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- INTICO € ¢ LN

El Registro Publlco de Ia Proplednd hace posnble el conocimiento de ciertos datos relativos a las

di de prop ,de los i bl Ello equivale a la
publicidad, que se realiza en del ublico en 1 Es el do que a través de la mencionada
institucién otorga el servicio de publlcndad de aquellos hos y actos juridicos cuyo obj son los
bienes inmuebles.

Es indudable la i ia que iste el trafico i biliario en la fidad, el exhorbi

crecimiento de la ciudad de Meéxico produce una grave problemitica social como lo es !a demanda de
vivienda y la invasién de predios urbanos, por lo que es consecuencia includible dotar de una

p i6n juridica especial lodas aquell relauvas a inmucbles para que no queden enla
landestinidad y toda p da en las mi ltarlos sin La
certidumbre en el hecho de que sc trata de p yla fi en las ias juridi que del
mismo se derivan, son cxigencias cada vez mas imperi de la si ién actual.
En estc ido es indisp ble contar con un instrumento legal dc publicidad eficaz que
otorgue csa seguridad juridica; y ese instr lo ituye cl registro p
La efici ia de la admini i6n registral sc traduce en un nu o de legalidad y fi
i 1, la fidelidad en los asi i les y su oportuna publi i6n, son condi: basi
i de la poblacion. La certidumbre sobre el

para conocer y prolcgcr los intereses Juridlcos Yy
de las inscr regi les es un factor determinante, tanto cn la calldad ¥ volumen de las

transacciones inmobiliarias, como cn ¢l monto de las opecraci o

P

En la modcmizaciéon de los registros pablicos sc precisa de una accién integral y
multidisiplinaria para poder incidir fav bl enla i6n de los y plej
campos que abarca la actividad registral.

Los avances de la ciencia, en la rama dec ingenicria cibemética, provocan hoy en dia que el
trabajo sc facilite en cualquicr actividad del que hacer registral, pero esto a la vez genera ciertos
conflictos dei upo legal, ya que cn la actualidad no sc¢ cacucentran dcechidamente reguladas cn la
icgislacié do quc csta herramicenta, pueda ser utilizada con eficiencia juridica que reclaman

los usuarios del scrvicio registral.

El presente trabajo intenta abordar la situacion actual que ticnc ¢l procedimicnto registral, la

problcnmllcn que cnfrenta y proporcionar un panorama de lternativas que pueden dar solucién a los

iendo Enfasis en los actuales proyectos que fa direceion general del Registro Pablico de la

Propicdad del Distrito Federal han indicado u través del Programa de Modernizacion, asi como del
Sistema Integral de Informacian Registral 2000 (SHR 2000).
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REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

ZL AVTECEIENTES SNSTRNNCSS.

El derecho registral ticne una serie de antecedentes muy remotos, de tal suerte, que no hay
demna que no haya realizado una aportacién importante al derecho de registro.

civilizacié i ni
El origen del Registro Publico de ia Propiedad se r ald h No se &
que el fend Jjuridico regi: 1 es algo que esta arraigado en a los si que han existido
en la iedad h iendo estos instr deced del imi en materia de
registro.
dmi ativa

Es evidente que en un principio la finalidad del Registro Pablico era mer

¥ que por necesidad evoluciono con rmras a la publicidad. Al respcclo don Luis Carral y de Teresa

blicid. do manifiesta > la clandestinid: ‘delucargasy
ibl la

expresa que "la idad de la p
de los gra 1ue {; sobre los mmuebles fue tal que se hacia imp

situacién de estos”.

La verdadera publicidad inmobiliaria empieza cuando se persigue como fin la proteccién a
terceros adquirentes, que es el fund de la publicidad moderna.

Es necesario para cumplir con nuestros objetivos referimos a la cuna dec las mas importantes
legislaciones; es por eso que se ponc atencién a la relativa a Roma, Alemania, Espafa y desde luego,

México.

ROMA.-

Dcbemos resaltar que tratAndosc de materia registral en el derecho
medio dec la publlcldad scmejante a nucstro actual registro. Sin cmbargo, cn csos ticmpos ya se

braba el i de algunos principios.

no

visl
dad cra sicmpre por actos exteriores que daban

En cl derecho rc latr isién dc la propi
publicidad limitada sin quc hubicsc un registro que protcgicra a los terccros adquirentcs.

"Es cxphcablc. exponc Floris Margadant, quc tratdindose de una ¢poca ¢n que domina un
i0 y dc labranza, ¢l trafico de las cosas tenia su origen, aparcntemente,

contractuales que constituian su fundamento®. 2

régisncn 6
por di disti a los

Aunque el concepto de patrimonio romano no implica una calificacion juridica especial
comprende no obstante objctos Je diferente cardicter juridico pero. en todo caso csta formado
Gnicamecente por res incommercio. cosias comerciables, nunca res extra commercium, cosas que no

Wby Hegistral dit. Porrus, pag 219
rividu Romano. (1dit. Exfimge, pag. 51

! Carraly e teresa. Lais. Derecho Not
? Floris Margadant, Guillenmao. 51 Derech




cio i difer ias de

pucden cntrar en ¢l comercio juridico. También entre las rcs
régimen juridico. Tradicional cs la distincién cnire res mancipi y res ncc mancipi y entre cosas mucbics

c inmucbles, sobre todo la primera por el interés histérico que representa.
La rcs mancipi son las tierras de labranza de los romanos con todo lo necesario para su cultivo,

los fundos itilicos, las servidumbres rusticas, los esclavos y los animales de tiro y carga. Las res nec
mancipi son las demas cosas que estin en el comercio.

dio del derecho romano se distinguen dos periodos: El Cldsico y el

Tradici H en el
Justiniano.
DERECHO CLASICO.

En el derecho romano de esta época no existian los nudos pactos, los cuales se transmitian la
propiedad, solo creaban obligaciones. Se requerian de actos extracontractuales que producian como
efecto la isién de la propiedad. Sin bargo, eran los nudos p las que la legitimaban

itir la propiedad: La M. ipatio, la In Jure Cessio

En ese tiempo existieron tres formas de
¥ la Traditio. Estas tres figuras constitufan modos civiles de adquirir la propiedad.

dad.

Tet lo los ciuc

dimi > que solo tenfan por privilegio a

La Mancipatio.- Era un pr
romanos y los comerciantcs.

El objeto de la mancipatio cran las res mancipio (fundos itdlicos, esclavos y animales de tiro).

La mancipatio cra una forma contractual y dc acentuado for \ c 1 Andose por
solemnidades publicas. Consistia esta, en una venta rcalizada a través del proccdlmlcmo "Peracs ct

libram™.
Quicnes intervenian cn este acto recibian’ un nombre tomando cn cucnta fa intervencién que

rcalizaban dentro del mismo:

1.- El Transfcrente (mancipatio dans).

2.- El Adquirente (mancipatio accipicns).
3.- £l Agente Pablico (libricns).

4.- Cinco Tecstigos (lestis classicis).

21 acto dc formalidad estaba investido de una solemnidad consistcnic ¢n una ccremonia que sc
licvaba a cabo "c¢n presencia de cinco testigos, ciudadanos romanos y pl‘:hl.rcs. y dec otra sexta persona
quc sostienc una balanza con un trozo de bronce (Randuscultun) y al propio tiecmpo prnuum. i una
formula solemne, afirmando que la cosa se hace suya con arreglo al derecho de los Quirite:

Madrid, pag. 188

' Castan Tubefias, A. Derecho Civil, Espanol, Conwin y Foral, Val, 1, ‘Tomae 1. [



La In Jurc Cessio.- Es ese modo de adquirir la propicdad al igual que la mancipatio, su origen sc
remonta hasta épocas anteriores a la Ley de las Doce Tablas, lo unico quc la diferencia de la mancipatio
cs que debe realizarse ante un magistrado, es decir, In Jure (en derecho) y pueden ser su objeto tanto
cosas mancipi, asi como res nec mancipi. La cosa debe estar presente, en caso de ser inmucble basta
presentar un fragmento de ella, el adquirente (reindicante) pone su mano sobre la cosa afirmando ser
propletano de ella, de acuerdo al derecho civil, ante esta declaracién, ¢l magistrado interroga al

(in jure cedens) de que si tiene al posicién para la reali i6n det acto, y si este
rcsponde negativamente, sanciona la op i6 diendo la propiedad. Ti fiere la propied.
hubi jetad ion a termino o condicién, pero o la

aun do se la
posesién, la cual se obtiene con la tradicién que el ena_'cnantc debe hacer al adquirente pudiendo este
abligarlo a eft 6 ivindi

lo por la ion reiv ia.

En resumen, la in jure cessio no es mas que la imagen de un proceso reivindicatorio bajo las
acciones de la ley; proceso ficticio, en que las partes estan de acuerdo y donde se termina la in jure, por

1a adhesién del d dado, es decir, dect d a la pr ion del d d y las personas en
potcsmd no podian usar este modo de adquisicién, porque no iendo nada propio tampoco podian en
j fi le exi ia deun d ho en beneficio suyo.
La Traditio.- Consistia en la entrega de la posesién de la cosa dida con la i ién del
j de itir la propiedad de la cosa vendida y la vol d del adqui de aduciiirsela y,
por ulumo, 1a justa causa o causa efici de la isién que normal era el

El precepto fundamental de la traditio propone cinco requisitos para que esta accién de
transmitir se pueda dar:

1) Que ¢l que cfectaa la traditio (tradens) sca propictario
de la cosa transmitida.

2) Que tanto cl trad: (quien ite) como ¢l accipicns

(quien recibe), scan capaces de hecho y de derecho.

3) Que la cosa que forma el objcto de ta traditio pueda ser
cnajenada.

4) Que exista la intencién, por parte del tradens, de
enajenar y por parte del accipicns el de adquirir.

5) Quc cl tradens entreguc al accipicns la poscsién de la
cosa (requisito matcrial), y como caractcristica
escncial, con la cual cucnta esta forma de transmitir la
propicdad, cs la cosa que forma cl objelo, sca corporal
0 sca quc tenga cuerpo, pucs solamente cstas son
susceptibles de poscsion.

DERECHO JUSTINIANO.

En este periodo solo se conscrva la traditio como modo de adquirie In propicdad en Ia
compraventa, la cual tenia las carncteristicas que han quedado descritas,
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“Scgin cl derccho natural, adquirimos las cosas por tradicién. En clecto, quc fa voluntad del
propictario quec quicre transfcrir su cosa a otra persona, debera for T ¢ su ¢j ion
nada mas quc conforme a la equidad natural. Asi la tradicidn pucde aplicarse a toda cosa corporea y
hccha por cl propietario, lo.que produce cnajenacion. Por este medio se enajenan los fundos
estipendarios o tributarios, asi se les llamaban a los fundos situados en las provincias, pero entre cllos y
los de lalia, la traditio se hace por donacién, por dote o por cualquier otra causa, sin duda alguna
transfierc Ja propicdad”.

La traditio, cuando la posesién se entregaba juridica pero no fisicamente, se conocia como la
“traditio breve mano y la traditio larga mano”.

Los comentadores han usado también los mismos casos expresando el mismo termino de
tradicién breve mano, tomando un fragmento del Digesto y aplicable al caso del adquirente, siempre y
cuando no se¢ haya de cierto modo apoderado de los objetos sino con la vista, especie de larga mano;
por cjemplo, cuando se ha puesto en su presencia un {alego de dinero, cuando se le ha sefialado con ¢l
dedo el campo que se entregaba. Sin disputarse acerca de las expresiones de breve y larga mano es
preciso decir Que, para adquirir la propiedad no exisfe mas que una sola tradicion que consiste en la
entrega de la posesidn, entrega Que puede efectuarse por todos los medios propios para poner ia cosa a
disposicion del adquirente.

Estos diversos medios pueden enunciarse por medio de expresiones diferentes, por ejemplo
recibir la cosa de larga mano; pero no se sigue de esto quc haya otras especies de diversas traditios.

ALEMANIA.-

El derecho germinico tiene un periodo primitivo en ¢l que existen dos formulas que podemos

decir que son equival ala M patio y a !a In jure cessio. A la primera corresponde cl
Formalismo ante cl Thinx, y a la segunda, la Auflassung.

“Se prctendié equiparar las formas adoptadas ante cl Thinx con la Mancipatio, y las observadas
ante ¢l Auflassung con la In jurc ccssio, en donde para la transmisién de los inmucbles sc observan
formalismos orales y mas tarde escrito. Primeramente los actos se inscribian en los archivos judiciales o
cn los municipales, y después cn libros especiales”™. * Esto fuc un principio de registracién.

1.- Solemnidad ante ¢l Thinx.- Es una forma solemne de transmision de inmucebles. No hay que
olvidar quc los germanos desde las épocas muy primitivas distinguicron cntre . mucebles ¢ inmucbles y
los reglamentaron de distinta mancra, lo que no sucedié en Roma. Esta forma solcmne se tlevaba a cabo
mediante cicrtos ritos y simbolismos que se cjecutaban ante ta asamblea popular o ante ¢l conscjo
comunal (thinx o mallus); la ceremonia cra presidida por el Thinxnann, que era ¢l jefe de la asamblea.

El transmilente entregaba simbdtlicamente al adquirente ¢l inmucble, ante o asamblea o el
conscjo, y ¢l adquirente quedaba investido de la titudaridad de la cosa (vestitura).,

! EKloris Margadant, Guillerma, Op. Cit
Y Caeral De Teresn, Luis. Op. Cit, pag.




2.- Aufla sung.- Simultincaments a la anterior, cxiste otra solemnidad que por su caricter
judicial recuerda a la In jurc cessio. Es Ja entrega (Auflassung) dc la cosa ante el Juez. Se trata dc un
Juicio ficticio, mas bien de jurisdiccion voluntaria, pues ¢l jucz u bli

es
decir, la investid Aqui no exjste una entrega simbélica, sino que el Transferenle abandona
eli ble (resignatio, d ). y el juez proclamaba la investidura (Auflassung veste).

Al llegar el derecho romano, se debilito la publlcxdad pero como h iudades se isti
a la infiltracién del d ho romano, subsistieron las i a wavés del tiempo y en el siglo
XVI, en Prusia, se el i 1 do i lidad juridica en el Coédigo Civil

de 1896, que sc puede decir que es el bastion de la publicidad registral.

ESPANA.-

En Espafa, una forma de publicidad registral se ha pretendido jusllﬁcm’ en ia Robraclén. a
través de la cual, publicamente y observando algunas formalidades se los t
utili: do un do (carta o escritura).

La Robracién fue blecida por los disti fueros que rigicron la vida juridica espafiola.

La dominacién romana se reflejo también en o juridico, y fucron la traditio y la in jure cessio
las instituciones ::doptadas hasta la creacién de los Ofcnos de Hipotecas. Estos eran piblicos, aunque

restringidos a las sobre i . esp 1 grava e hip todo lo cual
arroja como ia un indice iderable de publicidad

Los historiadores de derccho indican que, en los Oficios de lli;_ para ¢l regi se
utilizaba la primera copxa del documento formulando por cl escribano, misma que se anotaba al pie del
testimonio con la refc correspondiente al registro.

Se afirma quc la Ley Hipotccaria de 1861, es en realidad 1a que crea la publicidad registral, con

cl fin de evitar la cl dad o ¢l 1 i de aquellos aspectos relacionados con cl trafico de la
propicdad en perjuicio de terceros.,

Nos dicc Carral y de Teresa que la exposicion de la referida Icy, nos da las razones por las
cuales se¢ hizo nccesario publicar la ley, sintetiza las finalidades del derecho registral, dice dicha
cxposuclén. citando a Roca S a 1 das por la cicneia y por la razén. porque ni garantizan

ate la propiedad, ni gjercen saludable influencia cn la prosperidad publica, ni asientan
sobre s6lidas basces ¢l crédito territorial, ni dan actividad a la circulacion de la riqueza, ni moderan cl
interés del dinero, ni faciliton su adquisicion a los duciios de la propicdad inmuchle, ni ascguran
debidamente a los gquc sobre esta garantia prestan sus capitales: agregando que la ley era indispensable,
para dar certidumbre al dominio y a los demas derechos en l.l cosa, para poner limites a la mata fe y
para libertar al propictario del yugo de usurcros despiadados

“ thidem, pag. 182



MEXICO.-
El Registro Publico de la Propiedad en México es muy lmponanlc dentro del campo juridico,
especialmente por la seguridad que oxorga a las tr que p a los bi el en
nuestros dias. No es una I T 1 se instituyo a fines del siglo pasado,
t: fc and. con el tiempo y de > con las necesidades que se han ido presentando, hasta
dquirir Ia or; i6n y funci i que ticne en la actualidad.

N ia 1a anti lepislacién

En Minco, durante la época de la Colonia tuvo franca vig, B
{Leyes de Indias, Siete Partidas, Novfsima Recopilacién, Cédulas Real etc.).

En esos cuerpos Iegales se regularon las funciones de los escribanos y lo referente a los
it las operaci de las partes co las declaraci de

protocolos, en donde se h
los testigos, el deposito de los protocolos, la obligacién de los jefes de los archivos de mostrar a las

partes los libros, etc.
i te hablando, nada claro se desprende en materia

e - .
estr

De todas estas p
registsal, por lo menos en la forma en que conocemos a la Institucion en la actualidad

En nuestro medio, el Registro Puablico de la Propiedad fue creacién del Cédigo Civil de 1870,
mismo que siguid, hasta cierto punto, los lineamientos de la Ley Hipotecaria de 1861.

El Cédigo Civil, del Distrito Federal y Territorios de la Baja California de 1870, en el capitulo
IV, se referia al registro de hipotecas ¢ indicaba que la hipoteca solo producia efcctos a partir del

3
momento cn que fucra registrada.
i a H! casos de

q

se yen

En relacion con la hipoteca se dictaron algunas otras normas
d bién en a es © dos cuyos i
con hipoteca, con cl fin de que esta fucra objeto tambidén de rcglslro. Sc ordceno que €s0s registros se
hicicran en los libros de los Oficios de Hipotecas, atendicndo para esos fincs a la ubicacién de los

cl titufo orig.

biencs hipotecados, para cuyos cfcctos, ¢l acreedor debia pr
se expidié ¢l Reglamento

Durante ¢l gobicrno del presidente Juidirez, ¢ 28 de febeero de 1871
del Titulo XXIH del Coédigo Civil, del Distrito  y de la Baja California. Este reglamento ordeno sc
ital, “Flalpan y la capital

instalara la oficina denominada "Rcegistro I’tGblico de la Propicdad™, cn la capital
del territorio de Baja California.

Para la capital se autorizo un Dircctor, oficiales encargados de las cuatro seccionces y
escribicntes.
Tlalpan habja un Dircctor y un oficial encargado de fas cuutro secciones, y fa misma

En T
distribucion sc ordeno para la Baja California.

1.0s Oficios de Hipotecas sc consideriron como scecion scgundi.

121 Registro dependia del ministerio de justicia,



En el Cédigo CIVII del Distrito Federal y Temlonos de la Baja California dc l884 el Tllulo
i do “"Del! Registro Pub endié

Vigési Tercero
generales, de los titulos sujetos a registro, del modo de hacer el registro y de la cx!mcxén de las

inscripciones.
blecimiento del Regi Piblico en toda poblacién en

El capitulo pnmero se

donde hubi Trib 1 de P
El Oficio denominado Registro Piiblico ba i do por
bles o de los derechos reales, diversos

inio de los

I.- Regi de Tltulos lativos de d
delah sobre aquell

) § %8 Reglstro de Hlpo(ecas

HI.- Registro de Arrendamicntos.

IV.- Registro de Sentencias.

Sc establecié como obligacién que se levara un indice, con uno de los originales de los
instrumentos en donde se consignaria la compraventa para formar un archivo especial.

Era competente para licvar a cabo ¢l rcgnstro, cl mular de la oficina rchs!ral del Jugar en donde
el

estaba ubicado el bien de que se trata, pero si los b dos en di demar
registro debia hacerse en todas ellas.
de registro los lllulos quc constaban en escritura publica, asi como las

0.

Uni cran obj
sentencias y providencias judiciales certificad 7.3

El 8 de agosto de 1921 entro en vigor otro Reglamento del Registro Pablico de 1a Propicdad.cn

el Distrito Federal.
El capitulo primero sc referia al registro en general y al pcrsonal de Ia oficina, por lo cual
cuatro jefes cncargados de las pril da, tercera y

establecié un Director General,
cuarta; oficialcs auxiliarcs y cscribicntes,

La seccién primera cra para ¢l registro de los titulos traslativos de dominio de inmucbles o
derechos reales diversos de la hipoteca impucsta sobre clios.
La scecion scgunda sc destinaba al registro de hipotecas y embargos.

La scecion tercera cra para o) registro de arrendiunientos y para actos referentes o la

beneficencia privada.
cédulas hipotcearias, sucesiones,

La scceion cuarta correspondia al rogistro de sentenc
particién de bicnes hereditarios y en general a todas las resoluciones judiciales.



13

El Registro Publico dc la propicdad cn la Rcpliblica Mexicana, cn la mayor parte de las
entidades federativas csta a cargo de los Jucces do-Primera Instancia de los Distritos Judiciales, excepto
en la ital de los Estados, en donde la funcién registral corre a cargo de un Director.

En el Distrito Federal y en alg Estados(Mich in, Guerrero, Morelos, Tamaulipas) han
derado per 1i l1a funcién registral en una oficina instalada en la ciudad capital del
Estado y a cargo de un Director o Tenedor del Registro, tal vez con el fin, entre otros puntos de vista,
de facilitar el servicio y ejercer mayor control sobre esas funciones.

12 CONCYPTS.

La palabra "registro” significa anotacién o inscripcion que se realiza sobre alguna cosa.
También con ello se alude al libro © hbros en que se llevan las anotacxoncs. Con el termino "registro™ se

donde se las anot o

hace referencia a la oficina de

tandestinidad

El Registro en sus inicios tiene una finalidad administrativa, d é > la
de las cargas y de los grava squer fan sobre los bicnes lnmucblcs fue tal que hacia imposible
conocer la verdadera situacién de estos. Entonces el Registro que al princi es ad istrativo con ¢l
propdsito de llevar una cuenta a cada propictario titular del derecho, se convierte cn un registro de

publicidad juridica.
Al denominarsele Registro "Puablico™, es porque todas las personas pueden disponer de los libros

para tener seguridad juridica en el trafico dec inmucbles. Esta finalidad la logra el derecho registral
mediante la atribucién de efectos a los asientos del Registro, referentes a la modificacién, constitucién,

transmisidn y extincién de los derechos reales sobre inmucbles.

En Méx:co el chlamenlo del Registro Pablico de la Propiedad en su articulo primero, nos da
itucién mediante la cual el Estado proporciona cl scrvicio de dar

una definicién di do que "es la [
publicidad a los actos juridicos que, conforme a la Icy precisan de cste requisito para surtir cfcctos ante
terceros®.

Roca Sastre, da ¢! siguicnte concepto del Registro de {a PPropiedad Inmucble: "es la institucién

Jurlduca que, dcsunnda a robustecer Ia scguridad inmobiliaria, ticne por objcto la registracion de las
constituci s, modifi wes y oxtinciones dc los derechos reales sobre bicnes

inmucbles, asi como de las resoluciones judiciales relativas a la capacidad de las personas y de los

contratos de arrendamicnto®.

Colin Sanchez nos da la siguicnte delinicion: “el Registro PPublico de 1a Propicdad es una
institucion del CGstado (JPoder Ejccutivo), quc tiene por objcto proporcionar publicidad  a los actos
Jjuridicos regulados por ¢l derecho civil, cuya lonma ha sido realizada por la funcién notarial, con el fin
de Tacilitar ¢l trafico juridico a través de un procedimicnto legal cuya consccuencia os en sintesis la

seguridad jurldica™. "

stre, Rumaén, Dercchao Notarial Hipoteenrio, Tdit. Cafitns - Madrid, Tomo 1, pig. 27
ini Registral De La Propicdad. FEdit Porrun, 149e. 16

’ Roca
* Colin Sancher, Guit rr
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Rafael De Pina, p B al Registro Pubhco de la Propiedad como "una Institucién
Publica encargada de anotar por los titulos por los cuales se adquiere,
it grava o ing i6n y los dema T reales sobre
inmuebles; todos los documentos relativos a actos o ptibles de tener al, repercusién
en la esfera de los derechos reales; la itucién del Patri io de Familia; las fundaciones de

Beneficencia Privada, y en general 1os titulos que 1a ley ordene que sean registrados”™. ®

"El Regi Publico de la P ,' dad | es una fici publlca que tiene por objeto dar a conocer
cual es Ia situacion juridicade los b t bles, que se inscriben en el. Decimos
que es una oficina publica porque csta a cnrgo del poder pablico”.

De los conceptos vertidos nos queda una idea exacta y cabal de lo que es el Registro Pé&blico de
la Propicdad, y teniendo en cuenta  que en nuestro Registro no solo se inscriben las situaciones juridicas
relativas a los bienes inmucbles smo que mmblén se hace constar en el la exns(encm de las personas

les e \ determi lativo lo define como una
oficina en la que, en diferentes libros, se fleva a efecto la mscnpmén de los titulos expresamente
determinados en el Cédigo Civil, con la finalidad primordial de dar al comercio juridico la seguridad y
certeza necesaria para su normal desarrollo.

13 FY POSLICS AFSISTRAL

C: i salvo pci quicen se atiene a los datos del chislro Publico de la Propiedad y
adquicre a titulo oneroso un derecho real mmobulmno de quicn aparcce inscrito, no puede resultar
perjudicado si posteriormente se anula el acto que dio origen a la inscripcién (articulos 3006 y 3007 de!
Cédigo civil).

. La Fe cs por definicion la creencia que sc da a las cosas por la autoridad de ¢l que las dice o por
1a Fama Publica. Etimolégicamente deriva de Fides; indirectamente del griego (peitheis) yo persuado.

Publica, quicre decir notoria, patente, manifiesta, guc la ven o que la saben todos.

Etimologicamente quicre decir, El Pucblo. Fe Publica, litcralmente significa creencia notoria o
manificsla.

Diferencia cntre Fe Publica y la Bucna Fe .-

La bucna fe cs un cstado psicolégico colg_cuvo. una cicrta forma de salud espiritual que hace que
los hombres crecan en la realidad de las apariencias. La bucna fe nos induce a creer que el semgjante que
acerca a nosotros no lo hace pura matarnos, sino . La buena fe s lo normal en la vida
psicolog como la salud es lo normal en la vid . La doctrina del derecho civil ya ha
admitido la bucna fe como una forma de ereencia inciti en i vida social,

. Rafuel y De Pina Varn Ratael, Diccionario de derecho, Edit. Porrua, pag. 408,
rio Jurldico Mexicane, Tomo 11, pag.

“ Det
* Diccion




I’cro la fe publica no es una creencia, sino una atestacién calificada. El funcionario cuyos
documentos hacen Fe asevera lo que ante el ha ocurrido, lo representa en ¢l documento y csa
rcpresentacion cs tenida como cierta dentro de los limites que determina ¢l derecho positivo. No se trata
pues de la creencia del pucblo sino mas bien de una declaracién dirigida hacia el pueblo para que crea
bajo 1a fe del funci io que p io los hech “

Fe publxca no es smémmo de verdad. En el mejor de los casos, es sindnimo de verdad en la

de determi! El escribano al certificar, representa lo que le ha dicho el

otorganle. Pero lo que ha dicho el otorgante solo es, a su vez, una representacién de lo que el otorgante
sabe o quiere. La aservacion notarial queda sometida a las imp iones de falsedad o de simulacién.

Conforme a este principio, aunque la inscripcién no convalida los actos nulos, sin embargo, la fe
registral libera a la inscripcién de todo vinculo causal y la dota de sustantividad y autonomia,
haciéndola valer como la tinica y total verdad, en cuanto a que interviene un'adquirente de buena fe a
titulo oneroso, que haya inscrito su derecho. A este principio bi¢n se le d i de
LEGITIMACION REGISTRAL, por cuanto que el que aparcce inscrito en el Registro, sea o no el
verdadero propictario, puede disponer validamente a titulo oneroso en favor de un tercero.

La fe publica registral solo opera y produce efectos plenos, cuando el titular inscrito ha
cnajenado, ya que antes de enajenar pucde impugnarse la validez del acto inscrito y la inscripcion
misma, sin que por lo tanto, tenga un valor sustantivo propio, ya que la inscripcion en si no crea ningun
derecho independicente del titulo que le sitve de antecedente.

Para Carmrat ¥ de Teresa, la fe publica registral en México, es una legitir i6n cxtraordi ia,
ofensiva, de disposicién: "La legiti i6n cxtraordinaria, en que el acto juridico es eficaz sobre una
esfera jurfdica ajena, que no respeta, y que sc cjecuta en nombre propio basado en una expericncia de
titularidad. La Ley legitima al que “parece” ser titular, s decir, al titular aparente™.

Se ve que la apariencia es solo una parte, un aspecto de la legitimacién. El titular de un derecho
subjctivo csta ligitimado para cxigir para que cxista a su favor una cxteriorizacién de su derccho, es
decir, para hacer concordar su titularidad con la situacién poscsoria o registral. Si a pesar de los medios
que lc concede la ley, ¢! legitimado no actia y no logra csa concordancia, surge la necesidad de
protcger la apariencia jurfdica, pues cuando hay discordancia entre cl titular verdadero y el titular
aparente, sc produce una apariencia de titularidad.

L.a legitimacion ticnde a proteger al verdadero titular del derecho subjetivo  (legitimacion
ordinaria y solo por necesidad y forzada, la norma protege a veces (legitimacion extraordinaria) al
titular aparente (no verdadero). Por cso se Hllama legitimacion extraordinaria,

iZn México cl acto nace extrarresgistralmente; la inseripeion Lt declara pablicamente y los actos
incficaces no sc convalidan con ¢l registro.

' Currnl y e Feresa, Luis. Op. Cit., pAg. 252
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La secguridad juridica ¢s en esencia ¢l objeto o finalidad para la cual fue creado el Registro
Publico de la Propicdad.

La finalidad del Registro Publico de la propiedad es robustecer la seguridad juridica en el trafico
de inmuebles, finalidad que se Iogra mediante la atribucién de efectos a los asientos del registro,
referentes a la constitucion, ion, modifi i6én, extincién, etc., de los derechos reales sobre
inmuebles.

Colin Sénchez seilala "que el objeto del Registro Publico de la Propledad €s proporcionar
seguridad a los actos juridicos d por el d ho civil cuya consecuencia es la seguridad
Juridica”. 2

Asl pues, el ochlo del derecho registral es el de regular la registracion de las constituciones,

tr modificaciones y extinciones de los derechos reales sobre bicnes
inmuebles, de los derechos rcales sobre bicnes inmuebles, de los derechos reales sobre bienes
inmucbles, dé los derechos que los afectan, con ¢l fin principal de darles publicidad, para facilitar el
trafico jurldico inmobiliario y proporcionar seguridad jurfdica.

a

L5 OPONWSN/BAD FRENTE A TTRCERES.

La conjugacién de los terceros de acuerdo a®sus intereses propios, entran bajo la tutela del
registro quien a su vez asimila las proporciones de estos, es decir, que mediante rogatoria son terceros
condicionados a no serlo, cstos cgresan de la sociedad en virtud de un interés rcuniendo las
caracteristicas dc¢ tercero rogante, quiencs son, los que, en base a un derecho que creen que es correcto,
en su caso, b cn buena dida el brazo protector del registro a fin de que segin corresponda, le
sca recpnocido este, perdiénd. de una a gradual su condicién de terccro registral mientras se va
aumentando la lcgitimacion cn ¢l. De tal manera, que si procede, rccibiran los beneficios del registro
publico una vez que, celebrado su acto proceda a inscribirlo para darle publicidad ante terceros, que en
caso dc controversia cl ¢ ido de los asi lo g¢; pcro si adquirié con dolo y mala fc
prevalecera la ley y la justicia sobre la seguridad, en bcncrclo det que ticne legitimo derecho.

El registro de la propicdad no protege a los desconocidos, ya que todo individuo, que haya
cclebrado un, acto juridico inscribiblc ¥ no lo hacc como prescribe la ley, serd susceptlible de scr
perjudicado cn sus derccho al no ser opornible frente a terceros. También estard fucra de la proteccion
del registro quicn haya adquirido de mala fe, a titulo gratuito, o que habicndo hecho revision del tracto
succsivo, existan crrores o irregularidades repistrales que afecten ¢l fondo del contrato, o que realizado
un convcnio en las mismas condiciones no lo registre.

De tal mancra que, cuando ¢l tercero revise ¢l asiento rey
preventiva o presenta el documento pari su registro delinitivo, nos ¢
se encuentra tutelado, situg

tral donde aparcce f anotacion
w08 cuenta de que el adquiriente
10N que con i inseripeion definitiva del documento se perfecciona®,

[K)

? Colin Sanches, Guillenmo. Op. Cit., pag. K0
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2.- La publicidad material en su aspccto positivo, consiste en que la publicidad registral hace
presumir quc todo derecho inscrito existe y s conocido por todos.

En su aspecto negativo la publicidad material hace suponer que los derechos no inscritos en ¢l
registro no cxisten, y por lo tanto, no surten efectos frente a terceros.

L8 POSLICINAD RESISTRAL

La publicidad es la exteriorizacién continuada y org
trascendencia real para produci g ibilidad
sobre la situacién publicada.

da de si juridicas de
]l y con ciertos efectos juridicos sustantivos

Cognosibilidad: no se trata de publicar para producir un conocimiento, sino de posibilitar que
exista o sca posible ese conocimi

La publicidad cs legalidad, la instituye la ley y por ello la funcién registral tiene cse caracter,
pues no se concibe sin el un registro piblico de la propiedad.

La publicidad desde sus origenes tenia por objeto dar a conocer ¢l derecho en cuanto a los
bienes inmucbles, para que de ese modo pudiecra ser respetado, ya que en gencral, advertimos que para
scr obedecido se da a conocer a todo ¢l mundo.

La publicidad tiege como finalidad impedir que los actos juridicos, objeto de inscripcion,
permanezcan ocultos, evitando de esa manera que ¢l contratante de buena fe adquicra sin conocimiento
cargas que pudicra tener la propiedad, y que ademas, ¢l que tenga derechos que conforme a la ley
puedan inscribirse, y que no obstante, no quiso inscribir por depender de el tal determinacién, no cause
perjuicio al tercero quc ignorando la situacién juridica del caso, adquicra una tinca gravada.

Por lo anterior, cl registro ha de revelar la situacion juridica de los inmueblcs; y de toda persona,
sca 0 no tercero registral o interesado, tiene derecho de que se le mucstren los asientos del registro y de
obtener constancias rclativas a tos mismos.

Este principio csta cxpresado en nucstro articulo 3001 del Codigo Civil, al establecer que cl
registro sera publico, que los registradorcs ticnen obligacién de permitir a todo ¢! mundo cnterarse de
las inscripcioncs, estando obligado también a cxpedir copias.

Asimismo, sc clasifica a la publicidad registral en dos: publicidad formal y publicidad material.

L= La publicidad formal sc reficre a que cualquicr persona pucde solicitar las constancias y
certificaciones, de los asicntos y anotaciones, asi como consultar las inscripciones personalmente.

" Se refiere pucs a aquella informacion que pueda ser observada y admitida por cualquicr medio
de reproduccion, es decir, tomando los conceptos de certill on y literalidad o transcripeion valorable
por cf solo hecho de mostrar los clementos extrinsecas de firma, sello y formato, asi como del acces

"

Hidem, pag. 72



del usuario $in mayor limitacién mas que ¢l respeto y cuidado que debe observar cn la oficina
registral”.

2.- La publicidad material en su aspecto positivo, consiste en que la publicidad rcgistral hace
presumir que todo derecho inscrito existe y es conocido por todos.

En su asp gativo la publicidad material hace suponer que los dérechos no inscritos en el

registro no existen, y por lo tanto, no surten efectos frente a terceros.

17 L8 PROSLERMTICN: £1 ENORENE CEECHNENTS BE LA CIUREE D MERICS ¥ 8L
TRECE ANOSN SIS,

El imi > exorbi de la Ciudad México y su zona Metropolitana, ha dado origen a °
multiples fendmenos sociales, el mas perceptible sin duda, el relativo a la proliferacion de los asientos
humanos.

Este acelerado desarrollo produce grave problemadtica social caracterizada por la escascz de
1

viviend de trabajo; asi como contaminacién bi 1, marginalidad urbana,

scrvncms publicos insuficientes, saturacidn vial y abatimiento de mantos acuiferos; ademas del

sur; » de los esq de ciudades pérdidas o invasiones d«: predios urbanos rurales.
Considcrando los ltados de los ulti

censos de la poblacion y viviendo sc obscrva que, si
bien el volumen de la poblacidn total del Distrito Federal se ha septuplicado entre 1930 y 1990, la tasa
de crecimicnto intercensal mucstra una clara tendencia descendente.

Las dclcgaciones centrales (Benito Judrez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano
Carranza) han perdido peso relativo; micntras que 1950 contenian al 73% dc la poblacion total del
Distrito Federal, cn 1990 albergan dnicamente al 23%. En cambio, para 1990 las dclcgaciones de
iztapalapa, Gustavo A. Madcro, Coyoacan y Alvaro Obregdn incrementan su participacion relativa,
" contenicndo ahora ¢l 49% dc la poblacién total. 'S

 Carraly De “Tesesn, Luis, Op. Cit., pag. 163
* perfil Sociodemacratico, Xt Censo General e Poblacion y Vivienda, 1990, INEGI, 1992, pag )
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Dclegacién

002
003
004
005
006
007
008
009
010
o011
012
013
014
015
016
o7

Atzcapotzalco
Coyoacin

Cuajimalpa de Morelos
Gustavo A. Madero
Iztacalco

Tetapalapa

Magdalena Contreras, La
Milpa Alta

Alvaro Obregon
Tlahuac

Tlalpan

Xochimilco

Benito Juarez
Cuauhtémoc

Miguel Hidalgo
Venustiano Carranza

Poblacis
Total Hombres Mujeres
455,042 218,738 236,304
653,407 308,708 344,699
136,643 66,153 70,490
1,255,003 607,576 647,427
418,825 201,202 217,623
1,696,418 832,165 864,253
211,771 101,936 109,855
81,078 40,430 40,648
676,430 324,266 352,174
255,890 125,768 130,122
552,273 267,358 284,915
332,222 163,483 168,739
369,848 164,335 205,513
539,482 253,804 285,678
363,800 I66.218 197,582
485,481 231,580 253,901

Fuente: Contco de publacidn v vavienda 1993 (INEG1)



GRAFICA PARTICIPACION RELATIVA DE LAS DELEGACIONES
SEGUN SU POBLACION,

Qréfice 3

= —— -3 20.01%
lj 14.79%

1ztapalaps

Ciue v AL Aadero

Alvure Obregdn
Cryoacan

Tialpan
Cuauhtemoc |
Venusnanoe Carranza
Atcapotzalco |

fztacalco |

s | 20.64%

Resic Jdc las

Fuente: Conteo de Poblecicn y Viviends 1995 (INEGI),

Distrito Fedcral
Jerarqui ién de las delegaci
segiin poblacién total

Dclegacién Ab

007 Iztapalapa 1,696,418 20.01
005 Gustavo A. Madcro 1,255,003 14.79
010 Alvaro Obregén 676,440 7.97
003 Coyoacan . 653,407 7.70
012 Tlalpan 552,273 6.51
ols Cuauhtémoc 539,482 6.36
017 | Venustiano Carranza 485,481 5.72
002 Atzcapotzzlco : 455,042 5.36
006 Iztacalco 418,485 4.94
013 I¢nito Judarcz 369.848 4.36
314 Miguel Hidalgo 363,800 4.29
013 Xochimilco 332,222 3.92
ottt Tlahuac 255,890 . 3.02
008 Magdalena Cantreras. o 136,643 1.61
009 Milpa Alta 81,078 0.96

Fuente: Conten de pohlacion y viviemda 1993 (INEGT)
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El censo de 1990 captd bié

infor ion sobre la de la vivicnda por sus ocupantes.
Asi, cn los altimos veinte aflos sc registra un aumento imponante cn la proporcion de vivicndas

propias, al pasar dc 66% cn 1970 a 77.9% cn 1990; a la vez que se registra una disminucion cn las
viviendas scniadas.

Distribucién Porcentual de fas vivicndas Particulares
Por Entidad Federativa Segan Tenencia , 1990

Total /e DE VIVIENDAS
Emntidad de
viviendas Otra No
Particulares Propias Rentadas Situscién Especificadas
f e e s .
Rty T 3 AL AN B sis LY gay X Sais
Baja California . j

ZBREL IR

St o v MR Y NSRRIt g N B
A Feary [ ;

Pty ] Bz kB
529,799

A P e d B 4

262,164

RN Y 3 Y RS 10 Y MRCR:
501,725 3

46
T yorum T E s UL M et X1

i o

3 al
Jalisco

) Michoacan

R e K YN F3%
1,262,509
ARy KK E KRt
238,779 818 9.0

Zacalccas




id

de las Vivi

Particulares por Delcgacion,

Distrib

1990

an Tipo de T

1,789,171 1,166,385 65.i9 458,829 2564 053,160 8.56 10,7297 0.60

103,130 61,088 5923 33.109 32.10 8,431 8.18 502 0.49

142,533 109,554 76.86 21,147 14.84 11,143 7.82 689 0.48

Cuajimalipa 23,422 16,656 71.11 4,105 17.53 2,573 10.99 s 038
G.A. Madera 262,905 171,920 6539 66.580 2532 22,956 873 1,449 0.55
Ixtacalco 93,815 59,967 63.92 24,619 2624 8,750 9.33 479 0.51
Iztapalapa 294,738 216,837 73.57 49,802 16.90 26,279 892 1,820 0.62
M. Contreras 40,247 30,502 75.79 5,770 14.34 3,773 9.37 202 0.50
Milpa Alta 12,258 10,216 8334 1,216 9.92 752 -6.13 74 0.60
A. Obregon 133,937 91,875 68.60 28,112 2099 13,056 9.75 894 0.67
Tlahuac 39,311 31,327 79.69 4,322 10.99 3,504 2.91 158 0.40
Talalpan 103,137 80,860 78.40 12,061 11.6% 9,633 9.34 583 0.57
Xochimilco 52,966 40,329 76.14 8,626 16.29 3,785 7.15 226 043
Benito Judrcz 114,002 58,538 51.35 46,170 40.50 8,694 2.63° 600 0.53
Cuauhtemoc 157,079 72,566 46.20 69,987 44.56 12,894 8.21 1,632 1.04
Migue! Hidalgo 98,051 45,032 45.93 44,726 45.62 7,565 7.72 728 0.74
. Carranza 117,640 69,118 58.75 38,477 32.71 9,372 7.97 673 0.56
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" i 1 1a de

En cste scntido, ta plancaciéon urbana surge como un r para la or

dichos ascntamicntos a través dc la rc!,ulanzacnén dc la lcncnc.a dc la ticrra y una coordinacién
i educativo, social y politico respecto del territorio

bl 1. ecc

oportuna dc los factores p

nacional dispbnible.

Inmerso en este complcjo proceso de cslruc(uracnén. el Registro Puablico de la Propicdad, tienc
bl en los sigui objetivos:

un destacado pape! que se
Proporcionar el servicio de publicidad a lbs actos juridicos que conformc a las leyes, precisan de
este requisito para surtir efectos ante terceros.

Dar seguridad juridica a través del resguardo de las inscripciones de los actos juridicos realizado
iedad. inmobiliarias, operaciones mercantiles y crediticias, personas morales y bienes

con prop
muecbles, y proporcionar informacién certificada y permitir la consulta de los asientos que guarda en sus

archivos a todo ¢l ptblico en general.
Paralelo a estos objetivos, ¢l Registro Ptiblico de la Propiedad, favorece el desarrollo urbano del

territorio del Distrito Federal al ser uno de los principales instrumentos de informacioén, regulacién y

control de uso y destino de suclo, apoyando 1a, planeacién del desarrollo de la Ciudad de México.

La complejidad y volumen de los procesos que realiza la Dircccién General del Registro
Publico de la Propiedad, requicren de una estructura orgdnica, sélida y perfectamente definida para el
otorgamiento de servicios con su oportunidad, seguridad y confiabilidad aspectos de gran relevancia
para ej cumplimiento de sus objetivos.

En la actualidad se ha incrementado notablemente el namero dec asuntos a inscribir en el

Registro Publico de la Propicdad.
Basta schalar que darante ¢l afio de 1989 sc rccibicron y lmmlmron solicitudes para la
ia o inexi de

cxpedicidn de 600 certificados de no propicdad y 616 certificados dc exi
gravamcn, ambas cifras por dia, lo que sumd a fin de ailo mis dc 138,340 certificados de no propicdad

ia de gravamen.

ia o inexi

¥ 123,632 centificados de

Si a lo anterior se agrega que ¢l volumen anual de tramitcs rebasa la cifra de 2°000,000, aunado
a la scvera crisis econémica que sufre el pais, lo cual generd ¢l despido de poco menos dcl 50% del
personal que laboraba a fincs del ailo de 1994, que sc traduce en una mayor carga de trabajo; y el uso
manual cn un 60% dc la informacién proporcionada por ¢l registro, la situacién pucde considerarse

critica.
Razén por fa cual cn septiembre de 1984, en cl Registro Pablico de la propicdad del Distrito
Federal para tratar de abatir los rezagos de docuntentos, se crea un sistema de informacién registral por
medio del cual sc tendria con exactitud y prontited los siguicntes datos:

El ntimcro de documentos que ingresaron al dia.

e estos cudintas corresponden al registro inmohbiliario,
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Al registro de Comercio,

Al registro mobiliario,

Certificados de Exi: iaol i ia de gravamen que se solicitaron por dia,

Certificados de no inscripcion,

s edad

Certificados de no prop

Copias certificadas,
A queregistrador se le asigno tal o cual documento mediante folio diario de entrada y trémite.

Pero para poder lograr este grado de eficiencia era io contar con la aprobaclén de un
presupucesto de varios miles de millones de pesos, los les debido a la crisis 6 i en el
pals, no fue posible obtener, més sm embargo con el pequeilo presupuesto que se tenia se adquirié el
equipo que en su se $ aprop para el Regls(ro de la Propiedad y de Comercio del
Dlstn!o Federal, por lo que \ el si: de_informa con-un sub de

llado en un i de cémp IBM-38, los cuales le permiten agilizar y facilitar la

busquedn de informacién refereme a un acto determinado ya sea de inmuebles o de comercio.

Sin embargo, el enorme crecimiento de la Ciudad de Méxlco ¥ los efectos que de ello derivan,
d vivienda propia, disminucién

tales como prolife ién de los ys k ys, la
en el namero de viviendas arrendadas, regularizacién de predios fucra del marco legal; se traduce en un

crecimiento cn ¢l numero de documentos kgresados al Registro Puablico de la Propiedad:
compmvcnms, hnpolccas, f crédi reests ion de créditos a UDIS, embargos, cédulas

p ias, anc preventivas de demanda, ctc. Esto sin tomar en cuenta cl registro de
comercio, mucbles y personas morales que también se inscriben en la misma Institucion; han rcbasado
con mucho la capacidad de respuesta del Registro Pablico de la Propicdad, lo que ha traido como
consccuencia rezago en la inscripcién de las operaciones ingresadas, duplicidad de inscripciones,
deterioro de la fuente de informacién, antecedentes mutilados o destruidos, demora en la expedicién de
; lo que pone cn riesgo cl objeto primordial para ¢l cual fuc creado cl

infor i6n y certifi
registro: la scguridad juridica.

Frente a la dificil situacion que enfrenta el registro pablico, es nccesario encontrar solucioncs
quc 3 fio definitivo a los probl que aqucjan a ésta Institucién antes de que ¢l mismo sc

vea “colapsado®.
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L8 44 BESCENTRALIISCION DXL RECISTRG POSLIICS S LA PROPIBAS POR
glmosmxummm POSINES

Inmersos en estc probl lai ion del pr trabajo cs proponer alternativas de solucién
para lo cual sc ideraron dos posibles soluciones: La descentralizacién del registro pablico de la
propiedad o ¢l aumento de la partida presupuestal.

Sin embargo, es menester indicar que la actual Direccién General del chxstro Pablico de la
Propiedad y Comercio del Distrito Federal ha tomado la decisién de total ésta
Institucién a través de un PROGRAMA DE MODERNIZACION cuyo objetivo a largo plazo es
guardar toda la informacién que conforma los acervos registrales asi como todas las inscripciones que
ingresen , a través dg discos 6pticos y que los tramites que ingresen sean dos en cl mi dia.
Dentro de la instrumentacién de este programa se incluye ¢l aumento de la partida presupuestal, no
propmmcntc por mcdlo del Departamento dcl Distrito Federal, sino a través de la descentralizacién del
registro d do la Di ién G 1 y creandose el INSTITUTO DEL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD Y COMERCIO DEL DISTRITO FEDERAL, quc tendrd personalidad y
patrimonio propio.

Atento a lo anterior, la d i i6n por del i ha quedad 1 da, por lo que
emos  Gni unos ¢ ios al respecto do posteriormente a explicar la
moderizacién del registro publico, asi como la importancia dc la necesidad de que a los documentos

clectrénicos se les de validez legal.

La Descentralizaciéon del Registro Pablico de la Propicdad por Dcelegaciones.

Problema interesante es cl que sc refiere a la ccnlrahuctén o descentralizacion del Registro

Pablico. Esta cuestién ha sido objeto de pl iento en un sentido y otro, y atin se siguc
discutiendo sobre su con i ia o inconv i

En cl Distrito Federal hubo ncccstdad de centralizar la funcién registral, desaparcciendo asi las
oficinas establecidas en las Del

En la mayor parte dc Ios Estados de la Republica la funcién regi | esta d lizada, la
cjercen en gran parte los jucces de Primcera Instancia.

Esto ulumo. sc justifica debido a que los recursos ccondmicos son muy cscasos, a la falta de
vias de ion que facili ¢l acceso y traslado a los lugares,

PPara Tesolver ¢f problema general de! pais, en ¢l orden quc ocupa nuestra  atencion,
considcrames que habria nccesidad de estudiar la situacion real de eada entidad federativa, para asi, de
acucrdo con cllo, optar por la centralizacion o bicn, por una situacion intermedia: Ia descentralivacion
por division cn grandes zonas,




La Modernizacion del Registro Piiblico de la Propiedad.

siendo

Es indudable la importancia que revisie ¢l triafico inmobiliario e¢n la actualidad;
consccuencia includible ¢l de dotarlo de una especial proteccidn juridica, sin clla seria dificil la
convivencia social y la estabilidad econémica. La certidumbre en el hecho de que se trata de proteger y
la firmeza en las consccucncias juridicas que del mismo sc¢ deriva, son exigencias cada vez mas
imperiosas del mundo actual. En este sentido es indispensable contar con un instrumento legal de
publicidad eficaz que otorgue esa scguridad juridica; ese instrumento lo constituye el registro
inmobiliario.

Existen tendencias tedricas que desvirtitan la naturaleza del Registro al considerarlo una oficina
recaudadora o de apoyo administrativo y no una Institucién que proporciona seguridad juridica.

Por estas razones se considera que ¢l Registro deberia organizarse con personalidad juridica y
patrimonio auténomo, pues tienc fincs propios, posibilidades de un patrimonio autosuficiente e
independiente al del Departamento del Distrito Federal o del Gobiermo Estatal.

El Registro Pablico de la Propiedad, presta un servicio puablico, y como contraprestacién, cobra
derechos que normalmente no son aplicados para mayor cficacia de la prestacion, sino para el gasto
publico. Para comprobar lo anterior, basta ver los ingresos que por derecho tiene csta instituciéon y que
cantidad se aplica para su presupucsto de cgresos.

Lo anterior repercute en escasez de empleados, desercion de los mismos en busea de mejores
condicjones econdmicas, miquinas ¢ implementos administraiivos obsoletos, cte., no obstante que cl
cobro de los mencionados derechos s considerado alto y lucrativo para la calidad del servicio prestado.

Sin lugar a dudas, la eficiencia de la admiaistracién 1 cgistral se traduce en un namcero de
legalidad y confianza institucional, la fidelidad en los asicntos registrales y su oportuna publicacion,
son condiciones basicas para conocer y proteger los intereses juridicos y economicos de la poblacion.
Es por ello® que la scguridad en la informacién registral resulta insustituible para el buen
funcionamiento de una cconomia de libre mercado. La certidumbre sobre el contenido de las
inscripciones registrales ¢s un factor determinante, tanto en la calidad y volumen de las transacciones
inmobiliarias como en ¢l monto y celeridad de las operaciones mercantiles o bursatiles.

Los avances de la ciencia, en la rama de la ingenicria cibernética, provocan hoy en dia que ¢!
trabajo sc¢ facilite en cualquier actividad del que hacer registral, pero esto a la vez genera  ciertos
conflictos de tipo lcgal, ya que en la actualidad no se cocucntran debidamente regulados en da
legislacion mexicana, ocasionando qQue esta herramicenta maravillosa pucda ser utilizada con la clicacia
juridica quec reclaman los usuarios del servicio registral en ésta Ciudad, molivo por el cual seria
conveniente sec legislara al respecto a la brevedad posible, esto con ¢l abjeto de que sca aprovechada al
ion contenida en ta base de datos, protegicndo con esto i seguridad juridica
ndo una {uenle gue permita brindar con toda

cien por ciento la infornu
almacenada en el sistema operativo autorizado, implemen
oportunidad el acceso a la informacion por parte de los usuarios.

cer al Registro una herrami
. actuabimente on algunos re

nta de precision, capaz de proporcionar

1. teenificacion, pucde |
stros del mundo ya se puede

un alto grado de eficacia y sepuridad juridi
hablar abicttamente del Folio Real Electraonico.
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Es io lar quc ¢l principal clemento de la cicncia cibernética es la computadora
(ord Jora). que conjt con ¢l mlcroﬂlm y la tr ision de imag son muy atiles para
una bucna y cxpcdna registracion de aquellos actos Juridicos susceptibles de inscripcion, para evitar

que ¢a este tipo de se pr adul en los registrales, certificaciones o
informes, cn el documento electronico. Las técnicas de informitica apuntan a la mdnv:dualnmcuén.
misma que sc logran en el empleo dce la tarjcta magnética, con el nimero de Cédigo Personal.

La informatica ha evolucionado dentro del campo del Derecho, motivo por el cual no puede
cstar del p dimicnto registral ya quc los datos juridicos, que nos puede proporcionar la
computadora es de gran utilidad para realizar los quehaceres registrales tales como: inscripcidon de actos
juridicos, expedicion de copias certificadas, consulta de folios, expedicion de certificaciones,

d regi 1 control de gestion, etc.

Como principal prioridad debe , por tanto, impulsarse la planeacion, programacion,
organizacion, control y evaluacion del Registro Publico para identificar todos los factores que directa o
indirectamente pueden influir en la modernizacidén registral.

En cstos planes y programas, deberd considerarse la participacién de todos aquéllos clementos
internos o externos quc se relacionen con la regulacion y funcionamiento de los servicios registrales, a
fin de aprovechar todos sus conocimientos y aportaciones y propiciar su correspond ia. La definicién
de objetivos politicos y metas decbera scr concidente con las disponibilidades actuales o futuras, de
recursos humanos, materiales, tecnolégicos y financieros. Del mismo modo, la plancacién deberd
considerar los cambios por motivos estructurales y de redistribucion de funci que seri io
emprender, asi como las adecuaciones progresivas en los sistemas y procedimicntos registrales. Todo
¢sto con cl propdsito de Jograr una concepeion unitaria y progresiva on los eambios que se deben operar
cn todos los ambitos de la organizacion.

L.a redifinicion y actualizacion del modelo legal y regliiment
de¢ normas téeni que comy e y de sufici cobertura y agilidad a la regulacion registral,, este
cambio debe ser paralclo a la definicion de estructuras, funciones, sistemas y proccdimicntos, para dar
suficiente soporte legal a la nueva organizacion a la vez que se retroalimente al marco normativo con
los requerimicntos y expecetativas de Ia organizacion.

rio, debe respaldarse con un marco

Como ya citaumos anteriormente, en la actualidad sc ha incrementado notablemente cf namero de
asuntos a inscribir en ¢l Registro Pablico de la Propiedad y Comercio del Distrito Federal, lo anterior
origing que a partir det ano de 1979, sce efectuara un andalisis de bas actividades desarrolladas en 1989 en
el Registro Pablico, cuyo diagnastico determind que dada Iy atluencia de asuntos y los e (que se
mancjaban, no era fuctible proporcioniar un servicio mpido y oportuno, con r seguridad juridica que
exigen las normas legales que regulan L titucion,

alado, el Registro Pablico de la Ciadad de México, se ha visto en i necesidad de
mente sus sistemas deinseripeion para el registro y conscrvi 1 de sus acervos

Por lo s
moditicar estrat
repistrales.




Primecramcente ¢} sistema dici | de libros: secciones, tomos y volomencs, para la inscripeion
de asicntos rcgistrales, de corne predominante manual, con scveros problemas de creciente
acumulacion, dlspcr5|6n y icjidad para una c ion cficiente. Dio evidencia, a través del tiempo,
dec la idad de 1] su admi ion y conuol.

El Gobierno del Dnstnlo Federal en el afo de 1979, reformo ¢l Reglamento del Registro Pablico
de ta Propiedad y de C cio, fc el si tradicional de libros por el sistema de folios
(tripticos de cartdn de cuatro secciones), de manejo prictico, s:mllar a un folder tamaio ol'cno. para
inscribir las operaciones registrales en tas materias de bi bl bi bl
mercantiles y sociedades civiles (personas morales).

Si bien es cierto, este si 6 muitiples limi dei si tradicional de libros, dado
que su principal caracteristica es ¢l de concentrar en un triptico de cartén con una numeracién
especifica (numero de folio), la informacién individual por cada materia.

Aunquc en la prictica también se presentaron problemas de tipo fisico, ya que a pesar de la
modifi el jo siguid siendo en forma Provi > ]a mutilacién y desgaste de dichos
cartones, inclusive el acto ilicito que desafortunad se pr 6. debido a las facilidades sin
control que otorgaba este tipo de consulta al prestar dichos folios, ya sea al drca interna del registro o
inclusive al piblico en general.

Las d d yr 1 S de la sc dad de una de las mctrépolis mas grandes y complejas del
ion general y control total, para la preservacion y custodia det folio como
documento de mscnpcnén consecutiva de las operaciones registrzles otorganda scguridad juridica y 1a
consccuente publicidad registral ante terceros.

Del diagnostico que sc realizd a principios de 1989, sc concluyd que durante las pasadas
administraciones sc desarrollaron diversas acciones para la automatizacion de los procesos manuales,
sirviendo cstas como basc la aplicacion dc 1a informiatica juridica en los procesos registrales y las
cuales permiticron iniciar la sistematizacion de la informacion, realizar consultas  mccanizadas,
localizar antecedentes registrales a través de indices, asi como iniciar el padrén de bienes inmucbles y
socicdades mercantiles. Todo esto apoyado en la combinacion de dos técnicas infornuiticas: cl proceso
tradicional de datos mediante dispositivos magnéti a microfilmacion con el proposito de controfar
aproximadamenic 2°300,000 predios ubicados en el Disrito Federal y 400,000 socicdades mercantiles.

A partir de 1990 se empezo a evaluar "un modeto registral”™ que automatizara la institucion, y
1omundo camo marco innovaciones teenolagicas en maderia de inforn se constituye un
proyecto de ieenologia de punta con el mancjo de imdgenes y sa alnuacenamiento en discos nplmu\ el
SISTEMA INTEGRAL DI INFORMACION REGESTRAL, mistho que chtre olrs cosias, consiste on
L captur de los c.luuullos esenciales de by caritula del folio, par formar una base de dittos de accesa
multiple, donde quedas de los antecedentes registrales y se Hega il ndmero de folios
correspondicnte.




Posteriormente a la captura, s¢ realiza la digitalizacion de las diferentes sceciones del {olio
donde se angd informacion (incluyendo la propia caritula), par conformar una base de imagencs siendo
almacenada en discos opticos, mancjados cn un “JUKEBOX™ vy administrados por la misma basc de
datos, a través de las referencias de los archivos de imagenes de cada folio.

Con los dos procesos anteriores tenemos: en primer lugar ¢l acceso inmediato por finca a través
de su ubi i6n, denomi ion & por nombre de propictario y consccuentemente ¢l nimero de folio de
cada unidad privativa, en ¢! caso de la matcria de “inmucbles. Asi como también, por nombre de
sociedad, razén social y nimero de folio de cada sociecdad mercantil o civil.

En scgundo lugar, conociendo el nimero de folio s posible imprimir o visualizar en la estacion
de trabajo apropiada, el contcnido total del folio requerido. por medio del acceso a las imdgenes
alojadas en los discos opticos.

De acuerdo al plantcamiento inicial, el sistema propuesto era la solucién definitiva; sin
cmbargo, al analizar los resultados obtenidos se concluyé que unicamente se encuentra automatizado
un 22.7% de los bienes inmucbles, 51% de las sociedades mercantiles, 0% de bienes mucbles y ¢l 0%
de las personas morales. Lo anterior determiné que cl 47.2% de los tramites se realizan en forma
manual y ¢l 52.8% a través de procedimientos automatizados, esto derivado por cuatro razones
basicamente:.

1.- El sistcma de informacidn estd apoyado por un equipo que actualmente es obsoleto.

2.- Dependencia total de la consultoria externa que desarrolld los programas y ¢l proceso de
microfilmacion,

3.- Se diseilo ¢l sistema a través de archivos lineales que saturaron en corto tiemipo la capacidad
de memweria del equipo.

4.- Es un sistcma desvinculado de otros sistcmas de informacion afines, por lo tanto su
actualizacién no permite obtener informacion de otros sistemas.

Por las razoncs expucstas, s¢ establece como conclusion que ¢l sistema de informacion no
satisface los requerimicntas del Registro I’ablico de la Propicdad, ademis de que ¢l equipo ya no ticne
capacidad para almacenar mis informacion si a lo anterior se agrepa que ¢l volumen anual de trimites
rebasa la cifra de 2'000.000 que involucran el ambito interno y externo la situacién se considera critica.

PPor lo tanto, para dar cumplimicnto a las funciones propias del Registro Pablico de la
Propicdad, sc cstablecid como requisito impostergable el sistematizar las funciones sustantivas de la
Direccion General, sin perder ¢l control de [a informacion que sirve como apoyo a la cficienciente
operaciaon, cubriendo desde lucgo, los aspectos de desconcentracion y simplificacion administrativa de
acucrdo al marco conceplual de modernizacion idministrativa,

De fas alternativas que se plantearon, se uum.luyu desarrollar un sistema de informacion acorde
a la ualtin teenologia en computacion  pe ente en el mercado sustituyendo ¢f proc
microfilmacion con otro que asepure b recuperacion autonuitic
seguridad ¢ integridad de o informaciaon, fort
ingresos y 1a vinculacion con sistemas afines,

de
de los ditos y proporcione mayor
ceicndo con esto considerablemente la fucnte de




f.os avances tecnologicos en materia de informitica, permite contar con computadores capaces
de combinar cl procesamiento de datos con ¢l mancgjo de imigenes a través de dispositivos apticos,
superando cn rapidez ¥ capacidad a los dispositives magnéticos tradicionales, permitiéndolc la consula
masiva simultanca dc los dacumentos registrales, garantizando la scguridad de la informacion al
climinar cl mancjo posterior de los documentos fuente (libros y folios), toda vez que las imdigenes son
reflejo fiel de éstos, ademas de ser factible la obtencion de copias impresas de las imigenes a través de
impresores o telefax y quizas, via Internet. Es del conocimicento gencral gue ¢l 95% de la informacion
de cualquier organizacién sc encuentra registrado en ¢l papel. y que cada dia se generan millones de
consultas y tramites en papel, traducicndo esto en varios billones de documentos originales y por
consiguiente ¢l mismo namero de copias con un costo administrativo sumamente ¢levado que consume
gran parte del presupucsto de operacion de la organizacién.

Los técnicos en materia de computacién se han avocado a estudiar y resolver este problema,
obteniendo como resultado la logia de sjo de ima digitalizadas y almacenadas en
dispositivos &pticos, los cuales permiten manejar accesorios que controlan hasta 95 discos y conectar
hasta 60 de estos accesorios, lo que da un total de 430'000,000 imigenes.

Dentro de las caracteristicas y beneficios de ésta tecnologia se pucde citar:

Inviolabilidad de la informacion.

Rapidez de acceso.

Facilidad para transmitir y recibir la informacién a través de una red de comunicaciones.

La eliminacién de la codificacion y captura tradicional.

Mayor oportunidad ¢n la obtencidn de resultados. Utilizacién del menor namero de recursos
5 humanos para ¢l ingreso de la informacion.

Facilidad dc Ia programacion y utilizacién del equipo sin requerir personal altamente

especializado on informadtica.

El Registro Pablico de la Propiedad, consicnte de la problematica generada a través de los aflos
ha efecctuado una cvaluacion de las tecnologias disponibles on ¢l mereado, concluyendo que 1a téenica
de imdgenes es la adecuada para el tipo de registros, dando como resultado que esta alternativa se
seleccione como la adecuada para ¢l Registro Pablico de la Propicdad.

Esta situacién fuc comprobada, al reatizar estudios de campo cn Europa, Canadia, Centro
América y los Estados Unidos de Nortcamérica, donde se obscervd que los Registros Pablicos mas
avanzados cn la automatizacion Jde las funciones registrales, han adoptado esta téenica para resolver la
problemitica sui generis de estos, Tambidn se contrato que para mayor control de la informacion estos
paises manticnen un cstrecho vineulo entre 1 informacion rvegisteal y la correspondiente a los
contribuyentes (catastral y predial).

Iin base a estas experiencias, el Registro Pablico de 1o Propicdad det Distrito Federal, clabaord su
Programa Institucionad de Desarrollo Infornuitico pari este sexcenio, capitalizvando Jos togros e otros
paises donde i comprobado que wilizacion de o téenica de numcjo de intigeones es la solacion al
tratamicnto masivo de intecedentes registrades.
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£31 sistema integral dc informacion del Registro Pablico de la Propicdad csta orientado a cubrir.
i¢n aquectias de apoyo que complementan la administracion

general de la institucion. de ahi que se le designe integral.

En esencia, cl sistcma esta basade en la creacion de un banco de datos relacionado con las

imagenes de los folios el cual sera ali do {H cédulas basi de infor i6n que cn una
feiead b N

primera etapa serdn req por los »s registradores.

Estas Cédulas basicas de informacién son la base para obtener los datos que actualizaran el
banco de datos y para la gencracion P izada de! asi registral, mismo que validara el abogado
registrador con su firma, hecho lo cual se generari la § de este doct

Con este procedimicnto se garantiza la conservacion del folio con un ejemplar del nuevo asiento
wva que el pablico usuario en caso de requerir su consulta, utilizarid la imagen generada.

El banco de datos se alimentard con la informacién comun Que contienen los sistemas de
i6n cn ambos sentidos de

informacién catastral y predial, do una per retroalj
manera que sean cquivalentes.

Otro factor importante del si es el establecimicnto de un red de telecomunicaciones que
permite la interconexion de equipos de Microcomputacion, telex e Internet con €l equipo del Registro
Piblico para la desconcertacion del servicio de consulta registral a las delegaciones politicas, notarias,
despachos de corredores pablicos, instituciones de viviendas, sociedades nacionales dc crédito ,
instituciones bursitiles, linancicras y de seguridad social, acercando ¢l servicio al piblico usuario y
descongestionando al registro, dando cumplimicento a la politica de simplificacion administrativa.

Es de vital trascendencia el impacto de la descentralizacion del scrvicio de consulta a los
notarios, toda vez quc les facilitard la revision inmediata de los antecedentes registrales para la
cclebracion de nucvos actas juridicos, asi como la verificacion de los asicntos registrados, situacion que
cstablece una medida de control y supervision a la operacion del registro pablico. Esta facilidad de
consulta se traduce ecn una reduccion significativa de los gastos de operacion de las notarias y la
atencion de un nimcero mayor de asuntos cn menor ticmpo.

Cabe scilalar como medida de seguridad que tnicamente ¢l Registro Pablico de la Propicdad
podr'.i aclualw‘nr. modificar y adicionar ¢l banco de datos y que las imagenes generadas no pueden ser
i mo fabricante del cquipo, aspecto que da una certeza absoluta de la
st consultando, dando por consccuencii la seguridad juridica que

izzcion total de las operaciones
rvir para L oportuna tomea de
uar L administeacion de Lo

El hecho de que el
permite la obtencion de cif




registral, no solo contempld el procesamicnto

Lapl ion del si integral dc infor
y cxplomclon dc la informacion registral; ademads prevé la optimizacion y racionalizacién de los
pre di: > istrativos , i ¥ posteriores a su procesamicnto como ¢s la rccepeién, control
de distribucié ga de r dos , dia de los d registrales, ctc.; aspectos que en su
conjunto brindan al sistema un caracter sélido y firme.

El si integral de infor ion regi: t se desarrollara en cuatro médulos: el de consultas

les y certificaci de inscripcién; de adi istracién de recursos y; de control de gestidén y

es!adisuca registral.

La informacién combinada de estos médulos, generard resultados para la Tesoreria del
Dcpartamento del Distrito Federal, Delegaciones, Instituciones de Vivienda (INFONAVIT,

FOVISSSTE, FONHAPO COREETT, FASE II, FIVIDESU,ETC.), Instituciones de Seguridad Social
fed. i y Ca Industriales,

(ISSSTE E IMSS), dades Naci 1 de Créduo, Cc
Comerciales y de Servxcio. Sindi Yy A de T- bajadores, S ia de Hacienda y
Crédito Pablico, S ia de la C loria de la Fed S ia de la Reforma Agraria,

Procuraduria General de 1a Repiublica, Procuraduria de Justicia dcl Distrito Federal, Tribunal Superior
de Justicia del Distrito Federal, Oficialia Mayor del Departamento del Distrito Federal, Notarias
Puablicas, etc.

La administracién de la informacién rcgistral, permitira la obtencion de los siguientes productos
cn materia inmobiliaria, mobiliaria, dec sociedades mercantiles y de asociaciones civiles:

INMOBILIARIA.

Namero de predios cn ¢l Distrito Federal por delcgacion, por zonas conurbadas, por regiones,
por colonia, predios con hipoteca, fianzas, embargos u otras garantias, predios
baldi predios que cucntan con construccion o que permanceen sin

. 10, 20 o 50 aiios,

por codigo posl.:l
matcria de¢ predios
clla, predios quc han advertido su Gltimo movimicnto registral por periodos de 1,3 5
operacioncs registrales cn los programas del Registro Pablico, recaudacion vinculada a las operaciones

registrales inmobiliarias.

BIENES MUEBLES.
inscritos con alguna

hu_nga much!
nnuul)lcs dc

Numecro de mucbles inscritos en el I):slrllu
garantia o limitante, bicnes muchles ma
registral y la antigtedad de las misma, re
mucbies,

SOCHDADES MERCANTILES.

f vidad ccondmica, por region o zona
sociedades mereantiles con graviimcenes o
i iones y  cancelaciones,
porioda de 1351020 6

canurbadit, por codigo pos
timitantes, con nhic cn su capit
socicdades me iles gque han awdvertido sl

juridico, con modi
y movimiento registral pol
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50 afios; operaciones registrales de lus empresas mercantiles en los programas del Registro Publico;
recaudacion vinculada a las operaciones registrales de sociedades mercantiles.

ASOCIACIONES Y SOCIEDADES CIVILES.
Nuamero de iaciones y iedades civiles por delegacién, por zonas conurbadas o regiones,
por cédigo postal o colonia, por objeto social, por actividad bdsi iaciones y sociedades civiles
que han advertido su ulumo movimiento registral por perfodos de 1,3,5,10,20 6 50 aflos. Operaciones
i iedades en los programas del registro publico recaudacion vinculada a

registrales de aso
las operaciones registrales de las iaciones y iedades civiles.

INFORMATICA JURIDICA.
La informacién juridica tiene una especial importancia para la sociedad. El derecho cumple una
funcién reguladora a través del establecimiento de reglas de las que derivan derechos y obligaciones de
las personas, tanto de las personas entre si, cuanto en su relacién con ¢l poder publico. Igualmente el
derecho tiene una funcién promocional por la que establece mecanismos y medios de los cuales pueden
hacer uso las personas en su propio interés o de la sociedad. La existencia ubicua de un derecho ahi
donde existe una socicdad seiiala la importancia del derecho como factor fundamental de estabilidad y

consolidacién social.

Sin embargo, la cxistencia de derecho supone, para cl cumplimicnto de sus funciones, cl
conocimiento que la socicdad pueda tener del mismo, tanto cl lcgislador como el poder publico, ¢l
jurista como ¢l ciudadano comin. A cste conocimicnto sc oponen diversas circunstancias muy
especialmente el gran volumen de informacion juridica que en la actualidad produce.

El acelerado cambio social que caracteriza 2 la sociedad contemporincea sc ve correspondido por
un incremento cn la actividad de los érganos dc creacion del derecho; si a este fendmeno se suma la
creciente intervencion del Estado en la vida social y econoémica, se podrd tener un panorama de los
factores que motivan Ia incesante crcacion, modificacion y supresion de normas juridicas que

Bastaria un breve examen de los 6rganos de publicacion de disposiciones

actualmente sc obscerva. 5
juridicas dc una décadas a la fecha, para percatarse del desmedido aumento en la produccion de normas,

a recurrir 1 modernos instrumentos de tratamicnto
1cion de la moderna informatic:

a aparicion del campo, sumamente

Esta crisis de la informacion juridica obligs
cn la informaciaon’, en particular al uso de las conmpu
a las caracteristicas particulares de I informacion juridica produce
ca juridica.

promisorio, dc lu infor

Origencs.
T, se remonta @ los

La relacion de fainformiditica y ¢! dercecho. contra lo que pudicra pare
primeros tiempuos de fa comput tifectivinmente, una aplicacion que resalia muy probablemente &
primera de una midquina de cileulo al ambiente juridico, se dio en la Cimara de Representantes del
mo de Ohio e 193K, con b utilizacio H jeing de registro anitario para el
de i ey presentichs

reri
micnte doe iniciativ

tiedo norte:
cantrol y seg
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A aivcel tedrico, entre los primeros que consideran fa aplicacion de compuladoras a la actividad
juridica se encuentran, por una parte, Norbert Wicner, cl padre de la ciberndtica, quicn considera al
derecho como uno de los posibl F de I ion de la cibernética, y por otra, cl jurista
nortcamericano Lee Locvmgcr. quicn para referirse al uso de las computadoras en el derecho, acufia en

1949 el término de jurimetria.

Sin embargo. no es el propio Locvinger quien realiza la formalizacién de la jurimetria como
d:scnphna esta tarea scria llcvnda a cabo por Hans Baade hasta 1963, para quien la jurimetria
»s fund

¥ P

a) Aplicacién de modelos 16gicos a normas juridicas segtn criterios tradicionales.
b) Aplicacién de la comp fora a la actividad juridica.
c) Prevencion de futuras sentencias de los jueces.

de el blecimiento dc métodos similares a
la generacién de

En el primero de sus aspectos, {a jurimetria pr
los de la informitica, en la creacidn, aplicacidn y estudio de las normas juridicas;
modelos l6gicos-matematicos, asi como el planteamiento estructurado de las normas juridicas, forman

parte de los estudios que comprende este aspecto.

La aplicacién de la computadora al que hacer juridico resulta el campo mas amplio de los
planteados por Baade, y sin duda el mads practico de ellos. En este terreno las realizaciones han sido
muy importantes, como lo demucstra el surgimiento de la informatica juridica.

El altimo aspecto formulando por Baade resultd de hecho el mas problematico de todos; se
fundamentaba cn las caracteristicas que ticne la creacién del d:recho ¢n un pais de Common Law,
como los Estados Unidos. En este sistema juridico, el principio fundamental lo constituye ¢l precedente
Jurisprudencial vinculante, scgun el cual la decision del juez sobre un caso concreto debe atencrse a las
decisiones precedentes que han resulto casos anidlogos. La idea de los jurimetristas era que ¢!
almacenamicento de un nimero cstadisticamente significativo de sentencias dc jucces ¢n cl pasado
podria lHevar a determinar cudl scri la decisién del jucz en un caso actual.

En materia de realizaciones pricticas, la primera cs ¢l casi legendurio sistema realizado por ¢t
profesor John llonty, dircctor del THealth Law Center, on la Universidad de Pittsburgh. Ll profcsor
Horty al compilar un manual juridico sobre la legislacion en materia de saniddd de los Estados Unidos,
encucntra suntamente dificil concilior los indices manuales existentes para cada uno de los cincucnta
cstados de ke Union; por cllo recurre al Centro de Cileuto de la Universidad de Pittsburgh creado
apcnas cuatro  aftos antes. 1De esta mancra se desarrollo ¢l primer sistema de  recupe on de
informacion juridica en ¢l mundo, al que en las déead : vendrian a unir un namero, cada
ver, mayor de desarrollos tinto de los

s ey
wdolas i i computado
i o fos ati

exto Llnnph.lu de

Ll sistema Horny recusre
¢ alimen

de los estados de o Umun Americar perforandolas en g
arre o un madelo de tabla de i
igualnwente perforindo L consalt 1 operaba fucra
que, en 1260, fue prescatado a iy de uhogados y
de i Aspen Systeas Corporation, cecada parss tal electo..

nversion

©n
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Conceptos. -

La insatisfaccion por los resultados concretos ofrecidos por la jurimetria y la presencia de
instrumentos tedricos atractivos, como los ofrecidos por la cibernética teérica, hicieron que en Europa
los estudios puramente empiricos de tipo lcovingenario sc unicra con estudios del tipo netamente
tedrico, tenicndo como resultado ¢l surgimicnto entre 1966 y 1969 de una disciplina que, a falta de un

t pecifico, fue ida simpl como "cibernética y derecho”

Con 1a idea de llevar un poco de orden a una situacién que metedolégica y conceptualmente se
volvia cadtica, Mario G. Lozano propone en 1968, sustitui ¢l término jurimetria por el de

"juscibernética”, la cual comprenderia, segiin Lozano, dos ramas fundamentales: la modelistica juridica
y la informatica Juridica.

En términos practicos, la informatica juridica ha sido el principal foco de atencién de los
interesados en la materia y el término cs usado, cada vez con mas fr ia para d
genérico la aplicacién de la computadora al que hacer juridico.

a nivel

- Atendiendo a la naturaleza de los implementos desarrollados, podemos establecer una
clasificacién de la informatica juridica en tres grandes divisiones:
1. Informitica juridica de gestién y control.
2. Informatica juridica documentaria,
3. Informitica juridica mctadocumentaria.

La primera de cstas ramas que configuran la informatica juridica cs_la llamada dc gestion y
control. Son dcesarrollos propios de la misma, aquellos productos informaticos cspecializados quc
apoyan la practica del profesional del derecho. La creacion de base de datos, asi como la claboracion de
sistemas de céleculo y de clasificacion, pertenccen a esta rama. Este ¢s el caso, por cjemiplo, del software
desarrollado para llevar cl control de asuntos contenciosos en una institucion.

La scgunda rama de la informitica juridica csta constituida por la llamada informatica juridica
documentaria; en clla es preocupacion primordial ¢l al icnto y peracion automatica de
grandes acervos de informacion juridica. La experiencia pionera de flonty recac en este campo. Las
lincas de investigacion de la informdtica juridica documientaria n, principalmentc, en desarrollos
propios de Informacion Retrieval, muy especialmente en ¢l estudio del lenguaje propio de las ciencias
Juridicas, con objeto de claborar mcjores instrumentos de apoyo al almacenamicnto y recuperacion de
documentos de esta naturaleza.

informil

ica juridica es la

Por altima, Ia rma de mas reciente desaerollo en el ambito de
{ st rama fo constituye 1a

informatica juridica metadocunentaria, Uno de los
clabo slenmas expert cpan muchaos expecial . lainformacion juridica prescita an
wtractivo especial para la claboracion de sistemas expert de hecho, las replus de decision, que
constituye ¢l nacleo de un sistema experto, encuentran un simil en las normas juridicas, 1 avances
recientes en cuanto a formalizacion de una Jogica especial del devecha, la lagicn deantica, resuttan
muy alentiddores en este sentido.

[d

AN conspicuons en




F.1 Documcnto Elcctrinico y su Legalidad.

Sc pucdc dec:r que ¢l documento clectronico es aquel que surge con la
izados, q lo el d

e

nter de si
incorporado a la memoria del sistema de cémputo o algin
sopotte magnético (cinta o disco), por 1o que ¢l documento asi elaborado tiene un diverso grado de
durabilidad en ¢l tiempo conforme a tas especificaciones de su claboracion y soporte.

El documento :lcctrémco en términos registrales es ¢l uso de medios de almacenamientos
3

para y g de la forma mads segura la gran variedad de
d istiend hasla cl h i que los asegure de mejor forma.

no

El documcmo elec(rémco proporclona segurldad ya que se impone un respaldo de la

inforr 16, en do, en todo caso remitir la informacién o
concentrados necesarios a través de estos medios a Ias diferentes dependencias que requieran de su uso.

Todo lo anterior consolida la seguridad por el cruce informativo, pero se materializarad al
t formar el d > electrénico en documento material al ser firmado autégrafamente el dato de

inscripcién o de registro y manifestar 1a fe publica al imprimir el sello de autorizacién de la oficina
cormrespondiente.

En el Distrito Federal, a partir del proyecto del Sistema Integral de Informacion REGISTRAL,
nace-zl concepto de Folio Electréonico como documentos almacenados cn discos 6pticos, a través de un
cquipo de cdmputo, administrado por una base de datos relacional y con ¢l mancjo de imagenes.
Imdgenes ficles al documento legal original, que es cl folio fisico y por lo tanto pudiendo
salvaguardarlo y protejerlo en la béveda de seguridad dcl archivo de acervos registrales.

La explotaciéon y utilizacidon del folio cleetronico se obtienc a partir de la impresion (en
impresoras laser) en papel "scguridad”, llamadas actualmente Constancias de Folio, presumicndo que
cs ¢l documento clectrénico legal producto del folio digitalizado y que parte dcl folio original, ya que

cste ultimo sonticne las caracteristicas y firmas autdgrafas oficiales para cada una de los asientos
registrales.

En cl aspecto legislativo habra que unificar la legislacion registral a donde esta sea factible,
implantaria, analizarla y perfeccionaria dentro de un marco de absoluto respeto a la soberania de las
diferentes entidades federativas: también se pensaria en la uniticny
aplicacion de csa leg
procedi ¥ téeni

n de eriterios, en
cion en los casos pricticos y desde luegao, a la unificiacion de
de registro,

ion y
temas,

Con la valides
informacion, ya que
sistemas de comuni
Bien

legal de los documentos electronicos, se avanzaria mucho en ©
s ahorraris Hempo y recursos ccondmicos para una mejor opti
1O pensemnos por cjemplo que un notario necesi
s Inmucebles, y o) Cerificado  de Libertud
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Tesoreria o triimi esos documentos, solo ord
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dc datos con cl banco de acucrdo con la

dc derechos sc pagara ! por dio de cr
cartera dc! Notario en ¢l Banco de su preferencia.

E! aspecto juridico juega uno de los papcles mads importantes en esta Institucién, los cédngos los
reglamentos, los criterios, etc., deben ser tomados en cuenta en Iquier tipo dec d

Las icyes pald. Iquicr acto regi .Y en ! ienden a limi los
tecnolégicos en materia mrormtucn. ta! podria ser el caso dec la firma el dnica que se pl ia en
cada inscripcion clectrénica y no asi la firma Sgrafa a la que brad

Un pardmetro como ¢l de firma electrénica revoluci de iderable la seguridad
Juridlu que debe oftr la Institucién, ya que su inclusié légica es posible desarrollarla en un

de do, sin embargo si legislacién no pta la sustituci de la firma
autdgrafa, y por ende la certifi i6n de d >S con esta caracteristica seria nula por ser un
documento clectrénico, se perderia la participacién dec la logia de punta dentro de las

Instituciones.
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EL PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

22 FENCIPIS AERSTRMIS.

Todo snslema registral se funda en una senc de principios que dotan a sus normas de un sentido
i Esos ipios no son prop sino mds bien creaciones técnicas, para lograr en
1a realidad la finalidad especlﬁca pe! ida por la Institucién del Registro Publico.

La palabra principio tienc como sugmfcado la iniciacién de algo, lo primero en hacer, medio de
dhesié a todos sus detalles.

iniciar, es el fund que se pta cn g
Los principios son, por lo tanto, el inicio de algo vigente, es decir, el acto previo en que sc

fundamenta lo actual.
ipios son todas aquellas orientaciones supletorias de las normas

En 1 i 1 los pri

sobre las que d el d h i 1. Los mi son la base y presupuesto de todo sistema
g 1, p que sus y al de lo registrado dependen de ellos.

Los principios r les son todas aquellas ori iones que nos sirven de guia, economizan
preceplos y faclhlan la p i6n y or izaci del sisttma registral. Para Roca Sastre Jos
principios son "las ori i pil las lincas directrices del si la serie si atica de
bases fund 1 yelr do de Ia si i ién o d i6n del ord i juridico

registral”. '®

Sin cmbargo, no hay perder de vista quc la palabra prlnclplo ticne amplio significado, por lo que
ha de como lo cxp Dc Caso Romcro "que sc trata mds bien de presupuestos o
fund. i incién dc los derechos reales sobre bienes inmueblces por

del . e 17 y

dio dc la insti reg

emos los Principios Registrales que son mas aceptados por la mayoria

A cc
de los autores quc tratan csta matctia.

Principio dc Publicidad.

Como quedo explicado cn ¢l punto 1.6 del Capliulo 1, es aquel conforme al cual el pablico ticne
se de su e ido, asl, cualquicr persona puede consultar

acceso a los asientos o inscripci y

* Roca Sastre, Ramon. Op, Cit, pag. 35
7 Decaso Romera, Egnacio. Dereelio Hipoteeario el Registro De La Propiciind, pag. 173
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las inscripcioncs existentcs cn ¢l registro y ob pias certificadas o wcias de i i ia de
las mismas. (art. 3001 dcl Cédigo Civil, art. 1 del Regl > del Registro Pablico).

Siendo que cl Registro se creé para dar publicidad frente a terceros, los actos que ahi se
inscriben, previa calificacion de la validez del acto, gozan de la garantia que otorga ¢! Estado. La
publicidad se da en dos formas, la material que iste en los d hos que otorga la inscripcién y la
formal que enob del Regi Publico de la Propiedad las ias y certificaci de
los asicntos y anotaciones.

Principio de Inscripcién.

Sc traduce en la materializacién del acto por medio de la escritura en los libros (folios
actualmenlc). para que de ese modo produzca efectos juridicos. También se entiende todo asiento hecho

en cl reg lico o el acto mi a inscribir.

Por inscripcién, deben d las anc i por dio de las les sc hace en el
Registro, las diversas mutaciones que sufre la propiedad inmueble a través de los diversos derechos
reales practicados sobre ella, ent do a los os de su si idn juridica.

Es por eso que para que un asiento o anotacién surta efectos, debe constar en el folio real o en el
libro correspondiente; de esta manera el acto inscrito surte efectos ante terceros (art. 3005 al 3012 del
Cédigo Civil, art. 39 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad).

frincipio de Espcecialidad.

La especialidad la hacen consistir en la precisién, determinacion o individualizacién del bien
objcto de los dercechos, det titular de los mismos.

Roca Sastre dice "la cspecialidad es cxpresiéon que denota un criterio singularizador o
particularizador, que revela un signo de concreeién, especificacion o determinacion®. '*

Aplicado a la publicidad inmobiliaria registral, en nuestro sistema responde al afan de
organizarla con claridad a fin dc climinar toda confusién. Como los clementos primarios de csta
publicidad sobrc la finca y los dcrechos que sobre clla recaigan, de ahi que cl principio de especialidad
impere dir sobre ¢l ¢l finca. Para lograr este propésito, ¢l registro debe llevarse por
fincas describiéndolas con sus caracleristicas, cualidades y destino; determinar la naturalcza y alcances
de los derechos que recacn sobre la finca y fijar claramente al adquirente del derecho  inscrito
individualizandolo, es decir, que cuando haya uno o mas copropictarios es necesario seiialar alli ta parte
de cuota correspondiente a cada uno.

tre, Raman, Op. Cit, pag 37
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Sc le Jlama bic incipio dc dctermi ién, porquc cxige determinar en forma precisa el
bicn objeto de los derechos dc que sc trate.(art. 3061 dcl Cédigo Civil, art. 54 y 63 del Reglamento del
Registro Publico de la Propicdad).

Principio de Tracto Sucesivo.

Es un principio de ion, de ord ién. De este principio resulta la posibilidad de llevar al
1 lo que p: ga del titular inscrito, as{ como la prohlblcnén de registrar Jo que no cmana de é1.

“Es el principio por virtud del cual no puede un mismo derecho real estar inscrito a la vez en
favor de dos o mis personas, a menos que scan coparticipes, por lo que para hacer una inscripcién debe
dc haber una que le s:rva de antecedente y qué se le para que deh haya una cadena

T ° inua de inscri . '% (art. 3019 del Codigo Civil y art. 49).

Principio de Rogacién.

a

C i en la peticién de parte i bien por d judicial o admini ivo dirigida al
registrador a fin de que proceda la inscripcion de un acto, ya quc él nunca procede de oficio aunque
tenga conocimiento de que un titulo debe inscribirse.

Nor 1 cl pr dimi de inscripcién se inicin con la presentacién del titulo al
registrador, la naturalcza de tal pr dimi > cs 2 a la de los actos dc jurisdiccién voluntaria.

La presentacién del titulo para su inscripcion es ¢l hecho que exterioriza la peticion de inscripeion.

Esle principio prohlbc al registrador, registrar de oficio, sc thulcrc que alguicn se lo pida. Esta
pre estara implicita cn el texto del & quc ha de reg! sc. (art. 3018 del Cédigo
Civil, art. 32 dcl Reglamento del Registro Pablico de la Propicdad).

Principio de Prioridad.

E ra base dc ion en ¢l ar ica: “cl primero cn ticmpo es el primcero cn
decrecho™. Esto rcferido al orden registral y en cuanto a Ia fecha de presentiacion del documento trata de
evitar la coexistencia de titulos contradictorios o que se altere ¢l rango de los derechos.

El principio de prioridad es lo quc en principio corresponderia a aquel otro tan conocido de que
dos cuerpos no pucden ocupar el mismo lugar en ¢l mismo espacio.

Cuando sc da el caso que existen dos o mas titulos contradictorios, dice Carral y de Feresa, que
“1a contradiccion pucde ser de dos tipos, por que se trate de dos dercehos gue aun pucedan coexistir

" Sanchicz Meds Lmdn, e los Camtratos Civiles, ‘Teoria General del Contrato. BEdit, Poreoa. Méx, 1994, pag. 477
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exijan un supucstio diferente; cn ¢l primer supucsto puede scr una venta de un mismo inmucblc a dos

difercente, apli axi juridica dcl primero en tiempo primcro en derecho. Y se
rcglslm cl que se presente primero de acucrdo con el folio diario de entrada y tramite. En el segundo
supucsto lo serian dos hipotecas, una cn &)nmcr lugar y otra en segundo lugar y se registran las dos
salvaguardando cada una sus derechos”. (art. 3013, 3015 y 3061 del Cédigo Civil; art. 18, 20 y 35

del Regl del Registro Puablico de !a Propiedad).

Principio de Legalidad.

Consiste en impedir que ingresen en el registro titulos invalidos o imperfectos, para contribuir a
1a concordancia del mundo real con el mundo registral, se ha llamado asi por que se presume que todo
lo que se encuentra registrado ha sido legalmente y el medio de lograrlo es someter a los titulos a un
examen que es lo que se conoce como calificacién registral.

Es conocido también como de exactitud, es el que otorga certeza y seguridad juridica sobre la
titularidad de los bienes y su transmisidén. Lo legitimo es lo que esta conforme a las leyes que es
genuino y verdadero. La legitimacién es el reconocimiento hecho por la norma juridica del poder
realizar un acto juridico con eficacia. .

La legitimacién se clasifica en ordinaria y extraordinaria. Es Ordinaria, cuando existe
coincidencia entre el derccho protegido y 1a realidad del hecho. Extraordinaria; cuando el acto eficaz se
c¢jecuta por un autor que no goza de la titularidad del derecho de que se trata ni respeta la esfera juridica
ajena.

La prgsuncion de validez que otorga ¢l Registro a los actos inscritos, no obstante su falta de
coincidencia con la realidad permite la eficacia de las transacciones rcalizadas con el titular registral.

La legitimacion nace con el asiento o anotacién cn ¢l Registro, y micntras no sc prucbe la
inexactitud de lo inscrito frente a lo real, prevalece lo que esta asentado. Lo inscrito es eficaz y crea una

ion juris de que el titular aparente cs ¢l real, pero si sc trata de actos cn los cuales se
nfcclc cl interés de un ajeno la presuncion se vuclve juris et de jurce cn proteccion a los adquirentes de
bucna fe, presumicndo que un derecho inscrito existe y pertenccee al titular registral,

 Carral y De ‘Teresa, Lais, Op. Cit., pag. 172
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2.2 TITULOS INSCRIBIBLES.

inscrip

Los actos del pr dimi gi ] desdc cl punto de vista formal se clasifican en

[+] y que se mas

Los titulos o actos inscribibles por mandato expreso del Cédigo Civil para el Distrito Federat

son los siguientes:

1. Los titulos por los les se adqui ite, modifica, grava o extingue ¢l dominio, la
p i6n o los demds d hos reales sobre inmucbles;

2.La itucion del patri io de familia;

3. Los contratos de arrendami de bi i bles por un periodo mayor de seis afios y

aquellas en que haya anticipos de renta por mas de tres.
4. La condicién resolutoria en las ventas a que se refieren las fracciones 1 y 11, del articulo 2310;

S. Los contratos de prenda que menciona el articulo 2859;

s,

6. La escritura itutiva de las civiles y la que las reforme;

7. La escritura constitutiva de las asociaciones y la que las reforme;

8. Las fundaciones de beneficencia privada;

I

. Las rcsolucmncs judiciales o de arbitros o arbitradores que pre de los

dos cn la fr ion I;

10. Los lestamcnlos por cfcc(o de los cuales se deje 1a propicdad de bienes raices, o de dercchos

rcales, hacié el regi desp de 1a mucerte del testador;

d decl

11. Enlos casosdci cl auto

de albacea dcfinitivo;

io de los heredceros legitimos y ¢l nombramicnto

12. En los casos previstos cn los dos puntos antcriores, se tomara razén det acta de defuncidén
dct autor de 1a herenciag

13. Las resolucionces judiciales en las que sc declare un concurso o se admita una cesion de

bicnes;

14. El testimonio de las informaciones ad-perpetiam promovidas y protocolizadas de acuerdo
con lo que disponga cl Codigo de Procedimicntos Civiles:

15 Los demis tiulos que $a ley ordenc expresamente que scan registrados.
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IE! Cédigo Civil, cn este altimo aspecto indica cn diversos preceptos, que son objcto de
inscripcion cn cl Registro Pablico los siguicntes actos:

djudi ion por b i djudi ion por agr ion de predios; aportacién de
inmucbles; apco y dcsllndc. asocuc:ones civiles, auto declaratorio de herederos; capitulaciones
matrimoniales; cesuén de h hip ias; de inmuebles; compraventa con
reserva dc i inio y copropiedad; crédito de habllllacnénoavlo con garantia hipotecaria;
édi i i0 con g ia hi ia; dacién en pago; disolucién de copropicdad; disolucién
de socicdad conyugal. dacuoneS' embargos fideicomisos en garanlla' fideicontiso traslativo dec
ini prop hIL ; infor de dominio y p ias;
mfonnac:ones sobre constr i 11 i6 juicios arbitral en lacién con bi
t modn ion al régi de propiedad; nombramicnto de albacea; nombramiento de
1b nc i de hered permuta de bienes inmuebles; prescripcién adquisitiva;
luciones admini ivas; servid bre;; usufructo, uso y habitacién; subdivisién; lotificacién y
rclollﬁcaﬂén de inmucbles.
Requisitos para pr un de en el Registro Publico de la Propicdad.

Todo documento que se presente en la oficialia de partes del Registro Publico de la Propiedad
debe acompailarse de las hojas de solicitud de entrada y tramite, que se proporcionan en el médulo de
orientacién e informacién del registro.

En la hoja de solicitud de da y tramite deben anotarse los datos sobre el bien inmueble a
que se refiere el documento, en los diversos espacios que para cl efecto se especifican en la solicitud.

Una vez que la solicitud de entrada y tramite contiene los datos requeridos, sc presenta cn las
cajas de Tesoreria del Departamento del Distrito Federal, ubicadas en el edificio del registro, en donde
se pagan los derechos por el servicio registral, establecidos en ¢l Codigo Financiero del Distrito

Fedecral.

C lidos los requisitos lados cn los parrafos anteriores, Ia documentacion se presenta en
la ventanilla dc la Oficialia dc Partes del Registro.

El Certificado de exi: o inexi ia de grava ticnc que c, o bicn inscribirse,
cn cl d que se | al registro, cuando sc tratc dc alguna opcracién sobre bicnes
inmucblcs, de acucrdo a lo blecido en el Reglhar .

Il documento ingresado se turna al drea de registradores en donde se califica. Si procede ¢l
registro sc asicnta ¢l acto en ¢! folio correspondicnte y ¢l documenta, en el que consta el scllo de
registrado, se envia a la Oficialia de Partes a disposicion del interesado.

Cuando c! documcento carczea de algin requisito, el registrador lo cnvia al arca juridi
fundando las de I f ion o delegacion parn que ¢l interesado en un plazo de dicz hibiles
aclarc {as causas de 1o suspension o delegacion del registro, como niis adelante explicarcmos.
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El imi del tramite de todos los documentos que ingresan a la Direccién General del
Registro Pablico de la Propicdad pucde 1 en la Gaccta Oficial del Departamento del Distrito
Federal, S: i6n Bolctin Regi ! que sc publica todos los dias habiles.

Registro Inmeobiliario.

En el Regi: Pablico de la Propicdad, se regi los titul di lus les sc crea,

feck: dqui ite, modifica, limita o exti el dominio, p ion originaria y los

demis derechos reales sobr; inmuecbles.

Para que un titulo sca se requi qQue

a.) En testimonio de escrituras o actas notariales;

b.)En luci y providencias judiciales; o

dehid

c)End privados

Dentro de los titulos, por los que se crea, declara, reconoce, adquiere o transmite ¢l dominio
sobre bi i bles se

1.-1 iculacién o Infor ion de Dominio..(arts. 3046 a 3058 del Cédigo Civil).

Se p 4 el i io de la cscritura en que se protocolizé ante un notario la sentencia
cjecutoriada.

2.- Compraventa, Donacion y Permuta. (arts. 2248 a 2383 dcl Coédigo Civil).

2.1 En contrato privado.-

Unicamente sc registran las j i de bi i bles cuyo valor de avaléo no cxceda

al cquivalente a 365 vcces el salario minimo gencral diario, vigentc en cl Distrito Federal, en cl
de cclch cl o fo ¢t Dcpar dcl Distrito Federal o algon organismo

del Estad haj i bles para ituir cl patri io dc familia o intervenga para rcgularizar la

tenencia de la ticrra, o para fomentar [a vivienda de interés social, por cjecmplo: INFONAVIT, ISSSTE,
DGRT, ctc.

Para registrar estos documentos se¢ requicre:
a) Ei titulo por duplicado, debidiuncnte ratificado ante el notario o ante cl registrador,

del i chle abjeto del contrato,

b) il centificado sobire exi o inexi in de grava
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c) El prob dc hab cubicrto el i sobre adquisicion de bi i bl

2.2 Ante notario.-

En los casos no previstos en el inciso 2.1, el de pravs N ién o permuta,
deber4 celebrares ante un notario.

Para su pi ion al Regi es cumplir con los isi fialados en el inci
relativo a los privados, pto ¢l de 1a ratifi i6n de firmas.

3.- Adjudi i6n de I bles por Hi ia y por R

3.1 Adjudicacién por herencia.- (arts. 638 a 1787 del Cédigo Civil)

Para poder registrarse es o que previ o a la vez, sc registre 1a sucesién; en el caso
del i do, el auto decl orio de herederos y el t i de alb. definitivo.

Tanto en el juicio io i io o io, como en la sucesién testamentaria

que se tramite ante un notario (en cl caso en que haya testamento y todos los herederos sean mayores de
edad). Si el valor del inmueble, o de cada inmueble si son varios, excede el valor que seilala el punto

2.1 se hara la adjudicacién ante un notario, y el ser A al registro.

3.2 Adjudicacidn por remate.- (arts. 564 a 590 del Cédigo de Procedimicntos Civiles).

Decbera presentarse en cl Registro ¢l testimonio de la escritura cn que se protocolice la sentencia
cjecutoriada del juicio en que sc ordena ia adjudicacion.

4.- Prescripcion Positiva. (arts. 1135 a 1180 del Cédigo Civil).
Deberd p s¢ ante ¢l Regi , la copia dc 1a ia cj iada por duplicado, a las
que se¢ los prot de haberse pagado los img correspondi incluyendo, cuando

asf proccde, ¢l pago dcl impuesto sobre la renta.

5.- Fidcicomisos cuyo objeto recaiga sobre bicnes inmucbles. (arts. 46 a 359 de la Ley General
de Titulos y Opcraciones de Crédito).

Dcberd constar cn escritura otorgada ante notario. Iin las transmisiones de propicdad dc
inmucbles en ¢j i6n dc fidei iso, los derechos por su registro sc pagaran igual que para 1odas las

tr isioncs de propicdad de i bles

Los principales actos registrales por los que modifica y limita ¢l dominio sobre bicnes
inmucbles son:

1. Fusion, Subdivision, Lotificacion y Relotiflicacion de fnmuebles.
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Dcbera p para su registro, la p li ion ante notario del permiso o autorizacién
cexpedida por la autoridad administrativa.

Se P det isito de la p lizacién ante notario, los permisos o autorizaciones
cuando los actos son realizados por organismos de la Administraciéon Publica o cuando la ley que los
rige asi lo establece.

2. G itucién del Régi de Propiedad en Condominio.

Para i Ia itucién, modifi ién o incién ya sca vertical, horizontal o mixto,
deberd prolocohz-rse ante notario, cumpliendo los quisi blecidos en los ar los 3, 4y Sdela
Ley sobre el Régi de Propiedad en Cond. de I bles, para el Distrito Federal.

En loscasosdc bio de Régi de Propiedad a Condominio se 4 en demé
las di i idas en el "A por €l que se bi facilidad dmini ivas y
fiscales para el bio de Régi a Condomi ¥y beneficios fiscales para favorecer a los inquilinos

en la compra de vivienda propna" publicado en el Diario Oficial de la Federacién el dia 10 de octubre
de 1990.

3. Usufructo, Uso y Habitacién.

Para scr registrables estos actos, deben constar en escritura otorgada ante notario, que contengan
todos los requisitos establecidos en el Cédigo Civil.

4. Servidumbre.

Debera constar el acto protocolizado ante notario, debiendo proporci rsc los d
registrales del o de los predios sirvicntes y dominantes.

5. Apco y Deslinde.

Sc exigird 1a copia centificada por duplicado de las dilipencias de apco y deslinde cuando no
cstén protocolizadas ante un notario.

Si con cl apco y deslinde se incrementa la superficic del i blc dcbcr.’: al

<l ¥ dcl pago dcl imy sobre adquisicion de bi bl por la
superficic exccdente.

d

6. Arrendami de ! bles cuando cl contrato sca por mis de seis aflos o haya anticipo de
rentas por mas de tres aflos,

Iin caso de que ¢l contrato no se haya protocolizado ante un notario, deberd presentarse por
duplicado debidamente ratificadas Jas firmas de los contrtantes. Ticne que constar ¢l monto exacto de
Ia renta que se pactd,

7. anotncion de Avisos Preventivos,
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Pucden solicitario el notario o la autoridad ante quicn sc haga el otorgamicnto de la cscritura; o
cn el caso de contrato privado ¢l notario, el jucz compctente o ¢l registrador, ante quicn se ratificaron

las firmas.

7.1 Primer Aviso Preventivo

o inexi iade g

Se ancxa con la solicitud del certificado sobre la

7.2 Scgundo’Aviso Preventivo.

Lo solicitan el notario o la autoridad ante quien se ratificaron las firmas.

Las solicitudes de los primeros avisos preventivos se hacen cn las formas impresas que el
Registro proporciona.

Los segundos avisos preventivos deberin solicitarse anotando todos los datos establecidos en el
articulo 3016 del Cédigo Civil.

8. Anotacion Preventiva de Demanda.

Para registrarla se requiere:
a) El oficio del juez dirigido al Director del Registro Publico de la Propicdad ordenéndole anote
la demanda en ¢l folio cn que se encuentra registrado ¢l inmucble, o 1a persona moral;

b) La copia certificada, por duplicado de la demanda.

9. Fidcicomisos No Traslativos de Dominio.

i6n ante notario.

Para su registro se requi {a protocoli

10. Embargo.

para rcblslmrlo se requicre del oficio del juez dirigido al Director del Registro Pablico de fa
P i do la anotacién preventiva del cmbargo y acompanando para cllo la copia

ccrul'cada por duplicado de la diligencia de embargo, cn que conste ¢l monto de la obligaciéon por la
gue sc cmbarga ¢l inmucble, asf como cl antecedente registrid respectivo.

11. Fianza.

Para registrar la fianza, deberd presentarse en ¢f Registro PPublico la pdliza por duplicado, con la
ratificacion de iy firma del findor, cn 1a que deberd constar ol antecedente registral det inmucble y ef

monto de i obligs

ON que se gartiza con la
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12. Contrato de Mutuo con Garantia Hipotecaria.

12.1 En escritura ante notario.- Al igual quc cn los autos cn que se transmite la propiedad de un
deberdn hacerse en escritura ante notario,

o

el to del crédi da del eqmvnlente a 365 veces el salario minimo gencral, vigente en ¢l

Distrito Federal. .

12.2 Contrato Privado.

licado en el punto 2.1 relativo a la compraventa.

Se da por repetido aqui lo exp
12.3 Contrato de Crédito Refaccionario con Garantia Hipotecaria en que se incluya el inmueble.

El crédito otorgado por una Institucién de crédito podra celebrarse en contrato privado; en este

caso se requerird la ratificacién de las firmas de los que intervienen en el contrato.

En los tres casos citados, es io que se especifique el ital que se g los

si los hubiere, y el plazo.

13. Cédula Hipotecaria.

Para solicitar su anotacién preventiva se requicre:

a) El oficio del juez dirigido al Director del Registro Piblico de la Propiedad; y
b) La copia certificada de la cédula, por duplicado.

14. Resoluciones cn materia de Amparo.
1 o decfinitiva en relacién con biencs

Que ord Ia an ion de la ¥ ién provisi

inscritos en cl Registro Pablico (art. 3043, fraccién VIIT del Cédigo Civil.

A la solicitud sc ancxara ¢l oficio dcl juzgado o tribunal quc haya dictado la suspension y la

<& di

por dur,

15. Decerctos de Expropiacidon y de Ocupacién Temporal y Declaracion de Limitacién de

1Dominio de Bienes Inmucbles,

Se registran con basc en su publicacion cn el diario oficial de la Federacion,
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A cste principio también sc le llama de tracto continuo. Es un principio de sucesion, dec
ordenacién. Es un derivado del principio de consentimiento, por el quc el titular queda inmunizado

(protegido) contra todo cambm no consentido por ¢é1.
Es cc ia del si de folio real que exige un registro concatenado, cn el que

¢l transferente de hoy, es el adquirente de ayer; y cl titular inscrito es el transfercnte de maifiana.

Los regimenes inmobiliarios que han adoptado ¢l sistema de folio real, tienden a un paralelismo
entre el contenido del mundo registral y la realidad juridica de manera que en los asientos registrales
pucdan seguirse la historia completa de cada finca. De ahf que el principio de tracto sucesivo consista
en Ja sucesién y ordenamiento de los asientos, formando una seric eslabonada sistemiticamente
recogida en los libros registrales de modo que cada transmisiéon o extincién de derechos sc produzca
como resultado de la voluntad del titular registral, con exepcion de las ndquls:clones originarias en las
que el derecho no deriva de un titular anterior, comio es el caso de la primera inscripcién Hamada

Inmatriculacion.
do encad iento de causante

Este prinéipio exige que los libros registrales guarden el or
a sucesor de esto resulta la posibilidad de inscribir los derechos del transferente inscrito y la prohibicién

de no inscribir los actos que no emanen de el.
Este principio protege al titular de un derecho inscrito ya que por medio de é! se lleva control de
los antecedentes quec ocurren cn la finca registrada.

Dentro de nucstro sistema registral s¢ precisa de que cl titulo de propiedad este debidamente
su ar iente registral en forma correcta, salvo la inscripecidon de

inscrito. Esto ¢s, que co i
inmatriculacién.
id ia del do rcal con el mundo registral; logra que no se

"El principio logra la
lnlcm:m'pa la cadena de inscripciones y que ¢l registro nos cucnte la historia completa (sin saltos) de la

finca®”,

Obedccce a la finalidad de que s¢ expresen con toda cxactitud los antecedentes que recacn sobre
una misma finca, por lo quc también sc le conoce como requisito de previa inscripeidon. La finalidad de
este principio es lograr Ia mayor concordancia posible entre cl contenido del registro y la reatidad
juridica inmobiliaria, ©s decir, que los titulares registrales se suceden los unos a los otros
encadenadamente y con continuidad. ¢s indispensable el antecedente registral para ser posible inscribir

los sucesivos actos de disposicion de inmucbles.,

La presentacion del titulo s el primer presupucsto de la inscripeton; el segundo lo constituye
este principio toda vez que se exige que se encuentre registrado o anotado el derecho de I persona

sobre ¢l inmuchle,

2 Sanches Medal, Ranson. Op., Cit, plg. 478
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La prelacion, segun ¢! Diccionario de la A
cosa debe scr atendida respecto de otra cosa con la cyal se compara.
con antelacién, significa que lo sea con anticipacién, en orden al tiempo, respecto a otra. Preferencia, en
s¢ como primacia o ventaja con que debe atenderse un derecho respecto a

Iacién o preferencia con que una

1 ia, es la
"Que una cosa deba ser atendida

a,

este debe
otro”, 22
idad de determinar entre dos o mas titulos registrables

Este principio resp ala
opuestos, cual debe prevalecer o ser preferente respecto de los demas, en virtud de que los derechos

reales no pueden aparecer inscritos, a la vez, en favor de dos o mds personas distintas
: “primori tempore, potior jure!

Este principio tiene su origen en el antiguo derecho romano
Esto es, que el principio de prioridad o preferencia no es otra cosa que la prelacidn registral, la accién
de poner antes, se le define como aquel en virtud del cual el acto registral que primecramente ingresa en

el registro tiene prefercncia a cualquier otro que sea ingresado con posterioridad.
Si sobre una misma finca concurren varios derechos reales, €stos no ocupan rango igual, se
clasifican por rclacién de prioridad, en orden al tiempo; los anteriormente establecidos prevalecen sobre

los posteriores.

Para poder dar ¢jecucion al principio de prioridad es mcenester que la solicitud de inscripcién se
al registro. El orden de las inscripciones determina el grado de

haga cl en quc ing|
prioridad, dentro de cada seccidn del registro.

Si los asicntos figuran en distintas sceciones se aticnde a sua fecha.

Para Roca Satre, cl principio de prioridad se enticnde como "¢l acto registrable que primeramente

ingrese en cl registro de propicdad. Se anteponce con preferencia excluyendo o superioridad de rango, o

iendo incc iblec o pcrjudicial, no hubicre sidg presentado al
i 2

cualquicr otro acto rcgistrable que
registro o lo hubicre sido con posterioridad, aunque dicho acto fucsce de fecha anterior

La prclacion cn cl ticmpo actual cs la realidad juridica respecto de derechos reales y de los actos
a ellos relativos, principalmentic cuando nacen por negocio juridico,
tica del procedimicnto

Sin duda. la prioridad es una manifestacion de fegalidad caructe
registral y cuya importancia cs considerable, debido a Jos maltiples problemas que en orden al trifico
Jjuridico de los bicnes sc presenta co namente.

Si ¢l prismero on tiempo es primero en derecho, referido al orden registral, la priori
cvitar Ja coexistencia de titulos contradictorios (como la doble venta de una misir
altere of ranpo de los dercchos, como en la hipoteea, independicentemente de que
por cjemplo cuando Jas hipotecas se Heven a cabo sobre una misma cosa.

Jerarquice, comao

. pibgg. 479
tres, €3, Clit. 1%

Ruca
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2.5 CAINICRCIN RECISTEAL

Como ya antecrior: ¢l principio dec legalidad consiste en impedir que ingresen

en c! rcglslro titulos lnvahdos o imperfectos para contribuir a la concordancia del mundo rcal con cl

se hal do asi porque se p que todo lo que sc encucntra registrado ha sido

tegalmente inscrito y ¢l medio de lograrlo es someter los titulos a un examen que es 1o que se conoce

como CALIFICACION REGISTRAL. Esta funcion es atribuida al personal del Registro, para examinar

cada uno de los d que se p su inscripcién y determinar no sdlo, si los

son ptibles de inscribirse, si no también si el acto que contiene satisface los requisitos

de forma y de fondo exigidos por cualquier ley; a fin de proceder en caso afirmativo, a llevar a cabo 1a

inscripcién solicitada, previo el pago de los derechos correspondientes de registro o en caso contrario
d 1to tiene defectos subsanables o denergarla si los defectos son insubsanables.

P lasield

art. 303 Céd. Civ. “Los encargados y los empfeados del Registro Pablico, ademas de las penas
que le son aplicables por los delitos en que puedan incurrir, responderan civilmente de los dafios y
perjuicios a que dieran lugar cuando:

1.- Rehusen a admitir cl titulo, o si no practican el asiento de presentacidén por el orden de entrada del
documento o del aviso a que se refiere cl articulo 3016;.

11.- Practiquen algiin asi indebid o ret

practicarlo sin motivo fundado;
111.- Retarden sin causa justificada la practica dcl asiento a que s¢ de tugar el documento inscribible;

1V.- Comectan crrores, incxactitudes u omisioncs c¢n los asientos que practiquen en las constancias que
cxpidan; y

V.- No expidan los certificados cn ¢l término reglamentario.”

art. 3021 Cod. Civ. "Los registradorcs calificaran bajo su responsabilidad los documentos que se

prescnten para la prictica de alguna inscripeidén o anotacion la que se suspenderda o denegard cn los
casos siguicntces:

.- C do cl titulo prese d

no sca de los que deban inscribirse o anotarse;

I1.- Cuando cl documento no revisa las formas extrinsccas que establezea la ley;

111.- Cuando los funcionarios ante quicenes sc haya otorgado o rectifi
constar la capacidad de los ote

do el documento, no haya hecho
Ia incapacidad de estos:

U o cuando sea noloris

1V.- Cuando ¢l contenido del documento sea contrario a las teyes prohibitivas O de interés pablico:

V.- Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento y Jos asientos del registror

Vi.- Cuando no se individualicen los bicnes del deudor sobre los ue se constituyan un derecha real
cumndo no se fje la cantidad sdixini que garntice an gravimen cn c!

de las oblipaciones de
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monto indcterminado, salvo los casos previstos cn la Gltima parte del articulo 3011, cuando se den las
bases para determinar ¢l monto de Ja obligacién garantizada y;

VIl.- Cuando falta aigin otro requisito que deba llenar el documento de acuerdo con el Cadigo u otras
icyes aplicables.”

La calificacién registral se inicia cuando son sometidos a la calificacién los documcnlos por los
registradores, encar, ados de la inscripcion concluyendo con el di corr

Esta
acnvndad se conoce como CONTROL JURIDICO, y nos sirve para determinar la procedencia e
ia del Regi

P

El registrador ademas de hacer la calificacién legal

io en la ¢ 1 del d a inscribir, y los actos en el consignados, para asi
proceder a cuantificar el de los respectivos derechos con arreglo a las leyes fiscales, por lo que et
solicitante del servicio antes de ingresarlo en oficialia de partes formula su liquidacién, de acuerdo con
el Codigo Fidanci del Depar ito del Distrito Federal.

, también recaliza una calificacién fiscal,

Una vez que cl reglslrador comprueba ¢l pago de tos derechos procede a inscribir, anotar,
certificar u otorgar ia del d si procede conforme a derccho. Hecha la operacién en el
folio real culmina la funcién registral, al documento ingresado se le asicnta un scllo que contiene los
datos del registro y ¢l cual debe ser firmado por ¢l Dircctor del Registro y por el registrador,
posteriormente sc envia a oficialia de partes en dondec sc le eatregara el do 2 > al ir do previa
comprobacion del pago de derechos.

2.8 SUSPINSIIN O BENERACION.

Dc lIa calificaciéon rcg|slr.1l pucdcn darse dos diferentes resultados, primero, quc se inscriba cl
d do, quc s¢ d da la inscripcién del do sc a en los
casos quc sciala cl articulo 3021 dcl Cédu,o Civil para ¢l Distrito Federal, respecto de esta ctapa del
proccdimicnto, cl Reglamento del Registro Pablico de la Propicdad nos indica lo siguiente:

art. 36 "Turnado un documento al regi for, praocedera a su caliticacion integral cn un plazo de
cinco dias hibiles para delerminar si cs asentable de acuerdo con las disposiciones lcgales y
reglamentarias vigentes.

Si de lu cali 'u:aci()n ﬁmdudu y lnulivudu. <l registrador determinag suspender o dene

ar el asiento

tir de su publicacion cn la Gaccta, cl
irrcgularidicles seialadas o recurra la
on - de detectos subsanables y

sado cucente con du.l d
n cfectuada, proceder
1 por causas insubsanabies
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an. 37 "Cuando sc trate dc omisioncs subsanables motivadas por la falta de centificados u otras
i Iebicndo scr expedidos por alguna autoridad no lo scan con la debida oportunidad y

quec
siempre y cuando sc acredite de manera fehaciente que s¢ presentd la solicitud y se cubricron los
dercchos correspondi alas ias faltantcs, ¢l registrador practicara una anulacxon preventiva
del documento que se trate, con la expresion de las obscrvaci del caso. Sub > el defecto que
motivo la anotacidn, se inscribira el documento en la parte correspondicnte del folio sin perjuicio de la
prelacién adquirida”™.

Cuando el documento objeto de la inscripcidn es suspendido o denegado, se turnara al drea
juridica del propio Registro, el cual se publicara en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito
Federal, para que se de por notificado al interesado el cual a partir de la fecha de publicacién tendra un
término de diez habiles para subsanar las irregularidades sciialadas o recurrir a la determinacién
efectuada, cn este caso el documento es suspendido si las irregularidades son subsanables, si no lo son
serd denegado. El propédsito de que un documento sea turnado al area juridica es que otra persona
capacitada lo califique nuevamente para que confirme o niegue la primera calificacion.

Si en ¢l termino mencionado el interesado no cumpliere con los requisitos exigidos, ni se
interpone ¢l recurso a que se refiere el articulo 114 del Reglamento del Registro Piblico de Ia
Propiedad del Distrito se pondra a su disposicién el documento y previo el pago de los derechos
correspondientes podra retirarlo, quedando sin efecto ni valor alguno, tanto ¢l asiento como la nota de
presentacidén respectiva. Los documentos que no sean retirados en un término de treinta dias naturales
sigui a la notifi ion de la gaceta se remitirdn al Archivo General del Departamento.

27 L8 PROBLENMATICA: LA FALTA BE REGISTRADORES CALIFICABOS. LA SOLUCION: UN PROERAMA BE
CAPACITACION ¥ ACTSRLIZACION PROFESIONAL PERMANENTE.

Actualmente la Direccion General del Registro Publico de Ia Propiedad del Distrito Federal,
ticne como mecta llevar a cabo un programa que permita dignificar la labor def registrador, tomando en
cucnta quc su despeiio es de vital importancia para csta institucion.

Lo antcrior obedcce a que cxiste una basc legal en la que sc establecen entre otros requisitos, ¢f
haber aprobado un cxamcn de oposicién y considerando que en a prictica de los 69 registradores quc
laboran cn csta institucion, solo 12 de cllos cumplen con los requisitos marcados en ¢l Re
indispensable formar abogados registradores calificados profesionalmente que scan capaces de brindar
una optima productividad y scrvicio cn ¢l trabajo.

Is de destacar, que el sucldo que reciben es bajo en relacion con los requerimicntos solicitados,
de tal manera que es recomendable que existan medidas que motiven y promucvian el desarrollo de los
registradores para clevar cf nivel de celiciencia de éstos.

1 objetivo Tundamental de fos programas de
recursos human través de institucione:
Siempre cn rel w y fomentiadas por

pacitacion es promover ol desarrollo de tos
gubernamentades priviacdas, o en las propi
ades y cimbios en el mundo del trabajo, de
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que tengan un caracter de aplicabilidad para poder resolver los problemas de nucvas nccesidades de

for'mac:on. resolver dcficiencias, satisfacer nuevas demandas crecadas por cambios estructurales,
1

© por > de nuevas tecnologias,
La transformacién de! Slslcma del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal a
través de un Pr de Mod ion con resp > a nucvos si de admi e
lnformauca. asi como Ia capacuacnén de recursos h y la capacitacién efici de los recursos
ieros y su apli di. son dici ias para mcjorar este servicio piblico;

pero solo podri ascgurarse si se dcsarrolla el factor humano en la organizacién, ya que todas las

funciones, recursos, servicios y pr que ende la organizacion registral tendrin que ser
operados por el personal idéneo.

La vocacién profesional y la colaboracién de éste en el proceso de capacitacién son basicas para
reorganizar la funcidn registral.

De con el R Interior del Departamento del Distrito Federal corresponde a la
Direccién General del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal: recibir, calificar ¢ inscribir
los documentos y otros actos Juridlcos que le encomiendan las leyes; expedir las constancias y
centifi i de las inscripci Y que aparezcan en los archnvos. y promover programas
y métodos que contribuyan a la mejor aplicacién y empleo de los el y del
sisterna registral, para la mcjor cficacia del mismo.

Por lo que es necesario y urgente llevar a cabo un Programa de Capacitacién y Actualizacién
Profesional consciente de que la permancnte actualizacién es basica para clcvar el nivel de eficiencia
en ¢l trabajo.

Respondiendo a jos requerimientos dc crecimicento, productividad y buscando satisfacer las
necesidades de desarrollo de los registradores, s¢ debe de establecer un programa de capacitaciéon como
uno dc los recursos mas importantes para promover la cspecializacion de los conocimientos en matceria
registral,

Los programas dc cag i6n son apli a personas que con ¢l desarrollo de los mismos
pucdan mcjorar:

- Sus conocimientos y aptitudes profcsionales.
- Sus giveles de desempeiio on tarcus profesior
- La planificacion y organizacion de su trabajo.
Sus actitudes y relaciones en ¢l trabaj
- La cfectividad y eficacia de su traba]

o,

Para lai ion de los programas de capuci oy se pocdran observar tres fase.

La primers
necesidades, identifi

sC pPropone
oo de b

det anal
de trab:
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La scgunda fase sc reficre a la formulacidn de metas y objectivos y a la claboracion de los
contenidos dc la capacitacion desde cl punto de vista de los responsables del programa, temas a
considcrar, maicrial y cquipo.

Por la fase p d bl las medidas de cvaluacién necesarias para el
control de los objetivos alcanzados.
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1
{ RECURSOS

3.1.- INTERNOS

3.2.- EXTERNOS
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En todo procedimiento, del tipo que sca, cs hasta cierto punto explicable que la autoridad que lo
licva a cabo incurra en crror, ya sca inexacta aplicacion de la ley, falta de aplicacion de ésta, o bien, que
s¢ actic de mala fe, con 1o cual r ] gr lesic dos cn una u otra situacion, los intereses

fcgalmente protegidos.

Desde tiempo inmemorial se¢ crearon los recursos, como remedios juridicos capaces de subsanar
el error o el desvio de poder por parte de las autoridades.

En el procedimiento del Registro Publico de Ia Propiedad, los recursos son medios establecidos
por la ley, por medio de los cuales el afectado con algin acto o resolucién manifiesta su inconformidad
para que inado de nueva por el Registrador, por una autoridad administrativa superior, o
por un érgano jurisdicci 1, y de do con la naturaleza de! acto de que se trate, se reconsidere lo

resuclto dejandolo sin efecto. o bien se lleve a cabo el acto solicitado.

El objeto detl recurso es la resolucién dictada por el titular de la funcidn registral y con la cual se
inconforma el promovente.

El fin es 1a revocacion, en todo, o en parte de la determi ién del Regi dor, para asf lograr la
realizacién de lo solicitado.

El Reglamento del Registro Pablico, establece el derecho a inconformarse con la determinacién
del Registrador para rectificar alguna inscripeién, lo mismo que a falta de acuerdo del interesado y el
Registrador en corregir un crror de concepto, el derecho también a acudir ante los érganos

P
Jur F

Si el objcto del recurso es ¢l acto o determinacién del Registrador que lesiona et derecho o
intereses del solicitante, puede afirmarse que son objeto de inconformidad la negativa a admitir cl
documento o solicitud en la oficialia de partes, la calificacion fiscal, la calificacién registral, ta negativa
a inscribir o anotar cl acto, la negativa a obscquiar cualquicra de las certificaciones soliciladas, la
negativa para consultar libros y legajos o cualquicer otro documento de 1os que integren cl archivo, la
negativa del Registrador para hacer las rectificaciones de los crrores materiales o de concepto
comctidos al llevar a cabo anotaciones o inscripcioncs cn los términos previstos por la ley.

Tienen capacidad para inconformarse con las resoluciones registrales. la persona a cuyo favor se
hubicre de practicar la anotacion, inscripeidn, certificacion o la consulta de algan documento o libro
correspondicnic al archivo del Registro; a tereera interesada, en Jos aspectos  mencionados, ¢l
Ministcrio PMablico, cuando de acucerdo con sus facultad legales se lesionen los  interes que
representa con algan acto enunmado del Registro: y por altimo, ¢l Notario, caando éste soli cl
registro o cualquicra de los actos i que se ha hecho referenc

Ll recurso pucde clasificarse en interno o administrativo, y externo o judicial.
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2T RECORSOS INTIRNSS.

Los recursos intemos o admini ivos i en la i formidad manifestado ante cl
Registrador, o ante ¢l superior jerarquico, atendicndo para ello al caracter del acto, para que se revoque,
confirme o modifique.

L.a calificacién hecha por el registrador podra recurrirse ante el Director del Registro Publico. Si
éste confirma la calificacién el perjudicado por ella podra reclamarla en juicio.

Como sec 6 anterior turnado un documento al rcgislrador. procederd a su
callrcamon integral, en un pl:lzo de cinco dlas habiles, para determinar si es asentable de acuerdo con
las d | les y regl ias vi

Si de la calificacion fundada y motivada, el registrador determina suspender o denegar ¢l asiento
solicitado, d¢ conformidad con el articulo 3021 det Cédigo Civil y demas ordenamientos aplicables,
turmara a partir de su publicacién el documento y ancxos al arca juridica, a fin de que a partir de su
publicacién en la Gaceta, el interesado cuente con diez dias habiles para subsanar las irregularidades
scﬂaladas o recurra la dctcrmmacxén efectuada. Proccdcr:i ln suspension ¢n los casos de omisiones o

bles y la d ién por insub

Procede el recurso de inconformidad contra las'resoluciones del Registro Pablico que suspendan
o denieguen ¢l servicio registral (articulo 114 del Reglamento).

Si el drea juridica confirma la resolucién suspensiva o denegatoria del registrador y cl interesado
manifiesta su inconformidad, el servidor publico que conozca del asunto, dara entrada al recurso de
inconformidad, ¢l servidor pablico que conozca del asunto, dard entrada al recurso de inconformidad
que se sustanciard ante ¢l Director General y ordenard, a instancia del recurrente, que sc practique la
anotacién preventiva a que sc refiere el articulo 3043 fraccién V del Cdodigo Civil, todo lo cual se
publicard en la scceion de la Gaceta, relativa al boletin registral.,

El Director General conocera del recurso, que puede ser interpucsto en forma verbal de
inmediato o por cscrito en un plazo no mayor de cinco dfas habiles contados a partir de Ia publicacién
arriba citada. El Dircctor General resolverd ¢l recurso dando por terminada la instanci

Si la resolucion del Dircctor General fuese favorable al recurrente, se notificard de ¢llo at
registrador que calificd ¢l documento y se lo remitisd ¢ste para su inscripeion. 1In caso contrario, ¢l
documento scra pucsto o disposicion del notificante, previa la cancelacion de by nota de presentacion

por ¢l drea juridi

fento se sepuiri on o sustancial, cuando los interesados objeten 1a cotizacion
rectificacion de algin

mo proced
tro o cunndo el registricdor rehiuse prac

El mi
de los derechos de reg
siderarta infundada.
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R2-SCONSSS LATFINSS.
Cuando la resotucion del Director no fuese favorable, ¢l perjudicado por ella podra reclamaria
en juicio.
Si la autoridad judicial ordena que se registre el titulo rech do, la inscripcion surtird sus

efectos, desde que por primera vez se presentd el titulo, si se hubiere hecho la anotacién preventiva a
que se reficre la fraccion V del articulo 3043.

El recurso extemo, es un dio de imp ién por dio del cual, el perjudicado con la
a i ion del regi dor acude ante ¢l 6rgano jurisdiccional competente para que, a través del
procedimiento respectivo, se determine conforme a derecho y de ese modo se.niegue la procedcncm de
la accidn; o bien, se conceda, la resolucién judicial del caso produzca los efe que su y
parte resolutiva ordenen.

En este caso, el registrador es parte en ¢! procedimiento, es a dicho funcionario a quien sc
demanda, y por lo tanto, tendra derecho a ser oido en juicio.

Desde el punto de vista estricto y en relacién con la naturateza de los recursos, es discutible si se
trata de un recurso propiamente dicho, o bien, simplemente de una medida legal para dirimir las
controversias, hasta cierto puntos frecuentes, entre los registradores y los particulares, en relacién con
actos en los cuales unicamente la autoridad judicial puede decidir, ya que atendicndo a lo preceptuado
en la Constitucién Politica para los Estados Unidos Mexicanos, el articulo 14, sefiala en el scgundo
parrafo: "nadic podra ser privado de la vida, 1a libertad, o de sus propicdades, posesiones o derechos,
sino mediante juicio scguido ante los Tribunales previamente cstablecidos, en ¢l que se cumplan las

formalidades esenciales del procedimicnto y conforme a las leyes expedidas y con anterioridad al
hecho...”

Como los ordcnamicntos juridicos reguladores de la cuestion registral prevén en concreto que,
frente a dc(crmmado problema cntre ¢l registrador y los particulares, estos pucden somcterse al

rocedi judicial corr di cabe concluir que quizas desde un aspecto convencional tal
P . T
o ria derarse como un medio de impugnacion, por que ante la negativa del registrador
pug po L
para obscquiar una pcucnén o frente al error cometido en el orden registral, ¢l interesado en subsanarlo
sc a un pr i cuyo objcto es poner el edio juridico inado a cvitar ¢l daflo

producido, con ¢l cual en sustancia CXIblI: concordancia entre ¢l objcto y (ines del recurso cn si.
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ASKNTES RECISTRALES ¥ FOLIOS.

El si i en la mayoria de los Estados de la republica mexicana, es de
carécter declarativo, es decir, que los actos juridicos realizados conforme a la ley, son vélidos por si
mismos y su inscripcién en ¢l Registro sélo los dota del el o de oponibilidad ante t , es

decir, surte efectos juridicos, no solo entre las partes que celebraron el acto, sino ante toda la socwdad.

Desde el punto de vista formal, en el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal se
uuhzé en un principio el sistema de compilacién, o sea, la transcripcién de un extracto del documento

le, confo do un libro; y actualmente se empleca cl denominado Folio Real. En un futuro se
pretendc la utilizacién del Folio Electrénico.

Sistema de Libros.

Los libros en los cuales debian asentarse las distintas operaciones y actos registrales reunirian
las siguicntes condiciones en cuanto a formato: tener cincuenta centimetros de largo y treinta y dos
centimetros de ancho; cada pagina tendra, al margen izquierdo, un espacio de quince centimetros y dos

centimetros al margen derecho; y cstardn cmpastados, forrados de tela y protegidos por esquinas
metilicas.

Por lo que toca a la forma dc proceder a los registros, ¢l margen izquicrdo de cada libro se
destinara Gnicamente a las anotacionces y cl espacio central se ocupara con las inscripciones.

Cada volumen scria autorizado por cl Jefce del Departamento del Distrito Federal, quicn asentard
en la primcra y cn la altima fojas, la siguicnte razén: "qucda autorizado csté libro con
para la inscripcion correspondiente a la seccidn..... México, D.F., y a fecha”

fojas utiles,

Cada libro ostentara en la portada 1a Scccidn a que corresponda, serie, en su caso, namecros de
tomo y dc volumen. Las Gltimas quince hojas de cada volumen se dejardn en blanco, para ser utilizadas,
cuando ¢l caso lo requicra, en anotaciones marginales que no hayan tenido cupo en ¢l espacio izquierdo
de cada pagina, haciendo referencia al namero de insceripeion de que sc trate.

Observando lo sedalado en el parrafo anterior.
tlevarin una razon de cierre despuds de 1 i

tomo y volumen, niumero de
y firma del titular del eegistro,

todos fos libros que se den por terminados
peion, la cual contend fa Scecion, niumero de
nscripeiones que consten en ¢l mismo, fecha de cierre, sello de ia oficinag

1.0s libros sc distribuyen por sceciones
cnde, habri libros

correspondicntes a l

. atendiendo ¢

la naturaleza del acto de i inseripe
nus primei, segundi, cte.

seee
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Con arrcglo al Regl del Regi l‘ublu.o d(. la l'mpu:dad del Distrito Fedceral, 1a
distribucién por scccioncs obedece, mis quc a ta 4 dc or por scp do las d-vcrsas
funciones dcl Registro, a la de clasificar los actos inscribibles de do con su \!

por cllo la siguicnte distribucién:

Seccion Primera.- En térmi i se destinara a la i ipcion de titulos por los les se

adquiera, transmita, modifique o ing el dominio o la ion sobee i bl Estara i d.

con tres series de libros, denominados A, B y C, cada uno a cargo de un distinto registrador.

En los libros de la serie A, se hardn las inscripciones de los testimonios de escrituras pablicas;

en los de la serie B las ipci delosd privados, y en los de la serie C, se registraran
las b judiciales y admini ivas y los dc >s publicos o privados que se otorguen
€omo cc ia de esas resoluci

Seccion Segunda.- A ésta, también en términos g les cor r den las inscripci de los

titulos por los que sc grave el dominio de bienes mmucblcs y de aquellos por los quc adqmcran,
transmitan, modifiquen, graven o extingan los dercchos reales sobre i del d

Seccidn Tercera.~ Sc destina a la inscripeidén de documentos relativos a bienes mucbles.

Seccién Cuarta.- Para inscribir los documentos rclativos a persona morales.

Sepun hemos visto, para los efectos de esta disposicién regl: ia, cl pto de personas
morales s¢ limita a las asoed y icdades civiles y a las fundaciones de asi ia privada, y
nunca a las sociedades mercantiles, por que éstas son objcto de inscripcion ¢n cl Registro Miblico de
Comercio, y los requisitos para el registro de documentos mercantiles estan previstos en ¢l Reglamento

respectivo que os de aplicaciéon federal.

Seccidon Quinta.- Tendrda a su cargo la guarda de los indices, ¥ sc encargara de practicar las
busquedas y rendir los informes necesarios para la expedicién de certificados.

Sccciéon  sexta.- Esta quedard bajo la responsabilidad del  registrador que autorice las
inscripciones cn los libros de la seccion primera, scric B, y sc ocupara dc la ratificacion de los
documentos privados.

Scceién Séptima.- Abarca todas las funciones relativas a la Oficialia de partes.

Sistema de Folios,

Bl sistcma de libras ha probado ser ine ente en cuanto i la v;.lncid:nl de rn.\'puv.\'m SC re;
pucsto que, la inscripeion o consulta de un acto sulre retr:
por alguicn mias . bicn sea personal del registro o un st
dindmica de Ia wal, pucs contribuyc imiento de o cconony mplo
pudidramos citar ¢l caso de una persona que solici n erddito en un y olrece en
warantin un predio, sin cmbargo b institucion no otorga el dinero hast v e B hipotee:

». Lo nlurnur es de vnl.ll importanciz en fa

que fainseripe
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ha sido i ita; si cl tiempo de resy dcl Regi cenlai lnscnpclon cs largo cl clicnte no recibira ¢l
dincro por lo que no podrd rlo; pos ia obvia no ala

Por las id i tadas, el Gobi dcl Distrito Fedcral en ¢l afto de 1979, reformd
el L del R Pablico de Ia Propicedad, do el Slsleml tradicional de Libeos por
elsnstclnadel-‘olnos- ,,' de on dc 4 i de jo p ilar a un folder tamafio
oficio.

Laﬁnca.elb‘en blc o p moral, ituye la idad bdési i l; el folio

do, cs <l d que i sus datos de identificacion, asi como los actos

juridicos que en cllos incidan.

El folio en su 4 ibirk Ia unidad bisica y sus d las sub partes
diferenciadas segun el acto, dran los asi: que requi publicidad.

Las hojas que integren el folio tendrin los apartados neccsarios, para que ordenadamente se

el ni de da, fecha, clave de operacion, el asiento y firma del registrador

Al comenzar a utilizarse cada folio, se le daré ¢l nu gresivo que le ponda. Dicho
mnncrn sel'vni de guia para los efe de su ion en an:hlvos ¥y scra el nimero registral del bien

op moral que correspond

La cardtula del folio 4 con espaci parados por lincas hori les y casillas apropiad;

para contener:

1.- El rubro: "DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL. REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD";

Il.- La autorizacion cn los siguicntes términos: "Sc nulonm <l presente Folio Real,
asientos relativos a la finca cuyos datos i les y de identifi

fecha de 1a autorizacion; scllo y firma det scrvidor publico que autoriza;

para los
sc describen a continuacion®;

I11.- Namcro registral o de la matricula que scrd progresiva ¢ invariable, y nimcro de cucnta
catastral si fo hubicrc;

IV.- Antccedente registral;

V1.- En el caso de bienes mucehles se contendsy su deseripeion:

V.- Tratandose de pers morales deherdid

cstablecerse los datos inles de las mi
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L.a primera parte del folio o de inscripcionces, sc dividira cn dos columnas. la de la izquicrda del
ancho nccesario para contener los datos de los os de pr ion y la de la derecha de mayaor
proporcidn servira para las inscripciones que conforme al Cdodigo civil deban practicarse. Cada una de

las cuales sera firmada por el registrador.

La segunda parte del folio de gravamenes y limitacioncs, se dividira en la misma forma que la
anterior y servird para las inscripciones de garantias realcs, asi como las relativas a las limitaciones de
propiedad. El registrador autorizara con su firma cada asiento.

La tercera parte del folio con formato igual al de las anteriores, se destinara a anotaciones
preventivas, las cuales serdn igualmente autorizadas por cl registrador.

Si cualquier hoja de las que integren el folio fuere insuficiente para contener los asientos que le
estén destinados, podrin agregarse hojas del tipo correspondiente numerindolas progresivamente y
seflalando al final de la anterior en qué hoja continta.

L2 /NRATRICLACTE)

Es incuestionable que uno dc los mayores problemas que aqucja al gobierno de la Repiblica es
ta regularizacién de la tenencia de la tierra, que aunado al acelerado crecimiento de nuestro pais ha
propiciado fa ocupacion desmesurada de predios y el furtivo trdfico de lotes, derivando asi un
verdadero problema social; por lo cual el gobierno ha emprendido maltiples acciones encausadas a la

solucién del problema.

Ahora bicn, hay quec observar que toda accién que emprende la autoridad debe cstar
fundamentada cn un marco juridico que necesariamente se Ie permita y la rija como corresponde a un
cstado de derccho. Entre estas acciones se ubica la aplicacién de 1a figura juridica de Ia Inmatriculacién
que sc reficre al ingreso de una finca al sistema registral a fin de evitar que sc encucntre en la
clandestinidad, cuando csta carcce de antecedentes de registro anteriores (principio de tracto succsivo).

Conceplo.
n controversia, nos referimos

Debemos tratar de esclarecer un punto, que ha constituido una g
a la definicion del concepto de inmatriculacion, toda vez que es frecucnte confundir ka palabra
muatricula ¢ inmalriculacidn, ya que algunos tratadistas en materia registral opinan que la utifizacion de
ta palubra inmatriculacién es un barbarismo y que, por lo tanto ¢l término correcto s matriculacion.

iy
privativa, que

Tomando como referencia e signilicado ctimologico, nos dice Colin Sancher
provienen de dos vocablos latinos que son IN y MATRIXCIS, In, cs una preposicic
ifica No. Matr se reficre a mariz, y ésta s su ver se deriva de Umater” igaal
riculi n significa NO MATRICULACION, es decir, que no

cquivale o "non”, que s
o anadre; fucgo la palabra
matriculada”. *




N0

Otros autores scialan que ¢l término inmatriculacion es un ncologismo juridico que introducido
por la Lcy Hipotccaria Espaifiola. Esto quicre decir que, cl legislador espaiiol de aquel tiempo no fuc
afortunado y, ha provocado hasta la feccha un problema semantico.

Asi dichas las cosas, no hay duda que matriculacién es un término positivo e inmatriculaciéon es
un término negativo; dada que, como deciamos anteriormentce, el prefijo latino, que en este caso es
preposicién, denota privaciéon o negacién. En otras palabras, lo inmatriculado es toda cosa que no esta
matriculado, donde podemos inferir que, si una finca no tiene su matricula o registro en catastro o libro
madre (matriculacién), entonces esta inmatriculada y 1o que procede es la matriculacién.

A pesar de todo esto, ¢ste término erréneo o barbarismo se ha consagrado y adoptado y teniendo
un significado "lato sensu”, diremos que, se da a entender por inmatriculacién, el acto, por el cual se
inscribe, en el Registro Pablico perteneciente a cualquier entidad federativa, a las personas, cosas, actos
y derechos, haciendo publica la existencia de tos mismos, a fin de que produzca determinados efectos.

La inmatriculacién es el primer asiento de incorporacién de una finca al sistema registral y tiene
por objeto comprobar la existencia de 1a finca, su ubicacién, sus limites, asi como acreditar el derecho
del i icul y haceri ble ese derecho.

Existen dos tipos de inmatriculacién:

1.- La que se obtiene por resolucién judicial, mediante informacion de dominio o posesoria.
2.- La que sc obliene por resoluciéon administrativa, que se lleva a cabo ante el Registro Pablico

de la Propiedad.

Es aquclla que se pucde obtcncr por resolucidn judicial en los términos de las disposiciones
sigui la Infory i6n de Domi y di la Informacién Poscsoria, cn los términos del
Coédigo de procedimicntos Civiles, que scilala cntre otros requisitos, is dec la publi ién del
edicto en la Gaccta dcl Dcpartamento del Distrito Federal y en un periddico de los de mayor
circulacién, ¢l que corra traslado al Delegado de la Scerctaria de la Reforma Agraria para que diga si ol
inmucble se encucntra o no afecto al régimen cjidal o comunal, y a la Sccretaria de Desarrollo Social
para que exprese si el predio ¢s 0 no propicdad federal!

i.a informacion de dominio se lieva acabo si se trata de inscribir Lo propicdad adquirida por
preseripeion y la informacion poscsoria si pretende que <! hecho de 1a posesion apta para
prescribir, atin antes de que transcurra ¢l ticmpo neces:

En el caso de la informacion de dominio a que ion 1 del articulo

3046 del Cadigo Civil, ¢l articulo 3047 del mismo nrdc. unicnto sei. poscido bienes
npo y con las condi para prescribirlos establecidas en ¢l libro

pitulo {1 del Codigo Civil, y no ten titula de propiedicd o, teniéndolo no
itar I

m por defectuoso, poaded ocarrir ante ¢l jucz competente pa

inmuchies por cl
segundo, titilo sépt
susceptible de inscripe

na, c
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prescripeion rindiendo la informacion respectiva, en los términos de las disposiciones aplicables del
Cadigo de Procedimicntos Civiles”

Comprobados debidamente los requisitos de la prescripcion, ¢l jucz declarara que ¢l poscedor se
ha convertido ¢n propictario en virtud de la prescripcion y tal declaracion sc tendrda como titulo de
propicdad y sera inscrita en €l Registro Pablico de 1a Propiedad.

Se considera que ¢l legislador ha utilizade de forma equivocada la enunciacién de este tipo de
inmatricutacién, porque al hablar de esta figura juridica se refiere a inmuebles que no tienen
antecedentes de registro, es decir, no existen juridicamente en el Registro Pablico de la Propicdad,
siendo su finalidad precisamente ser el primer asiento de incorporacion al sistema registral, y al hablar
de prescripcion, se presume que el inmucble tienc antecedentes de registro. Situacién similar a lo
establecido en el inciso d) de la fraccion 1T del articulo 3046 del Cédigo Civil.

En el caso de la informacién posesoria, a que se refiere €] inciso b) de la fraccién 1 del articulo
3046, "el que tenga una posesion de buena fe apta para prescribir, de bicnes no inscritos en ¢l Registro
Pablico de 1a Propiedad a favor de persona alguna, atn antes de que transcurra el tiempo necesario para
prescribir, pucde registrar su posesién mediante resolucidn judicial que dicte el juez competente™.

Para lo antcrior, se¢ debera seguir el procedimiento que establece ¢l Cédigo de Procedimicntos
Civiles para las informaciones a que se refiere ¢l articulo 3047,

El efccto de la inscripcion serd tener la posesién inscrita como apta para producir la
prescripeion, al concluir ¢l plazo de cinco ailos, contados después de la fecha de inscripeion.

Las inscripcioncs de posesion cxpresaran las circunstancias exigidas para las inscripciones
previstas en ¢l reglamento del Registro Publico de la Propicdad.

En cl caso de que alguien sc opusicra a la Informacion de Dominio o Posesoria, el articulo 3049
scilala que cualquicra que se considere con derecho a los bienes cuya inscripeion se solicite mediante
informacién de dominio o poscsién, podrad aleparlo ante la autoridad competente.

La presentacion del eserito de oposicion, en la forma que establece ¢l Cadigo de Procedimicntos
Civiles se suspendera el curso del expedicnte de informacidn; si este estuvicse ya concluido aprobado,
debera et juez poner Ta demanda en conocimicento del registrador para que suspenda Lo inscripeion y si
ya estuviese hecha, paris que anote dicha demanda,

or deja transcu
entindose en su

seis me

' promover en el procedimiento de opos
oL L cancelacion que proceda,

n quedara

procedimicnto  de la inmatri
traccion 1T del Cadigo de Procedimicentos Civ

tal se rige por lo dispuesto en el articulo 122,
Hles para b Distrito Fede

lmmatriculacidn Administrativa.
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La inmatriculacién por resolucion administrativa contempla cinco casos: a).- Mediante ta
inscripcion del Decreto por cl que se incorpora al dominio publico federal o local un inmucble; b).-
Medianie 1a inscripeién del Decrcto por ¢l que se desincorpore del dominio piblico un inmueblc, o cl
titulo expedido cn base al decreto; ¢).- Mcediante la inscripcion de un titulo fehaciente y suficiente para
adquirir la propicdad de un inmueble en los términos del articulo 3051 que sefiala como requisitos

suficientes ¢} que sc presente ante el registrador, ¢l titulo de propicdad (escritura) que tenga una
antiglicdad mayor a cinco afios o exhiba los titulos de sus

con la 1 dad citada y los
recibos de predial respectivos; d).- Mediante la inscripcion de la propiedad de un inmueble adquirido

por prescripcion positiva en los términos del articulo 3052, que establece que solo basta la emision de
una resoluciéon administrativa por parte del Director del Registro Piblico de la Propiedad que declare la
prescripcién, previo el prc > ahi falado, para quc se proceda a la inscripcion; y, €).-
Mediante la inscripcién de la posesion de buena fe de un inmueble, mediante igual resolucién

administrativa por aparte del registrador, con el fin de obtener, al termino de cinco ailos la prescripcion
como propiedad, segun se desprende en relacion al articulo 3053

Pmncular interés rcviste la intencion del legislador, al haber incluido a la legislacidon civit, la
iculacién administrativa, cuyo seguimiento proccdlmcnlal se al Regi Pablico de la

Propicdad, de acuerdo, de acuerdo con lo dispuesto ¢n el inciso ¢) de ia fraccion ll dela articulo 3046
del Cédigo Civil, que dispone:

Mediante 1a inscripeion de un titulo fet para adquirir la propiedad de un

inmueble, en los términos del articulo 3051, podrd ocurrir dircctamente ante ¢l Registro Publico dec la
Propiedad para solicitar la inmatriculacion, la cual serd ordenada si se satisfs
requisitos:

y sufici

los

.- Que acredite la propiedad del inmucble mediante un titulo fehaciente y suficienic para
adquiriria.

t1.- Que acredite que su titulo ticne una antiglicdad mayor de cinco afios anteriores a ta fecha de
su solicitud, o que cxhibe ¢l o los titulos de sus causantes con Ia antigiledad citada, titulos que deberin
ser fehacientos y sufici para adquirir la propicdad.

11L.- Que manificste bajo protesta de decir verdad si esta poseyendo ¢l predio o ¢l nombre del
poscedor en su ¢aso.

V.- Que acompaiie las constancias relativas al estado catastral y predial del inmuceble si las
hubicre.

Quien se encucntre en el caso del inciso d). de la fraccion 11 del articulo 3046,
dircctamente ol Registro Pablico de 1a
confonme al siguiente procedimicento:

padri ocurrir
Propicdad  para acreditar que ha operado  la prescripeion

1.- Ll interesado presentasit solicitud gue exprese:
i) Su nombre completo y domiciliog

H) La ubicacion precisa del bien, su superticie, colindancias y moedidasg
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c) la fecha y causa de posesion, que consiste ¢n ¢l hecho o acto generador de la misma;

d) Que la poscsion que invoca ¢s de buena fe;

¢) El nombre y domicilio de la persona de quien la obtuve el peticionario en su caso, y los del
, Causante de aquella si fuere conocido;

a4

f) El nombre y domicilio de los coli

A la solicitud a que nos referimos, debera ser acompaiiada: a) El documento con el que acredita
el origen de la p ion, si tal dc existe; b) Un plano autorizado por ingeniero titulado en el
que se identifique en forma indubitable ¢l inmueble; y ¢) Constancias relativas al estado catastral y
predial del inmucble si existieren.

Recibida la solicitud el Director del Registro Piblico de la Propiedad la hara del conocimiento,
por correo certificado y con acuse de recibido, de Ia persona de quicn se obtuvo la posesién y de su
causante, si fuere conocido, asi como de los colindantes, sefialdndoles un plazo de nueve dias habiles

para que manifiesten lo que a su derecho convenga.

E! Director del Registro Publico de la Propiedad, ademds, mandara publicar edictos para
notificar a las personas quc pudicren considerarse perjudicadas, a costa del interesado por una sola vez
en la Gaceta® Oficial de el Departamento del Distrito Federal, y cn un periddico de los de mayor
circulacién, si se tratare de bienes inmuebles urbanos. Si los predios fucren risticos, se publicaran
ademads por una sola vez en el Diario Oficial de la Federacion.

Si existiere oposicidon de las personas de las personas mencionadas, el Director del Registro
Pablico dara por terminado ¢l procedimiento, a efecto de que la controversia sea resuclta por cl jucz

competente.

jalard dia y hora para una

Si no cxisticre oposicién, ¢! Director del Registro Publico s
audicncia, en la cual ¢l solicitante deberd probar su posesién, en concepto de propictario y por ¢l tiempo
exigido en cl Cédigo Civil para prescribir, por medios que le produzean conviceion, entre los cuales
serd indispensable cl testimonio de tres testigos que scan vecinos del inmueble cuya inmatriculacién se

solicita.

El Dircector dcl Registro Pablico de ta Propicdad podra ampliar ¢l examen de los testigos con las
preguntas que cstitme pertinentes para ascgurarse de la veracidad de su dicho.

La resolucidn administrativa del Director del Registro 1Mablico de Ia Propicdad serd dictada
dentro de los ocho dias siguicntes i L celebracion de la audicnce concediendo o dencgando Ta
mmatriculacion y declirundo en ¢l prinmer caso que ¢ pascedor hia hiecho constar los antecedentes y
circunstancins que conforme a este Codigo se requicren para adquirir por virtud de prescripeion;
dicha resolucidon deberd expresar los fundamentos on que sc apays.

Quicn se chcucntre en el v del inciso ¢) de Ia fraccion [ del articulo 3046, podri acurris
dircetamente al Registro Pablico De ke Propicdad para acraditar b poscesion del inmuaeble, apta para
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prescribir, conforme al procedimicnto arriba citado, cén excepeién de que cn la audicncia cl solicitante
deberd probar su posesidn p por los dios que produzcan conviccion al Director del Registro
Pabli entre los les serd indi bic cf testi io de tres testigos que sean vecinos del inmucble

cuya inmatriculacién sc solicita.

Si existicra oposicién y se una vez concluido el procedimiento y aprobada la
inmatriculacién, ¢t Director del Reglslro Publico de la Propiedad suspendera la inscripcién, si agn no la
hubiese practicado, y si ya estuviese hecha, anotara la citada oposicion en la inscripcién respectiva.

sin promover el juicio que en su caso proceda, la

Si el oposi deja Tir seis
oposicidén quedara sin efecto y se cancelard la anotacién relativa.

b ido judicial o administrativ;

Quien haya la inscripcidén de la posesién de un
inmueble, una vez que hayan transcurrido cinco afios, si la posesién es de buena fe, podra ocurrir ante
el Director del Registro Piiblico de la Propiedad para que ordene la inscripciéon de la propiedad
adquxnda por prescripcién posmva cn cl folio correspondiente a la inscripcién de la pc ion, quien la

pre y do el i do acredite fehaci haber conti do en la p i6n del

i ble con las dici para prescribir, sin que exista asiento alguno que contradiga la posesién
inscrita.

di resolucién administrativa,

La inmatriculacién realizada mediante resolucién judicial o

no podrd modificarse o cancclarse, sino en virtud de mandato judicial
irrevocable, dictada en juicio en que haya sido parte cl Director del Registro Piiblico de la Propiedad.

ido en

LT ANOTACIONES PREVENTINRS.

Las anotacioncs son actos del procedimicnto a cargo del Tenedor o Registrador para patentizar a
través de la forma cscrita, cucstiones importantes de la, funcién registral.

“La anotacion , cs ¢l acto procidemental a través del cual sc inscribe al margen del asicnto o
inscripecién principal en forma preventiva o provisional una situacion juridica que afecta o agrava cl
bien o cl derecho Qquc ampara dicha inscripcion.™ v 24

La anotacién nor ! ticne por obj patentizar dentro  de la historia de ina finca una
situacion juridica inmobiliaria, un litigio, una garantia, una caucién o scguridad i@ un acrecdor frente a
las facultades de  disposicion dcl deudor titular del derccho sobre el cual se ha Hevado a cabo 1a
anatacion.

3
cales on los que existe controver:
cndentes en ¢l orden inmaobiliario.

Es discutible, si !l otacion es un asiento principal o si se o teata de algo accesorio empero on
nucstro medio, la anoticion normalmenie depende de o existence: fento o inseripcion principad,

de Jo contrario, no opera.

I anotacion protege derechos

ndonos cn el criferio sostenido por el derecho hipotecario,
io de acciones persomdes

. o bicn, situaciones derivadas del cjere

r
tra

1 del a

o, Procedimsicnto Repistral e L Propicdad . Bdit, Pothine Méxicn, 1989 1,

-
* Cotin
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Por otra parte, la anotacion cn gencral cs prov:sxon:.l ¥y caudable, no obslanlc. pucdc convertirse
cn inscripcién definitiva fo sc han ct lid BuUnos requisi o gales , como cn cl
caso del aviso preventivo .

Dados los caracteres de la funcién registral ¢n México, para que la anotacién se lleve a cabo, cs
necesaria la instancia de parte, o bien el mandato de un 6rgano juridiccional o alguna otra autoridad
competente.

En el primer caso, la ién se solicita con la pr iSn del titulo o documento, y en el
con ¢l d > que ccC Ia resolucion correspondiente.

De acuerdo con el articulo 3043 del Cédigo Civil, se anotardin preventivamente en el Registro
Publico:
IL..- Las demandas rclativas a la propiedad de bienes inmuebles q a la constitucion , declaracion
meodificacién o extincidn de cualquier derecho real sobre aquellos;

I1.- El mandamiento y el acto de embargo que se haya hecho efectivo en bienes inmucbles del
deudor.

111.- Las demandas promovidas para exigir el cumplimicnto de contratos preparatorios o para
dar forma legal al acto o contrato concertado, cuando tenga por objeto inmuebles o derechos
rcales sobre los mismos.

V.- Las providencias judiciales que ordenen ¢l sccucstro o prohiban fa ¢najenacidn de bienes
inmucbles o dercchos reales;

V.- Los titulos presentados al Registro Pablico y cuya inscripcidn haya sido denegada o
suspendida por ¢l registrador;

VI1.- Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo establecido cn cl articulo 2852;

VIL.- Del decreto de expropiacién y de ocupacion temporal y declaracion de limitacion de
dominio, dc bicnes inmucbles; ’

V1ll.- Las resolucionces judiciales en materia de amparo que ordencen la suspencion provisional o
definitiva, en relacién con bicnes inscritos en cf Registro Pablico 1 y

1X..- Cualquicr otro titulo gque sca anotable, de acuerdo con este codigo u otras leyes.

i
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Las anotacioncs preventivas mas frecucnitcs son @

ANOTACION DE AVISOS PREVENTIVOS.

Articulo 3016 de! Codigo Civil

Pueden solicitarlo ¢l notario o la autoridad ante quien se haga el otorgamiento de la escritura; o
en caso de contrato privado el notario, ¢l juez p o el regi dor, ante quien se ratificaran las
firmas. )

PRIMER AVISO PREVENTIVO.

Sec anexa con la solicitud del certificado sobre la exi ia o inexi ia de
gravimencs.

SEGUNDO AVISO PREVENTIVO.

Lo solu:lum el notario o ln autoridad ante quien sc ratificaron las firmas.

Las des de los pri avisos preventivos se hacen en las formas impresas que el
Registro proporciona.

Los segundos avisos preventivos
citado articulo 3016 del Cédigo Civil.

dehers " 4

soli todos los datos cstablecidos en ¢l

ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA
Para registrarla se requicre:

a.) El oficio del jucz dirigido al Director del Registro Pablico de la Propicdad ordenandole
anotc la demanda en cl folio cn quc sc cncucntra registrado ¢l inmucble, o la persona moral;

b.) La copia certificada, por duplicado dc la d d

FIDEICOMISO NO TRASLATIVOS DE DOMINIO

(Dc administracion , de . ele))

Para su registro se sequicre la protocolizacion ante notario
EMBARGO .- Articulo 546 del Cadigo de Procedimicntos Civiles.
Para poder rq,i\lrurluﬂ. s requiere:

Elof y del jucz o al Director del Registro Pablica de la Propicdad, ordetando 1a
uanatacion preventiva dt.l cmbargo y acompaiada para ello b wla por duplicado de
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Ia ditigencia de embargo, cn que conste cl monto de la obligacion por la que sc cmbarga cl

inmucble, asi como cl T 1 res ivo.

FIANZA .- Arts. 2850 a 2855 del Cédigo Civil.

Para régistrar la fianza, deberd prescntarse en el Registro Publico la péliza por duplicado, con la
ratificacion de la firma del fiador , en la que debera constar el antecedente registral del inmucble el

de 1a obli i6n que se g con la fianza.

Contrato De M Con G Hip ia

En escritura ante notario .- Al igual que en los autos en que se transmite la propiedad de un
inmucble, los contratos con mutuo de garantia hipotecaria deberin hacerse en escritura ante notario,
cuando el monto del crédito exceda del equivalente a 365 veces el salario minimo general diario,
vigente en el distrito federal.

Contrato Privado
Se da por repctido aqui lo explicado en el punto dos relativo a la compra venta.

Contrato De Crédito Refaccionario Con Garantia Hipotecaria en que se incluya el inmueble
Articulo 64 de la ey de instituciones de crédito y 3011 del cédigo civil.

El crédito otorgada por una institucién de crédito podra celebrarse cn contrato privado; cn cste
caso se requerira la ratificacion de las firmas de los que intervienen cn cl contrato.

En los tres casos citados, cs necesario que sc cspecifique el capital que sc garantiza , los
intereses si los hubicre, y ¢l plazo.

Cédula Hipotccaria .- Articulo 178 del codigo  de procedimicntos civiles.
Para solicitar su anotacién preventiva sc requiere :

a) El oficio dcl jucz dirigido al dircctor del registro piablico de la propicdad ; y
b) La copia certificada de la cédula, por duplicado.

Resolucionces En Matcria De Amparo

Quc ordcna la anotacidn de la suspencién provisional o definitiva en relacién con bicnes
inscritos cn ¢l registro publico .- Articulo 3043, fraccion VI dcl cddigo civil.

A la solicitud se ancxara ¢l oficio del jurzgado o tribunal que haya dictado la suspencion y la
resolucion , por duplicado.

Decretos De lExpropiacion y [De Qcupacion Temporal y Declaracion De Limitacion De Dominia
e Bienes Inmucbles .- Articulo. 3043, fraccidn VI del cadigo o

Se registran con base en su publicacidn cn et diario oficia

de L federacian,
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4.4 Movcripciones de progiodsd

La inscripcion * Es cl acto procedimental a través del cual ,
formalidades legales , materializa cn el libro, actualmente folio rcal el acto juridico, utilizando la
forma escrita (en el futuro en forma elecurénica).’ 25 Con ello dc;a constancia fchaciente de la
tegitimidad del acto de que se trata y facilita la publicidad del mismo.

¢l registrador , observando las

La inscripcion es, como se le ha llamado por algunos juristas ,

los d hos reales y ¢! domi legal dqui d

una férmula juridica que ampara
idos , pr iendo efe

En materia de propiedad , ha sido y seguira siendo de capital importancia para el dueiio de la
cosa tener potestad juridica de disposicién plena , para asi hacer factible las diversas situaciones que la
Pyl

P

Es indudable que tratiand de i bles , la primera inscripcion es el antecedente fidedigno de
lap icdad , con sus les » modalidades y efc .En ia , 1a historia de
cada ﬁnca se inicia con a inscripcién de dominio, misma que, segun el caso, |ra soportando las
anotaciones que ciertas situaciones especificas di dan , o las consigui inscrip de acuerdo

con las transacciones de que sea objeto el derecho inscrito. Todo esto nos lleva a establecer que, 1a
primera inscripcion cs la base o estaboén eseuicial sobre el cual gravitaran una seric de anotaciones e
inscripcionss debidamente encadenadas unas con otras ¥ que permitirdn en un momento dado conocer
1a situacién real de la finca o derecho inscrito.

Los titulos y actas inscribibles fucron ya analizados cn el punto 2.2. del capitulo segundo, por lo
quec los damos por reproducidos.

AE COncalaciin y rectificacin se ssieniss
Cancelacién de asientes

La cancclacién de los actos registrados o anotados , cs una forma por medio de la cual dejan de
tencr vigencia y de surtir sus naturales cfcctos.

L.a cancelacién cs ¢l acto procedimental a través del cual sc anula y se dej
totalmente ) una anotacion o una inseripcion |, por habersc iti id

sin efecto ( par
ido o exting
todo , © cn parte Gnicamente.

un derccho , en

ial 0

** Son objeto de cance
constituyen los nicdios ables

diy, las inscripeiones o asi y! . Yit qUEe unos y otras
das por ls ley para que cobre objetividad la I'llnuun registral . 2

L.a realidad soc hace patente ¢ cons
se transficre ¢l dominio o un derecho  real

te triunto cn relacion con los bienes, por cso, cuando
werito o fuvor de otra persona, la canceld

on es

apicetad. Hdil. Porr

e )
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indispensablc  para que la seguridad juridica cn cuanto al titular del derecho alcance vigencia
constatando registralmente Ja transferencia mediante un nuevo asiento o anotacién segin el caso.

La cancelacion pucdc recaer también sobrc notas o anotaciones que i circe sias o
hechos que impliquen adquisicion , modifi i6n de los d hos inscritos . En estos casos ,

es necesario dejar sin efecto la anotacién del caso y sustituirla con otra.

Desde el punto de vista registral , en cuanto se deja sin efecto una inscripcién o anotacién se
supone la extincién del derecho inscrito o anotado , sin que forzosamente exista al propio tiempo
adquisicién de tal derecho por otro titular , aun cuando si puede haber quien se beneficie con dicha
cancelacién .

Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por consentimiento de las personas a cuyo
favor estén hechas o por orden judicial. Podrin no obstante ser canceladas a peticién de parte, sin
dichos requisitos, cuando el derecho inscrito o anotada quede extinguido por disposicién de la lcy o por
causas quc resulten del titulo en cuya virtud se practico la inscripcién o anotacién debido a hecho que
no requiera la intervencign de la voluntad.

“Para estos asientos de cancelacién hay que tener presente el seflalado principio del
consentimiento, dado que se requicre por regla general ¢l consentimiento del titular de una inscripcion
para que csti se modifique o se cambic en favor de un tercero. A un en el caso excepcion de
cancelacién por mandamicnto judicial, debe oirse en el juicio y darse oportunidad de defensa al titular
inscrito en ¢l registro "7

L.a cancelacidn de las inscripciones y anotacioncs preventivas podrid ser total o parcial. Sera total

de acucrdo al articulo 3033 y parcial conforme a lo cstablecido en ¢l articulo 3034 ambos del cédigo
civil .

R spe i6n de asi

Tomando como punto de partida que cn las tarcas propias del registro pucden cometerse crrores
clasificados por las leyes como materiales y de conceplo, ¢s necesario corregirlos o enmendarlos, lo
contrario podrfa originar otros crrores cuyos cfcctos serian inscguridad y multiples perjuicios.

Entendido cl error como un falso concepto de la realidad, en (nd.:s formas cn ¢l urdg_n re
los actos objctos del ['!I'OCC(]II’“IL"[O han adquirido vida juridica por medio de Ia
corresy di y s io proteger todos los interes rantiziando al maximo L awtenticidad de

las funciones registrales.

tral

Atendiendo a lo indicado, 1a rectificacion de 1
L verdad, y con cllo, perfeccionar

o restablecer

as inscripeiones os of medio legal §

inscripeion o anotacian erronca.

de error material o de concepto solo procede cuando
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Sc derd quc se crror matcrial cundo sc escriban unas palabras por otras, sc omita la
iéon de i, cir ia o se equivoquen los nombres propios o las cantidades al copiarlas
dcl titulo sin cambiar por eso el sentido general de la inscripcidn ni de alguno de sus conceptos .

Los errores materiales que se adviertan en los asientos de los diversos folios del registro publico
o en los indices, serdn rectificados con vista de los documentos respectivos, o de los protocolos,

expedientes o archivos de donde procedan.

ién y los errores s¢ podrdn rectificar, de oficio o a peticién del
e con basg en el texto de las inscripciones con las que los asientos

No serd ia esta confi
do 3 4 b

P P

G estén

Se considera error material, ademas de los casos sefiala el articulo 3024 del cédigo civil, la
practica de un asiento, en parte o espacio distinto del que corresponda al folio respectivo. En este caso,
l1a rectificacién procede de oficio y se realizard lando el asi erréneo y trasladdndolo al lugar

que deba ocupar.

Se dera que se error de P do al expresar en la inscripcién alguno de
los contenidos el titulo se altere o varfe su sentido porque el registrador sc¢ hubiere formado un juicio
equivocado del mismo, por una errénea califi ién del > o acto en €l consignado por cualquicra

otra circunstancia.
Cuando se trate de errores de concepto los asientos practicados en los folios del registro publico

solo podrian rectificarse con el consentimiento de todos los interesados en el asiento,
A falta del consentimicnto unanime de los interesados, la rectificacion solo podra efectuarse por

resolucién judiciai.
solo sc rectificaran conforme a lo previsto en ¢l articulo

Los crrores de pto cn los
3026 dcl codigo civil y di la pr i6n dcl regi do., si este fucse correcto, o del
que }o rectifique si el error se dcblcsc ala mdacclén vaga, ambigua o incxacta dcel titulo rc;ns(mdo.
Rectifi do un se an todos los que cstén rclacionados ¢ incurran en ¢l

mismo crror.

4.6 Proweesin : Borogecion De i fiaawrs Awislcs Be o Iamairic svacion Adminisrativy

Lo establccido en los articulos 3050 af 3055 de tener L posibilidad de recurrir ante ¢l director
del registro pablico para que en los casos previstos on dichos preceptos legales se Heve acabo ta
inmatriculacion por resolucion administrativa lo cual no resulta procedente puesto quae ef dircctor
det registro pablico es una autoridad administrativa y por lo tanto no tiene sultad para otorgar  Ia

propicdad,

:n 1980 pretende dar un espacio para soluci
An de La teneancia de a tier procurnndo aulorizae
anatriculacion defina ularidad del derecho de

(. reforma introducida en nuestro codigo ¢
un problema social, como lo es el de b regutarizn
auna entidad administeativa pare ue medi
propicdad.
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jas situaci scan definidas por

Por otra partc nucstro sisterna juridico permite que deter
el poder cjecutivo, sin embargo para que esta posibilidad cxista no debe ir cn contra de las
ionales ni de la dcl orden pablico.

disposiciones consti

N carta il en cl articulo 40, sosticne la tesis de la lndlvlsnblhdad dcl
poder y este unicamente lo dnvudc para su ¢jercicio en tres or Legislativo, Ej ivo y Judicial
por ello aunque se habla de tres poderes prevalece el argumento acerca de la unidad del poder, lo tnico
que se distingue €s su c_;ercu:lo. sin embargo, la divisién no es (a;amc‘ pues existen disposiciones
io de actividades administrativas o ejecutivas al poder lcgislativo

p que p el ¢
Jjurisdicei les al poder ¢j ivo.

Por lo tanto el juicio principal consiste en el reparto del poder entre difercntes érganos, no por
confinarlos, sino para que haya un control reciproco de uno sobre los otros; esto 1o solo para impedir la
conc:ntmclén de un poder excesivo en las manos de un solo érgano, sino para regular cf
i ademds ¢l mismo articulo seilala la preocupacion de Ia

de los dife &1
invasién de funciones o poderes, pucs las funciones no tienen que invadir la esfera facultativa de los

otrcs.
! Mexi > es un de inscripcién declarativo, como lo

Por otra parte el si
establece el articulo 3008 del cédngo civil el que expresamente dice que la inscripcién de los actos o

contratos en el registro publico tiene efectos declarativos .

Lo cual vicne a reafirmar Ia impi iade la i
llevarse acabo en contra sentido con el sistema registral,
caracteristicas constitutivas cn virtud de que el derecho det titular naceria en el registro,

iculacién administrativa, puesto que de
puesto que dicha inscripcién tendria

E! rcgistro ptblico ¢s una respucsta que ¢l estado de la necesidad de satisfacer la scguridad
o cnmarca la vida social, ¢s deber del estado garantizar a

juridica, que como principio y fin del d h
todos Ia situacién de la propicdad y de los derechos idos sobrc los bi
Unido al a scguridad s¢ encuentra la certeza juridica, es decir, cl estado de tranquilidad o

quictud mental; cuando al afirmar o necgar algo, no sc sicnte temor  a crrar, estado que si sc basa cn
diccidn sc ia como certeza juridica, sin

moltivos juridicos que excluyen la posibilidad dc
cmbargo, las dlSPOSICIOfICS previstas on Jos anticulos 3050 al 3055 dcl cddigo civil son violatorias de a
cn ¢l articulo 14 constitucional pucs, c©s posible que mediante lo quc

ia dc "
cn cllos sc establcec se prive de sus dcrcchos a una pcrson.l sin haber sido oidat y vencida en un juicio
ante un tri al y diantc un g adccuado.

trativa

(s por cllo que propongo kit derogacion de la figura juridica de la inmatriculacion admi
Ia modificacion del figo civil pora el distrito federal, asi como de su reglamento.

Y por [
icidades e se dan en

Por ultimo, es menester comentar que un nimero importante de las duplicidades que se <l
Ia  Propicdad del  Distrito Federal  provienen  de  inmatriculaciones

¢l Registro Mablico de
administrati
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ESTA TESIS NO DEBE
SALIR BE LA BIBLIOTECA .

CERTIFICACIONES

La publicidad registral se manificsta también por medio de las certificaciones expedidas por el
titular de las oficinas del registro publico de la propiedad.

“ La certificacién es el acto a través del cual el tenedor del registro da fe de las actas o
constancias inscritas, o de que no existen, asi como también, de los documentos que obran en los
archivos de la oficina **

I con los car que izan a éstos.
producto de la naturaleza del

La certifi i6n no es propi un acto pros
Se trata mas bien, del cumplimiento de una obligacién legal,
procedimiento registral : la publicidad.

La certificacion es en unos casos:

1°  Un presupuesto legal para la celebracion de ciertas operaciones como la compraventa (

certificado de libertad de gravdmenes, certificado de no inscripcién ).
2° Un requisito para el registro de algunas operaciones.
3° Un documento publico para las distintas funciones que pueda destinarlo el solicitante de

acuerdo con la clase de certificaciéon de que sc trate .
La certificacién se verifica con base en las facultades legales de que esta investido al tencedor del
registro pliblico por csos actos concretos : dar fe.

Esta potestad sc circunscribe a patentizar o hacer constar en ¢l doc correspondi lo

que existe en los libros, folios y archivos, o lo que no existe, todo lo cual implica una obli
rcspcclo al tencdor, y a la vez, un derecho para el solicitante, como se desprende del contenido de las

Juridicas regl: ias.

Dcsdc otro punto dc vnsla toda ccrtificacién constituyc también un medio de prucba que surte
cn diversas ramas del derecho.

los efk gales corresy
Las certificacioncs son de distinta especie, y en razon de cllo; las clasificamos de la mancra
siguicnte:
I.- Certificado de existencia o inexistencia de gravamencs
Il.- Certificado dc inscripecion
111.- Certificado de no inscripeion
1V.- Certificado de no propicdad
V.- Copias Certificadas

ubdircecion de certificaciones del registro pablico de la propicdad del distrito
i al de antecedentes registrales, requisito esencial para la

1T Colin Sanches, Guillern, Procedimicnta eegistral de b propicdid, $idin, Fotnm, Mésico. §



5.1 8030008 88 SWOCOSINSS IONSTIOS

£l objctivo de la b da dc dentes de registro es ¢l saber si esta inscrito o no algian bicn
inmucble socicdades mercantiles, faciones y socicdades civiles, asi como propicdades a favor de

personas fisicas y morales.

Se solicitara por escrito proporcionando los siguientes datos:

1.~ Para inmucbles

a) Denominacién del ble seflalado: calle, nti 0 oficial, lote y manzana ( no
catastrales) colonia, delegacién y en caso de existir, supermanzana, seccién, nombre
rustico del predio.

b) Sx fucra conjunlo habitacional o condominio debera seiialar : nombre del conjunto
1 o condominio, edificio (nombre namero o letra ), departamento y en caso

de existir, régi sector, ion, unidad v super

¢) Superficic, medidas y colindancias.

d) Nombre del supuesto propictario

€) Plano de localizacién de la manzana donde sc¢ ubique el inmucble describiendo las
casas que la conforman con sus respectivos niumeros oficiales y scilalando las calles

quc la rodcan.

) Opci 1 y de scr posible, proporcionar el antecedente de registro de cualquier
vecino de la misma manzana o cdificio.

2.- Pnfn sociedadcs y personas moralcs:
a) Denontinacién
b) Fecha de constitucion

3.~ PPira propicdades a favor de personas fisicas o morales

a) Nombre comipleto de la persona fisica o moral

Para todos los casos, ¢l comprobante de pago de derechos respective de acuerdo al lapso de
tiempo por el cual se solicite la basqueda tomando como base el pago minimo por veinte aios.
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ST COrViCans &9 200008 & ANOiSINncin B0 SUSvaNesws.
La certificacién de gravamen es de gran utilidad dentro del campo registral, tanto para las
celebrar, como también para los fines registrales.

que s¢ pr

a) La certificacion de gravamenes esel aclo por. el cual el rcglslrador da fe del estado juridico de
de dc

alguna finca de conexién con los grava

Este tipo de certificaciones tienen gran utlhdad en la practica, porque constituyen una garantia
r a la propiedad inmucble cn cuanto a su

de seguridad para quien lleva acabo alg

estado, para sl verificar si existen gravtmenes ¥ aceptar, o no, la realizacién del acto. por eso las
notarias antes de proceder a la pr 1i i6n de determinados actos juridicos se proveen de la
certifi ién correspondi lo que sin duda evita fraudes por doble venta de una misma casa, o que
el comprador ignordndolo, adquiera un bien inmueble hipotecado o embargado.

i1 1 habl de certificado de gravamenes o bien de libertad

Enlap
de gravamenes, asi{ se¢ tratc de una especie u otra, sin tomar encuentra que son tipos diferentes de

certificaciéon.

b) La certificacién de libertad de gravamenes, es ¢l acto a través del cual el registrador da fe del
estado de libertad absoluta que guarda una finca y en relacién a cualquicr situacién concemiente a los
limitaciones de dominio.

grav ol
Para la solicitarlo cs io los sigui requisi .
a) Dy i ién del i bl

b) Ultimo antccedente de registro
<) Especificar propictario y superficic

d) Pago dc derechos

sistema

&I Coraticose S fescrimcién
cl registrador da fe de que existe en el

Es ¢l documento publico por medio del
registral un ascatamicnto en que consta inscrito una finca, la propicdad o algan derecho derivado de In

misma.
L.a certificacion de referencia ticne aplicacion nnpnrl'mlc en la practica judicial, esencialmente
cuando se trata de usurpaicion o de preseripeion adguid manera sitisfacer las
acilitar el debido proceso Jegal, ya que

lidades previstas en el eodigo de procedimicntos civiles y
tnto en lo civil como en materis penal,

Torn
es un medio de pruc
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Para obtencrio es necesario solicitud debidamente llenada con Jos siguicntes datos:

a) Descripeion o decnominacion del inmucbie de que se trate, tal y como sc encucntra
inscrito.

b) Especificar, propictario, superficic, medidas y colindancias.
<) Ultimo antecedente de registro.

d) especificar, en caso de predios globales, si se desea la certificacién por el resto de la
superficie en caso de existir.

¢) Comprobante de pago de derechos.

5.4 Corsiicade se ne Inscriveciés

Es el documcnto piblico, por medio del cual, ¢l registrador da fe que segin los datos
proporcionados en la solicitud, no existe registro o asicnto en los libros del registro publico la
propicdad, de un bien inmueble determinado.

Este tipo de certificacion tiene una finalidad de 3 ir porque s¢ constituyc en un
medio de contro!l para cvitar la duplicidad de inscripciones; por ende es un obsticulo procesal,
especialmente cuando se prescenta para su inscripciéon un segundo testimonio.

Es también un presupuesto I6gico juridico para determinar situaciones juridicas, como la
informacion ad-perpetuam y la inmatriculacién.

Para itarlo cs io lo i
a) Oficio de peticién conteniendo la descripeién del i blc, calle, superficic,
didas, colind itasy bre rastico del predio.

b) Original y copia dcl plano autorizado o expedido por 1a oficina de catastro de la tesoreria de
1a tcsorcria dcl Distrito Federal.

<) Original y copia dc a boleta predind con la superficic respaldada por 1a tesoreria del Distrito
federal.

d) Original y copia del documento por virtud del cual se adquirio el inmucble: contrato privado,
cesién de dercchos donueion, cte.

<) Original y copia det oficio expedido por [a Scerets
que indigue y certifique que la propicdad no es

ta de o Reforma Agraria en el DU encl
I ei comunal,

i
i
)
i
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£) Original y copia del oficio expedido por la Secretaria de la Contraloria y Desarrollo
Administrativo, en ¢l quec indiquc que cl inmucble no forma parte del patrimonio inmobiliario

de la federacion

did,

) Ongmal y copm de Ia constancia de uso de suclo, ali i > y nu o oficial exp
por la politica del D.F., donde se ubique el predio. :

h) Croquis de la localizacién.

i) Pago de derechos

Es ¢l documento publico, por medio del cual ¢! registrador da fe de que no existe registro o
asiento en los libros o folios del registro publico de la propiedad, de propiedades en favor de pcrsona

determinada.

Para obtenerlo es nccesario @

ficitud debid: 11 do con cl bre cc 1 de la persona a favor de

a) Oficio de
quien se va a expedir la certificacién.

b) Pago de dcrechos.

&8 Coplas cortic.adiss

La certifi idn de los es cI acto por medio dcel cual ¢l registrador da fe de los asicntos
quc obran cn los accrvos regi les del reg puablico de la propicdad .

Para cslos fincs, 1a certificacion se malcrializa en d fotocopiados por la propia oficina
con la constancia cscrita de quc cs copm ficl del quec obra cn cl archivo, para cuyos cfectos deberdn
cstar scilados y fir dos por cl regi .

Para ablencerlos ¢s necesario:

1) Oficio de solicitud

b) Denomi ion del i bl
<) Antecedenlte registral

) Comprobante de pagao de derechos
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Unn de los problemas que mis pr p a la institucion del registro publico, asi como una
queja constante de los usuarios del servnclo lo ¢s la demora en el tramite de sus solicitudes, asi como la

falta de ori ién ¢ infor i

De acuerdo dispuesto por el articulo 95 del reglamento del registro publico, las centificaciones
que soliciten ¥y que se reficran a una sola finca o derecho inscrito, se expedirdn a mas tardar el tercer
dia del que se haya presentado la solicitud. en los demas casos, el plazo para la expedicién no podra
exceder de cinco dias habiles. Sin embargo en la practica es dificil dar cabal cumplimiento al citado
ordenamiento legal, en virtud de que el excesivo ingreso de solicitudes presentadas, rebasa la capacidad

de respuesta de la institucién.

La actual Direccién General del registro piblico, ha realizado un gran esfuerzo a través del
programa de modemizacién, logrando reducir los tiempos de respuesta de las certificaciones, no
obstante de ello y en ¢l periodo de icién a la lencia, es io determinar criterios mas
apegados a la realidad en referencia a los términos de entrega de los certificados, sobretodo tomando en
cuenta las posibles dificultades que sc¢ presentan al certificar : destruccién o mutilacion de los asientos,
duplicidad, superficics globales, inexactitud en los datos proporcionados, entre otros.

Asimismo, e¢s menester unificar criterios en relacién a los datos requeridos al solicitante, asi
como de respuesta en las certificaciones, en virtud de que existan opiniones diversas, por ¢jemplo, hay
quienes estin a favor dc certificar todo asicnto alin cncontrandose en custodia o deteriorado, y otros que
sc oponen a su cxpedicién en atencién a la responsabilidad que deriva del mismo despacho del

documento.

En mérito a lo sciialado, la Dircecidn Genceral del registro publico expidié unos criterios sobre la
normatividad quc regird cn torno al contenido dc los certificados de gravamen publicado en Ja gaccta
de informacién de fecha 6 de Marzo de 1996 siendo cstos los siguientes

IPrimero.- Los certificados de exi o ia'de gravi que prldn ¢l registro pablico de
la propicdad y dc comercio dcel distrito fcdcral debera cumplir con los principios de publicidad formal
y malcrml y scr ¢l reflecjo exacto del estado Juridu.u de las inscripciones y anotaciones de las fincas o
clemcentos:

on cL io resaltiand: los

fentos registrales,

do contendri La informacidn existente en los
ivo, scilalara dicha superficie.

il coerti
inscritia y ¢n caso pos

a) .- SUPERFICIIE.-
sobre si existe o no superfi

b) .- n casa de que I inseripeian no indique superticie, asi se sentara en el certificado,

c)- ANTECEDENTES REGISTRALES EN CUSTODIA- En el certificado se smotans si of
wantecedente registral se encucentra en custodia y L ircegdaridad gue dio motivo para cllo,
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d).- TITULAR REGISTRAL.- Sc indicara el nombre del titular registral que aparezca en el
antecedente respectivo.

©).- IDENTIFICACION DE LA FINCA.- Los certificados de existencia 6 inexistencia de
gravimenes se expedirin ain cuando no concucrden los datos asentados en la solicitud, asentando en
los datos de expedicién las discrepancias existentes.

f).- ANOTACIONES PREVENTIVAS Y GRAVAMENES .- Los certificados deberdan sefialar
con claridad si existe alguna anotacién preventiva, gravamen o limitacién de dominios sobre la ficha,
por el periodo solicitado.

£).- HIPOTECAS.- Deberan expedirse los certificados. sin importar que exista cédula
hipotecaria, manifestandolo asi en el certificado.

h).- FOLIOS MERCANTILES Y DE PERSONAS MORALES CIVILES.- Se deberan expedir
los certificados aun cuando la denominacion o razdn social asentada por el solicitante no sea la
correcta. En €l caso de que existan varias personas morales con similar denominacién o razén social, el
solicitante debera aclarar la solicitud.

i).- ESTADO FISICO DEL FOLIO O ASIENTO REGISTRAL.- Si ¢l documento que contienc
la inscripcidn esta dafado o deteriorado a tal grado que no permita determinar la identidad de la finca o
persona moral o las anotaciones y gravamenes existentes, asi s¢ asentara en ¢l certificado.

SEGUNDO.- Los certificados de existencia o inexistencia de gravamenes s¢ expediran de conformidad
con las tormas precoditicadas autorizadas.

TERCERO.- Las solicitudes de certificados de existencia o inexistencia de gravamenes, para efecto de
anotaciones preventivas en los términos del articulo 3016 del cédigo civil, deberin contener la firma
del fedatario solicitante y su sello de autorizar. En caso de que el solicitante sca autoridad, también
deberd contener la firma correspondiente y el sello respectivo.

CUARTO.- Los certificados de existencia o inexistencia de gravamencs se¢ expediran por los veinte
afios anteriores al momento de la expedicién, o bien por el tiempo que se haya solicitado.- El
certificado no podra expedirse en forma tan suscinta o incompleta que pueda originar confusién o error.

Consideramos necesario, hacer un estudio minucioso de los fundamentos legales de fondo y
forma para la expedicidon de certificados con la finalidad de conciliar opiniones y definir un criterio
unico. apegado a derecho, y respecto de las omisiones de la ley, sefialar acuerdos que faciliten su
despacho con el unico objetivo de cumplir con la seguridad juridica que las operaciones inmobiliarias
deben de tener.

Respecto de las microfichas, es un documento no contemplado en el reglamento respectivo; et
criterio que se ha tomado es el de no expedir copias certificadas de las microfichas, sin embargo cuando
se solicita la expedicion de una certificacion, sea de gravamen o de inscripciodn, y en el caso de que el



&6

iva a fin def
indicado, motivo por
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ublico de la iedad es una insti

- El registro p P investida de fe publica y se organiza en una
admmlslracxén altamente especnallzada que el estado ha es!ablccndo para el servicio de la socncdad
a fin de garannw una seguridad y publlcndad Jjuridica, un ad. > control técnico y istrativo
sobre los b Patri iales o las actividades mercantiles, civiles y financieras.

2.- El lerad imi de la ciudad de México produce una grave problemdtica social
caracterizada por esquemas de ciudades perdidas o invasiones de predios urbanos, por lo que inmerso
proporcionar

en este problema, el registro pablico de la propicedad tiene un d do papel al
seguridad juridica a través del do de las inscrip de los actos juridicos.

3.- La problemitica que pi I el procedimiento registral inmobiliario se sintetiza : el
marco juridico que regula 1 la op i6n del registro es complicado, existiendo una
diversidad de ordenamicntos en leyes, reglamentos, cédigos y decretos; los sistemas de trabajo son
todavia predomi 1 hay un deficiente servicio a los usuarios por tramites lentos y
procesos inadecuados; ¢l acervo registral presenta problemas de libros y folios mutilados y extravios; el
sistema integral de informacién actual no corresponde a las necesidades del procedimiento registral;
cxiste una inadecuada seleccion de personal, falta de capacitacién especializada, el personal no cumple
con los perfiles de los pucstos desempeilados y por ultimo, los sucldos, salarios y prestaciones no

corresponden a la responsabilidad requerida por la estructura humana.

4.- La seguridad cn la informacién registral resulta insustituible para el bucn funcionamicento de una

economia libre de mercado.

5.- Por tanto, su actual organi i6n y funcic debe scr reestructurado y fortalecido, haciendo
uso de la tecnologia de punta cxistcnte cn ¢l mercado, con una visién hacia ¢l siglo XXI, con ¢l
objetivo de que ¢l Registro Publico de ta Propicdad, ofrczca un servicio registral eficicnte, profesional y
confiable, que otorguc certeza juridica en los actos que Ic son inhcrentes .

G6.- [l programa dec modernizacién del registro publico, que la actuad Dircecion General de esta
institucion ha impulsado, busca la solucién de la problemdtica plantcada, cn basc a la transformacion de
cinco clementos fundamentales @ Marco juridico, estructura y organizacion, scrvicio. operacion y
tecnologia.
registral 2000 (SIIR 2000), busca cumplir con las
1eito de la informacion con ¢l lm de

7.- 2l discio dJel integral de informati
unci de al de datos, distribucion y proc

agilizar ¢l procedimiento registral y obtener una total seguridad juridics cn o
[t teenologia comao Jo son el cadigo de barrus, [ firg

funcionalidad de la mas

obtencién def documento cleetraonico (Folio Electraonica).

i
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b dran resultados cn cficicncia, rapidcz, seguridad

8.- A través dc los si:
c mvnolalavnhdad en cl servicio rcyslral se disminuird en forma significativa el volumen de papeleria
asi mismo sc obtendrin con facuhdad estadisticas, tanto de contro!

[3 en las depend
interno como dc resultados.

correspondientes se obtendra validez plena de los

9.- Una vez modificadas las 714
documentos electrénicos que pcrmuen mayor eficiencia y rapidez en los tramites.

10.- En tanto se realicen dichas reformas, se reconozcan eficacia y valor probatorio pleno a los

documentos emitidos por medios electrénicos.
11.- Debe pugnarse no solo por la lizacién y dificacién legislativa, sino por la unlfcacuén, de
criterios sin que se desvirtten las fsti peciales del registro.

di del

12,- Debe también pugnarse porque exista una absoluta coincidencia entre los
y los asientos registrales; para ello deberd el registro notificar al catastro las modificaciones a la
. isi "

titularidad y cl catastro al registro publico de 1a propiedad de las modificaciones fisicas del inmueble.

i del rcglslro publico de la propicdad, se podrd 713 se si se
ya que todas las funcioncs, recursos, servicios y

13.- La £ ién del

desarrolla el factor h en la or

procedimicntos que comprende la organizacion registral tendrin que ser opcrados por el personal
de quc la

dec capacitacién

idéneo, por lo que cs necesario llevar a cabo un p
permanente actualizacion profesional es bisica para elevar el nivel de eficiencia en cl trabajo.

14.- Se proponce la derogacién de la figura juridica de la inmatricitlacién administrativa, por considerar

que su procedimicnto cs violatorio del derecho de audiencia, consagrado en cl articulo 14

consmuclonal asi como es contradictorio del principio declarativo que conticnen las inscripcioncs cn el
do dicha figura ticne caracteristicas constitutivas. dcl d. ho dc los titul

B
registra lcs.
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