI.- La naturaleza del hecho o negocio juridico;

VIL.- La fecha del tftulo, namero si lo tuviere, y el funcionario que lo haya
autorizado”.

IX. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO

La continuidad o servencia juega un papelimportante en el dmbitoregistral;
de tal suertequessin ella seria imposible llevar acabo la inscripcién de documentos.
Por medio de este principio se exige que los titulares de dominio o derecho real
registrados, aparezcan en el registro fntimamente relacionados, eslabonados,
enlazados, que sea uno el antecedente del sucesor; de tal manera que al hacer la
historia registral de un inmueble no se rompe la relacién entre el primer titular
registral y el dltimo.

Rios Helling, define este principio: "Es evidente que para poder inscribir un
acto, el acto que le dio origen debe estar también inscrito; basado en el principio
filoséfico de identidad, éste principio Registral involucra que la consecucién de
actos respecto de un mismo bien nos guié, como corolario, a la més reciente, cuyo
titular habré de coincidir con la persona que pretenda celebrar el acto o materia
de inscripcién”, 78

Para el gran jurista Sinchez Medal es el principio "por virtud del cual no
puede un mismo derecho real estar inscrito a lavez en favor de dos o més personas,
a menos que sean copartfcipes, por lo que para hacer una inscripcién debe haber
otra que le sirva de antecedente y que se cancele para que de esa manera haya
una cadena ininterrumpida o sucesién continua de inscripciones (Tesis N’ 318,

78 Instituto Mexicano de Derecho Registral, CURSO INTRODUCTORIO
DE DERECHO REGISTRAL, p.p. 77




€6
pig. 973 de la jurisprudencia de la tercera Sala de la Suprema Corte hasta 1975,
en el Apéndicedel SJ. de laF.)" 79
El Licenciado Pérez Ferndndez del Castillo nos dice: "Las inscripciones de
propiedades inmuebles en el Registro Pdblico de la Propiedad, se efectdan dentro
de una secuencia o concatenacién entre adquisiciones y transmisiones sin que
haya ruptura de continuidad. En el Registro se puede trazar de una u otra
transmisién de propiedad, la historia de un predio y de sus duefios. "80

Para nosotros éste principio de tracto sucesivo esta constituido por la
exigencia, de Ley, de que se encuentre previamente inscrito o anotado el derecho
de la persona que otorgue o en cuyo casosea otorgado el acto a inscribir, logrando
que nose rompa la cadena deinscripciones y que conozcamos la historia completa
de un inmueble, desde su primer titular registral hasta el dltimo. Cuando una
persona desee transmitir el bien inmueble del cual es titular registral, se cancela
su inscripcién dando origen a otra, en la cual se menciona el nuevo titular, sus
antecedentes registralesy otros requisitos exigidos por la propia ley, como lovimos
en el principio anterior, por locual no creemos necesario sefialarlo, constituyendo
asf la secuencia de las inscripciones o anotaciones.

De lo anterior se desprende que toda inscripcién debe tener o sefialar un
antecedente, pero como toda regla tiene su excepcién, entonces, no todas las
fincas cuentan con antecedentes; como en los casos siguientes:

1.- Cuando el Registro Publico se cres en el afio de 1870, quedo abierto
para inscribir la posesién y propiedad existentes en aquella época. A esta
inscripcion se le llamé primera de la finca, A partir de este momento empieza a
aplicarse este principio;

2.- Cuando se da por la inmatriculacién, o sea, la incorporacién, por
medio de un procedimiento judicial o administrativo de un inmueble, al Registro
Piiblico de la Propiedad.

En nuestro derecho el principio de tracto sucesivo se encuentra
consagrado en los siguientes numerales del Cédigo Civil.

79 Pérez, op.cit,, p.p. 108
80 Sdnchez, op. cit, p.p. 558




67

Articulo 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 inscripcién, a no ser que se trate de una
inscripcion de inmatriculacién."

Articulo 3020.- "Inscrito o anotado un titulo, no podrd inscribirse o
anotarse otro de igual o anterior fecha que refiriéndose al mismo inmueble o
derecho real, se le oponga o sea incompatible. Si s6lo se hubiere extendido el
asiento de presentacién, tampoco podré inscribirse o anotarse otro titulo de la
clase antes expresada, mientras el asiento esté vigente."

Por otro lado, en caso de embargos y acciones contradictorias sobre
derechos reales inmobiliarios, tendra que ser parte en el juicio, el titular registral
del derecho sujeto aconflicto. De lo contrario se violard en su perjuiciola garantia
de audiencia consignada en el articulo 14 constitucional.

En la prictica es frecuente observar que se pronuncien sentencias
dictadas en juicios relacionadas con una finca que resulten ineficaces por que la
accién no se encamind en contra del titular registral; por ejemplo, podemos
sefialar que unasentencia es ineficaz cuandodictada en un juicio de otorgamiento
y firma de escritura piblica en contra de una persona que no es titular registral
de la finca.

A este respecto los pdrrafos segundo y tercero del articulo 3010 del
Cédigo Civil establecen:

"No podri ejercitarse accién contraria del dominio de un inmueble o
derecho real sobre los mismos o de otros derechos inscritos o anotados a favor de
persona o entidad determinada, sin que previamente a la vez, se entable demanda
de nulidad o cancelacién de la inscripcién enque conste dicho dominio o derecho.

En caso de embargos precautorios, juicios ejecutivos o procedimientos de
apremio contra bienes o derechos reales, se sobreseerd el procedimiento
respectivo de los mismos o de sus efectos, inmediatamente que conste enlos autos,
por manifestacién auténtica del Registro Pablico, que dichos bienes o derechos
estdn inscritos a favor de persona distinta de aquella contra la cual se decretd el
embargo ose siguié el procedimiento, a noser que se hubiere dirigido contra ella
la accién, como causahabiente del que aparece duefio el Registro Pblico.
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Otro, articulo 3064 del citado ordenamiento reza: "Las anotaciones
deberan contener las indicaciones para relacionar entre si las fincas o asientos a
que se refieren y, en su caso el hecho que se trate de acreditar; y el documento
en cuya virtud se extienda.”

Por su parte el Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad en su
numeral 49 consagra éste principio, y que ala letra dice:

"Salvo los casos de inmatriculacion,... Todo documento asentable hara
referencia expresa los antecedentes registrales, relacionando la dltima que fueren
necesarias para establecer una exacta correlacién entre los contenidos del
documento y los del folio respectivo.”




CAPITULO CUARTO
DE LA APLICACION DE LOS PRINCIPIOS
REGISTRALES

1. DE LA APERTURA DE FOLIOS

Como consecuencia del inmenso tréfico, inmobiliario que se ha venido
incrementando en nuestra capital ha hecho que se busque varios sistemas
registrales que nos permitan tener una informacién rdpida, veraz, confiable y que
sea localizada por diversas vias; es asf como surgié el sistema de folios, el cual en
una sola ficha u hoja encontramos toda la informacién referente a la propiedad,
bien inmueble o persona moralsin perder su historia, dejando atr4s el sistema de
siga la flecha, es decir, el sistema de libros.

De esta manera tenemos que el dfa 28 de diciembre de 1978, nuestro
Cadigo Civil vigente para el Distrito Federal sufri6 reformas transcendentes en
su capftulo referente al Registro Piblico, dentro de la cual destaca la
implantacién del folio, misma que entré en vigor el 3 de enero de 1979.

La palabra folio " significa hoja” 81; y para su existencia o materializacién
es necesario un procedimiento registral el cual se inicia; tal y como lo expresa el
artfculo 32 del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad "El servicio
registral se inicia ante el Registro Paiblico con la presentacién de la solicitud por
escrito y documentos anexos, conforme al formato que establezca la Direccién
General, debiendo enumerarla y sellarla para los efectos del artfculo 18 de este
Reglamento, Ver anexo "B".

Dicha solicitud a sabed, tiene dos efectos:

Primero como medio de presentacién del documento para conocer el orden
de prelacién, preferencia y rango; y segundo como medio de control que
acompaiia al documento en toda la face del procedimiento (artfculo 18 del citado
Reglamento). | '

81 SANCHEZ COLIN, op. cit. p.p. 60
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De acuerdo con el reglamento de la materia la solicitud deberd satisfacer los
requisitos que sefiala su articulo 19.

"En la solicitud de entrada y trimite deberdn incluirse los siguientes datos:

I.- Nombre del solicitante;

I1.- Ubicacién del Inmueble...

[II.- Naturaleza del acto, y

IV.- Observaciones”

Cabe mencionar que aunque el propio Reglamento no lo sefiala, a dicha
solicitud no la reciben en Oficialfa de Partes sino existe un prepago del servicio
registral y contiene los antecedentes registrales del inmueble.

Una vez satisfecho lo anterior se ird agregando:

Artfculo 20.-

"L.- Ntimero de entrada del documento por reguroso orden progresivo, segiin
elramo del registro a que corresponda...

11.- La fecha y hora de presentacion;

111.- Area a la que se turne el documento

IV.- Nombre del registrador, fecha de calificacién del documento y, si es el
caso, causa de la suspensién o denegacion del servicio;

V.- La expresién de haber sido cancelado un asiento y fecha de la
cancelacién cuando proceda y;

V1.- Observaciones.

Posteriormente el documento se turnard al drea correspondiente y el
registrador que lo recibe deberd calificarlo, paralo cual aplicar los principios de
calificacién y especialidad, ya comentados, como por ejemplo: debe ser de los
‘g documentos que se inscriben contener fecha de escritura, ndmero de escritura y _
notario, sello y firma del Notario que lo autoriza; si se pagaron los impuestos
’ correctamente, si el monto de los derechos de registro es el exacto; si coincide la
descripcién del inmueble que consta en el documento con la que esta inscrito; si
) es el titular registral, si los comparecientes expresaron su voluntad, comprobar4,
si el ndmero del documento es el mismo que ampara el de la solicitud, que no ;
exista antecedente alguno pendiente de registrar. v
: Si la opepracién a inscribir exige que contenga el certificado de libertad de
gravimen, como lo prevee el artfculo 34y 35 del propio reglamento, lo  debe
contener para los efectos del aviso preventivo, tal y como se estudio enel principio
deprioridad.




De dicha calificacién puede suceder que el registrador inscriba el
documento o suspenda o deniegue el servicio

En el primer caso, procede a solicitar el folio que le corresponda de acuerdo
al ndmero progresivo, vaciard la historia y sus antecedentes y hard la inscripcion,
autorizandola con su firma y enviard el documento a boletinar, quedando a
disposicion del interesado por el término de 30 dfas hdbiles. En el segundo casossi
suspende o deniegue la inscripcidn, lo dard a conocer al interesado via boletin
registral y lo turnard al drea juridica, para que concurra dentro del término de
diez dfas, contados a partir de la publicacién, a subsanar las irregularidades
sefialadas o recurrir a la determinacion efectuada, en este caso el documento es
suspendido si las irregularidades son subsanables, sino loson se denega el servicio
y se pone a disposicién del interesado previo pago de derechos para retirarlo.

El objetivo de turnar el documento al drea jurfdica es el asignarlo a otro
registrados, quien lo calificard de nueva cuenta para revocar o confirmar la
primera calificacién.

Si el documento no es subsanado dentro del término sefialado, ni interpone
el recurso de inconformidad aque alude el artfculo 114 del Reglamento se pondra
asu disposicién, previo pago de derechos, quedandosin efectos tanto lanotacomo
el asiento de presentacién.

Si el interesado solicitante manifiesta su inconformidad, dentro del plazo
sefialado, contra la resolucién suspensiva o denegatoria dicho servidor pablico
que conozcadel asunto dar§ entrada al recursoy turnaré el documento al Director
del registro, ordenando se practique la anotacién preventiva a que se refiere el
articulo 3043 Fraccién V del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal.

El recurso se puede interponer por escrito dentro de los cinco dfas hébiles
del plazo antes sefalado o en forma oral en cualquier momento de dicho plazo.
Del recurso debe conocer y resolver el Director del Registro el cual puede revocar
la calificacién y ordenar que se inscriba o bien puede confirmarla y se pone a
disposicién del interesado, previo pago, y cancelacién de la anotacién preventiva
y dejando a salvo sus derechos para solicitar al Juez competente su resolucién.
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Una vez agotado el procedimiento registral el folio ya se encuentra
materializado y su existencia va reemplazando al sistema de registro en libros y
poder asf brindarnos ciertas ventajas, como son:

a) La individualizacién de la finca;

b) La fluidez en cuanto que, individualizada, se consultard Gnicamente
ese folio, sin bloquear lainformaciénde otros. inmuebles, la consulta de datos
es mds rdpida y precisa,

¢) El Registro de nuevas operaciones y la verificacién de datos es mas
rapida ya que se muestra todo lo relativo a la Finca.

d) Sigue contemplando un documento, el cual es el principal instrumento
para esta institucién 82
De esta manera tenemos que cada finca, constituye la unidad bdsica
registral; el folio numerado y autorizado, es el documento que contiene sus datos
de identificacién, ast como los actos juridicos que en ellos indican...(Art, 21 del
Reglamento del Registro Pdblico de la Propiedad). Los folios estdn numerados, y
archivos en forma progresiva que le corresponda; dicho nimero servird de gufa
para los efectos de su ordenacién en archivos y serd el ndmero registral que le
corresponderd asf al ingresar un documento sobre un inmueble y su dltimo
antecedente se encuentra registrado en libros, el registrador solicitara al director
un folio nuevo; segtin corresponda de acuerdo al ndmero asignado y tomaré la
ultima inscripcién para hacer la historia de la finca y posteriormente procede a
registrar el documento en cuestién haciendo un extracto del mismo.

Las hojas que integren el folio contendrén los aparatos necesarios para
que ordenadamente se anote el ndmero de entrada, fecha, operacion y el asiento
correspondiente, y el espacio para la firma del registrador.

Ahora bien ya incrementada la elaboracién del folio y con la firma del

72

registrador, se empieza a sistematizar la informacién a través de sistemas de

computo para obtener la publicidad formal y material que se debe proporcionar
al publico solicitante, asi como el control, resguardo y proteccién del mismo.

82 Ibid, p.p. 121
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I1.- DEL EXTRAVIO DE FOLIOS

El punto en cuestién es fundamental en el desarrollo del presente trabajo.

Como observamos el folio es una hoja u hojas que estin numeradas en

su parte superior derecha y que es el ndmero de folio que le corresponde al bien

inmueble de que se trate, las cuales con facilidad se pierden, traspapelean o
desaparecen, ficilmente también se pueden alterar, modificar o reemplazar.

Es mds la posibilidad de extravfo de los folios aumenta si se considera que
cuando un folio determinado resulta insuficiente para contener todas las
inscripciones registrales de cierto bien o sociedad se agregara, nos dice el articulo
27 del Reglamento del Registro Puablico "hojas de tipo correspondiente
numeradas progresivamente y sefialando al final de la anterior en que hoja
continua”, convirtiéndose en folio en un sin nimero de hojas sueltas, que puedan
desprenderse u ocultarse facilmente segdin convenga, dando lugar a la reposicién
correspondiente.

IT1. DE LA REPOSICION DE FOLIOS

Como corsecuencia del constante va y ven de folios, las constancias para
consulta, certificados, uso interno, es ficil extraviar los folios o simplemente no
los acomodan en su lugar; afectando gravemente y de manera directa a titular del
derecho inscrito.

El reglamento de la materia s6lo dedica dos articulos a este respecto que
a mf punto de vista no redinen todos los requisitos necesarios o bésicos para la
debida reposicién de los folios.

v Elarticulo 79 del Reglamento delRegistro Péiblico de la Propiedad, v1gente
para el Distrito Federal, solo hace alusién a que procede la reposicién de los
asientos registrales, "cuando por su destruccién o mutilacién se haga imposible
establecer el trato sucesivo entre los efectuados y otros posteriores.

La reposicién se hard solo con vista de los documentos que dieron origen
a los asientos y por solicitud de la parte interesada o por orden judicial.
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Dado los supuestos indicados, con vista de los informes rendidos por las
dreas responsables, se levantard acta circunstanciada y' en su caso, se procederd a
la reposicién solicitada”,

A mf criterio ninguna persona (titular del derecho inscrito) a reunido y
presentado todos los documentos que dieron vida registral al bien inmueble, con
el fin de que en la reposicion exista, como lo dice el articulo, el tracto sucesivo a
que alude, '

A demds dicho precepto nunca menciona de que se debe presentar el
primer testimonio de la escritura o contrato privado debidamente registrado y
nunca hasta a donde he sabido se a elaborado la carta circunstanciada para dar
lugar a dicha reposicién.

En la prictica basta que se elabore un escrito solicitando la reposicion del
folio, con el nombre del solicitante, la direccién del inmueble e ingresarlo en
oficialfa de partes comdn, encontrandose excento de pago tal solicitud dado que
es un "error” de registro y consecuentemente el drea juridica procede a la
calificacién de la solicitud. '

Sin embargo los folios provenientes de la reposicién en su caritula y demés
hojas traen inserto el sello de reposicién tal como lo sefiala el Art. 80 del
Reglamento en cuestién; situacién que afecta gravemente al ticular del derecho
inscrito dado que si pretende dejarlo en garantfa al solicitar un préstamo a una
Institucién Bancaria, no ha lugar a prestamos de ninguna fndole puesto que nose
tiene la seguridad jurfdica debida de la no existencia de una persona (llamese,
institucién, sociedad o persona fisica), con mejor derecho sobre el inmueble; esto
a demés se debe a que la persona del drea jurfdica encargada de la reposicién se

 protege, o como vulgarmente se dice, se lava las manos, al insertar en el folio; "la
presente reposicion se hace dejando a salvolos derechos de terceros”.

Por su puesto que esto es equivoco porque el titular del derecho inscrito
no tiene la culpa de que la Institucién no cuente con personal debidamente
capacitado y seleccionado capaz de desarrollar su trabajo con toda la
responsabilidad inherente al cargo que ocupa y se deje en algunos casos manejar
con premios a cambio de hacer mal manejo de los documentos a su cargo.

Ahora bien, el procedimiento de reposicién de folios se inicia a peticion de
parte interesada u orden judicial; llenando la solicitud de entrada y trémite
debidamente requisitado, tal y como lo mencionamos en el procedimiento



registral, salvo el pago de derechos por tratarse de una reposicion, acompafiada
de los documentos que le dieron origen al folio, en primer testimonio original o
copia certificada, ademis del escrito pre-establecido por la propia Institucion que
ala letra dice:

"C. Director General del Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del
Distrito Federal

Presente:

vorsvssessseceaes, cON domicilio en «-seseeeeeeueen, manifiesto bajo protesta de
decir verdad, y a sabiendas de las penas en que incurren quiénes declaran
falsamente:

A.- Que soy propietario del inmueble marcado con el ndmero ------- (se
proporcionan los datos completos de la finca incluyendo lote, manzana, colonia
o fraccionamiento, superficie y linderos).
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B.- Que dicho inmueble se encuentra inscrito en el Registro Pdblico de

la Propiedad del Distrito Federal. (proporcionar datos de libros o en su caso de
folios real).

C.- Que no he enajenado por ningdn tftulo jurfdico el inmueble
mencionado, no lo he dado en garantia de crédito alguno.

D.- Que a la fecha no ha sido embargada, ni esta sujeto a procedimiento
judicial alguno y no ha sido demandado por ninguna causa.

E.- Que el folio real ndmero ---- en que se encuentra inscrito el inmueble -

descrito, ha sido extraviado ( o se encuentra destrufda la hoja del libro), segtin
informacién proporcionada por persona de la Institucién a su digno cargo.

Por lo expuesto

A Usted C. Director General del Registro Pdblico de la Propxedad del
Distrito Federal, atentamente pldo se sirva:




PRIMERO.- Tenerme por presentado en términos de este escrito
haciendo las manifestaciones en él contenidos.

SEGUNDO.- Ordenar la bisqueda de los antecedentes registrales
sefialados; y en su caso de no ser localizados, la reposicion de folios real (la
inscripcién de libros, mediante - la apertura del folio real correspondiente), para
lo cual acompario copia certificada por el Licenciado -----, Notario niimero -«----
del Distrito Federal, del ------ testimonio de la escritura nimero ------ante el
Notario nimero «---- de «----.-.-, Licenciado ------que contiene la adquisicién de
la Finca Multicitada,

México, D.F.,a de 199 "

El cual apareci6 el 3 de Julio de 1995 publicado en el Boletfn Registral.

Unavez que sede ingreso adicha solicitud se turnard al areajuridica seccién
calificacién legal especializada, a donde se busca de nueva cuenta el folio tanto
en las dreas, archivo, informdtica y bébeda y si no se logra localizar se procede a
lareposicién; paralocualse calificaen formaintegrael documento o documentos,
a fin de que reunan los requisitos sefialados con anterioridad en el procedimiento
registral, y se analice minuciosamente el nimero, fecha, hora y minuto en que
ingreso, asf como los sellos y firmas que lo calzan. '

Si el documento es auténtico y retne todos los requisitos se procede a
reponetlo, llevando consigo la leyenda "reposicidn”, de la cual hace mencién el
articulo 80 del Reglamento del Registro e insertdndole aunque no lo establece ni

el Cédigo Civil ni el Reglamento una leyenda en la cual hace mencién que "la
presente reposicién se hace dejando a salvo derechos de terceros”.

Esta leyenda deja abierta la posibilidad de que en cualquier momento se
inserta en el folio una inscripcién anterior ala pérdida del mismo, en el momento
en que desee, cuestién que como lo moencionamos en reiteradas ocasiones afecta
tanto al inmueble como a titular del mismo, l estar bajo una inseguridad jurfdica
que contraviene a los principios registral de la propia Institucién. Por ello dentro
del punto siguiente proponemos medidas que de alguna manera proporcionan
mayor seguridad a la reposicién. ' ' ‘




IV. DE LA APLICACION DE LOS PRINCIPIOS REGISTRALES
EN LA REPOSICION DE FOLIOS

Como hemes comentado en puntos anteriores los principios registrales
son los lineamientos o directrices a seguir a fin de dar solucién a un problema
plateado de acuerdo a la ley; ahora bien estos aplicados a la reposicién del folio,
tomando en cuenta, obvio, el procedimiento de reposicion, encontramos:

1.- Que el principio de rogacién no cumple con su objetivo ya que el
titulur del derecho inscrito se encuentra obligada a reponer su folio, sin el cual no
serfa posible hacer algiin movimiento de su inmueble.

2.- El principio de calificacion, especialidad y legalidad se aplican congran
efectividad al examinar integralmente el documento (s) que se exhiben para la
reposicion.

3.- El principio de inscripcién se logra hasta en tanto se reponga el folio;

4.. El principio de publicidad no se aplica ya que al solicitar el folio no se
obtiene respuestasatisfactoria por parte de la Institucién.

5.- El principio de prelacién o prioridad no se aplica al reponer el folio ya
que se pierde quien inscribio, por ejemplo, primero una hipoteca.

6.- En cuanto a de consentimiento se refiere, la reposicién, rompe con
tal principio ya que el no estd de acuerdo en que se afecte su esfera juridica por
haberse extraviado el folio.

7.- El tracto sucesivo no se aplica ya que al existir en el folio varias
inscripciones, este al reponerlo solo se hace mencién al documento que se anexa
a la solicitud.

Por lo antes expuesto creo conveniente proponer que para la aplicacién
de los principios registrales y la consecuente existencia de unaseguridad juridica
y publicidad del acto registrado frente a terceros o interesados de lo inscrito en él
se debe cumplir con los siguientes requisitos:

1.- Elaborar la carta circunstanciada a que alude el articulo 79 Pérrafo 11
del Reglamento, mencionando las causas del extravio y las personas que
intervinieron desde su materializacion hasta su desaparicién.
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Dicha carta debe estar firmada por las personas que intervinieron en el
folio como responsables de su no localizacién.

2.- Escrito, elaborado por el titular del derecho inscrito, a donde consten
los datos que mencionamos en el procedimiento de reposicion.

As{ como contener la mencién de que se va a reponer el folio real y se invite
a la persona que tenga algin derecho sobre el inmueble comparezca ante el
Registro a deducirlo.

Que dicha carta y escrito se publiquen por dos veces con intervalo de 10
dfas en el Boletin Registral, Boletin Judicial, Diario Oficial y en un Periédico de
mayor circulacién en el Distrito Federal y drea metropolitana a fin de que
cualquier persona que tenga algiin derecho sobre el inmueble, comparezca al
Registro a deducirle su derecho.

Las anteriores publicaciones estardn excentas de pago alguno por ser
atribuible al Registro tal circunstancia de extravio y su consecuente reposicion.

Si transcurridos 20 dfas naturales a partir de la dltima publicacién no
comparece persona alguna se procederd a la reposicidn; en caso contrario se
suspenderd hasta en tanto no se deduzca su derecho.

Con esto creo que se aplica con gran efectividad todos y cada uno de los
principios registrales, logrando con ello tener mayor seguridad sobre el inmueble
y no serd necesaria la leyenda que nos indique que se deja a salvo los derechos de
terceros; pero si el sello de referencia,
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CAPITULO1

El derecho registral surgié de la necesidad de llevar un control de los
inmuebles sobre su titularidad, hipoteca, gravimenes o limitaciones

El derecho registral en nuestro pafs se hizo presente por medio de la
codificacién espaiiola, y es hasta 1870 cuando por primera vez se le da una
estructura, credndose el Registro Piblico de la Propiedad.

Hasta el afio de 1978 en el Distrito Federal se habfa adoptado el sistema de
libros, dando lugar al novedoso sistema de folio real, con el objeto de recoger en
un solo instrumento la historia de cada finca, facilitando, asf la situacién
juridica-registral integral del inmueble, el trifico inmobiliario, su archivo,
seguridad y disponibilidad de la informacién.
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CAPITULO 1L

Derecho registral es el conjunto de normas del derecho piblico que regula
la organizacién del registro publico de la propiedad, el procedimiento de
inscripcién y los efectos de los derechos inscritos.

Los sistemas registrales de acuerdo a sus efectos son:

Sistema sustantivo: Dentro de este sistema el derecho nace del documento
o acto y de su inscripcién en el registro.

Sistema constitutivo. Es aquel en el cual el derecho nace del contrato y se
perfecciona con su inscripcién en el Registro siendo este, requisito inexcusable
para que el contrato sea vilido.

Sistemas declarativo. Es aquel en el cual el derecho nace del contrato mismo
sin necesidad de inscribirse en el registro, puesto que tal inscripcién es potestativa
mids no obligatoria y solo se registra para que surta efectos frente a terceros.

" Los fines del derecho registral son la publicidad, legitimacién y proteccién
del trifico inmobiliario.
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CAPITULO 111

Los principios registrales son los lineamientos, orientaciones, los pasos
fundamentales a seguir que explican el contenido y funcién del Registro Piblico
de la Propiedad dando la pautaa seguir en lasolucién de los problemas planteados.

El principio de publicidad faculta a toda persona que solicite informacidn,
al Registro Pablico de la Propiedad, a que la obtengan.

El principio de legitimacion obliga al que solicito el servicio registral que su
documento redna los requisitos de ley.

E!l Registro Pdblico de la Propiedad actda a peticién de parte interesada
(principio de rogacién), una vez que al Titular de| derecho inscrito ha expresado
su consentimiento.

El principio de prioridad, es la base de la seguridad juridica y consiste en la
impenetrabilidad registral o bien en que es primero en derecho el primero en
registrar. '

El principio de calificacién se encuentra a cargo del registrador, quien
examina que el documento redna los requisitos de forma y fondo exigidos por la
ley.

Dicha calificacién se objetiviza mediante la inscripcién.

Porel principio de especialidad se identifica con exactitud el inmueble objeto
de la operacién y las partes,

El principio de tracto sucesivo exige que las inscripciones aparezcan
fntimamente relacionadas, eslabonadas de tal manera que una sea el antecesor
del sucesor.
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CAPITULO IV

La apertura de folios se inicié en 1979, de las reformas al Cédigo Civil y
reglamento del Registro Pablico de la Propiedad, ambos ordenamientos para el
Distrito Federal,

Los folios son un cartén que constan de tres partes, mds la cardrula,
elaborados de material flexible, ligero, duradero y de f4cil manejo, foliados en su
parte superior derecha de acuerdoo al nimero de folio que le corresponda al
predio, en él descrito y que por diversas circunstancias se traspapelan o extravian,

Dando lugar asu reposicién mediante escrito del titular del derecho inscrito
y original o copia certificada del documento que le dio origen a la inscripcion.

Alnoaplicarse todos los principios registrales en la reposicién hace que estos
lleven un sello caracterfstico que indican que es reposicién y una leyenda en la
cuil se deja a salvo los derechos deterceros.

Para ello propongo, que para la aplicacién de los principios registrales, en
la reposicién del Folio Real y por ende lograr la seguridad jurfdica publicidad y
efecto frente a terceros como, principales objetivos del Registro Pdblico, la
elaboracién de la carta circunstanciada y la solicitud de dicha reposicién, antes
comentada asf como sus dos publicaciones con intervalo de diez dfas tanto en el
boletin registral, boletin Judic:.4 y Diario Oficial y un Perfodico oficial de mayor
circulacién en el lugar donde se encuentra la ubicacién del inmueble, para que
las personas afectadas o que tengan algln interés sobre el bien de que se trate
comparezcan ante Registro Pablico de la Propiedad, especificamente con el titular
del 4rea juridica a deducir sus derechos.
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