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INTRODUCCION

Los derechos reales, considerados como el Poder Juridico bastante para disponer o
aprovechar por el tituiar, mismo y en cualquier tiempo, total o parcialmente de cosa
determinada, el cual estd protegido por los derechos de persecucion y preferencia siempre
han constituido para su tenedor desde ¢l punto de vista social, la seguridad econdmica y la
satisfaccion de sus necesidades primarias.

Si bien es cierto que en un principio no fue necesario acreditar la titularidad de esos
derechos ante nadie, ya que era a través de la fuerza, el sobre poblado mundo actual, exige
cada dia mas un sistema seguro v plblico de proteccion a esos derechos.

Atendiendo a la anterior circunstancia el Estado idea, sistematiza y mantiene un
6rgano que procure hacer del conocimiento publico esos derechos. Sin embargo la creacién
de un registro piblico de derechos reales y por excepcién de algunos personales, al
solucionar necesidades de la comumidad, ha provocado que todo un torrente de
disposiciones juridica aplicables al mismo nacieron a la vida juridica.

Es necesario aclarar que el estudio que se pretende iniciar sobre los Registros Pablicos
se funda bésicamente en las normas juridicas vigentes en nuestra entidad, asi como en la
problemética administrativa concerniente al Registro Piblico de la Propiedad, tanto por el
mejor acceso que se tiene a sus fuentes como por el mayor interés que pueda existir sobre el
mismo.



CAPITULO I
LA TEORIA REGISTRAL

1.1 NATURALEZA DE LAS NORMAS QUE REGULAN EL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

Todo ese conjunto de disposiciones que contiene el Cédigo Civil para el
Estado de Guanajuato sobre materia registral, asi como el reglamento que rige el
propio Registro Pablico de la Propiedad y en detalle desarrolla las reglas que en forma
general el mencionado Coédigo ha establecido, constituyen sin duda una parte

importante de ese todo que s el derecho vigente mexicano.

Definiéndolo en su sentido objetivo, el derecho es un conjunto de normas
juridicas. “Norma juridica es una regla de conducta obligatoria que atribuye a un

supuesto una consecuencia de derecho”. !

Podemos afirmar que el registro de la propiedad en México esta regulado por
un conjunto de normas juridicas, y su contenido es, obviamente obligatorio, una vez

que se ha realizado la hipétesis prevista por la misma norma.

Ahora bien, el Registro Piblico de la Propiedad tiene por objeto proporcionar
la publicidad necesaria para que los actos jurfdicos regulados por el Derecho Civil
otorguen a las partes la seguridad juridica que los tiempos actuales reclaman. El
Registro Piblico de la Propiedad para poder prestar tal servicio requiere una
reglamentacion previa. Como organismo de carécter publico, es decir, que puede ser
usado por cualquier personas sin distincién alguna, el Estado lo adopta como parte del
mismo. Es pues una institucién dependiente del Estado y de acuerdo a nuestro sistema

constitucional de divisién de 6rganos o poderes, su ubicacion esta dentro del Poder

' PRECIADO HERNANDEZ, RAFAEL. Lecciones de Filosoffa del Derecho, 4° Ed. México, Ed.
Porria 1980, Pag. 119,




Ejecutivo local, funcion administrativa tipica (en el Distrito Federal). Y en los Estados
de la federacion, los Gobernadores de los mismos, a través de la Secretarfa de
Gobierno en nuestro Estado.

Su estructuracién, métodos, personal al servicio del Estado etc., corresponden
a la esfera del derecho administrativo y estdn regulados por las normas juridicas que
integran éste; como por ejemple: Ef Cargo de Director del Registro corresponde
otorgarlo al Secretario General de Gobierno del Estado; El Servicio que el Registro
presta, es retribuido a través de derechos que constituyen una de las formas como el
Estado percibe los ingresos v que en gran parte vienen a sostener el funcionamiento

del 6rgano.

También podriamos hacer hincapi¢ en el hecho de que lo asentado en los libros
e indices del Registro constituyen prueba plena en forma similar a lo asentado por un
Notario, a lo acordado por un Juez, ambos éstos fedatarios puiblicos.

Como s¢ dijo antes, €l Registro Publico de la Propiedad tiene como principal
caracteristica el dar publicidad a ciertos actos jurfdicos para la necesaria seguridad
juridica de los otorgantes, entendiendo por ésta ultima el hacer que el acto sea
opomnible a terceros. En este sentido, las normas que rigen el Registro son afines a las
normas que rigen la materia notarial aunque esta excede el propdsito de Ia seguridad
para intervenir en la validez del acto al darle su forma exigida por el derecho

sustantivo.

Su naturaleza como se comentd en lineas artiba es reglamentaria, ademds el
hecho orientador de sus fines por importantes que éstos searn, no intervienen en la
formacion ni en la validez del acto (en México) solo en su proteccion ante terceros,
pero a la vez su contenido es propio del Derecho Civil v en todo caso, ain cuando

interviene el Estado como parte, se trata de relaciones de derecho privado, de acuerdo



con la doctrina que entiende al Estado como una entidad posibilitada para intervenir en
la vida juridica tanto como autoridad, como particular.

Afirmamos pues que el contenido de la norma registral es en cuanto a sus
objetivos solo una complementacion del desarrolio que sigue el acto juridico en su
aspecto préctico. La norma registral cabe asi dentro del Derecho Civil (norma
sustantiva que regula el nacimiento de los derechos subjetivos} en su tiltima fase, que

lo asegura y hace firme ante terceros.

El Derecho Registral, nos dice Gonzdlez y Martinez, que es el conjunto de
normas que regulan los derechos reales inscribibles, determinan los efectos de las
acciones personales contra terceros por la anotacién y fijan el especial alcance de Jas

prohibiciones a disponer.
Hay otro concepto interesante sin duda:

“PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD”; creado por el
sefior Lic. Guillermo Colin Sanchez en su tratado que Heva tal titulo.?

“PROCEDIMIENTO™: Conjunto de formalidades o tridmites a que esté sujeta
la realizacién de los actos jurfdicos civiles, procesales, administrativos y legistativos. ° .

Un medio para alcanzar un fin. Y en este sentido se refiere el Licenciado Colin
Sanchez al “PROCEDIMIENTO REGISTRAL” pues éste constituye un medio para
alcanzar un fin: La seguridad juridica de los derechos reales. En verdad que las normas
juridicas registrales sefialan un procedimiento a seguir, el cual desde lego es

* COLIN SANCHEZ, GUILLERMO. Porcedimiento Registral de Ia Porpiedad, 2¢ ed. México, Ed.
Porria, Pag. 19.

'DE PINA VARA, RAFAEL. Diccionario de Derecho. 2* ed. México, Ed. Porriza, 1985 Pag. 42.



potestativo en su inicio, o sea que requiere de la voluntad del tenedor del derecho para
dar comienzo al mismo. En tal sentido debemos pues considerar a tales normas como
de caracter adjetivo atendiendo por éstas, las normas juridicas que regulan y prevén
una formalidad, organizan el Registro y estructuran las inscripciones.

Sin embargo las normas registrales también fijan los efectos del acto juridico
inscrito por un lado, y por otro lado, privan a algunos derechos de esos efectos como
veremos posteriormente. De este modo, el contenido de la norma registral de ser
procedimental, es sustantiva, y a mayor abundamiento el término
“PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD” hace alusién a la
inscripcién de los demés derechos reales aparte de la propiedad susceptibles de ser

inscritos.

Ei conjunto de normas registrales forman parte del cuerpo del derecho privado,
concretamente del Derecho Civil, ampliando su campo de accion para determinados
fines y efectos. Tienen un contenido de caracter adjetivo y sustantivo y desde el punto
de vista administrativo caen en el campo del derecho publico en cuanto a la
regularizacion de la estructura y métodos del organismo llamado Registro Piblico de
la Propiedad; su personal, la forma como obtienen sus ingl-esos;, y en general las leyes

a que estan sujetos los que en el laboran.
Surgen dos posturas en cuanto a la naturaleza juridica del Derecho Registral:

a).- Que el Derecho Registral es parte del Derecho Privado y que pertenece a
la rama Civil

b).- Que el Derecho Registral es parte del Derecho Pdblico y que pertenece a
la rama administrativa.

Al respecto Colin Sanchez nos dice:



“El Registro Phblico de la Propiedad tiene por objeto proporcionar publicidad
a los actos juridicos regulados por el derecho civil, cuya forma ha sido realizada por la
funcidn notarial, con el fin de facilitar ¢l trafico juridico a través de un procedimiento

legal cuya consecuencia es, en sintesis la seguridad juridica” *

La postura contraria es la siguiente:

El acto de registro es de cardcter administrativo; toda vez que es realizado por
el Estado como autoridad a través de sus 6rganos competentes llamados registradores,
en ejercicio de sus atribuciones o facultades exclusivas de reglamentdar, fomentar,
limitar y vigilar la actividad preciada para la satisfaccion de la necesidad colectiva de
dar certeza y seguridad juridica a los derechos y actos concretos inscribibles e inscritos

cuyos efectos de trascendencia e interés general, no solo particular”, °

Por lo que desde nuestro punto de vista el Derecho Registral corresponde a
una posicion ecléptica, pues tienen aspectos tanto del Derecho Publico como de
Derecho Privado, ya que es Piblico por que lo regulan normas piblicas, las cuales
entablan una relacion juridica entre el Estado y el particular que solicitaran el servicio;
pero también es parte integrante det Derecho Civil, porque el cuerpo de disposiciones,
integrando y sistematizado y que comprende un capitulo especial denominado
Registro Ptiblico de la Propiedad, se encuentra dentro del muestro Cédigo Civil.

En nuestra entidad federativa, el Derecho Registral, tiene tanto del Derecho
Privado-Civil como de Derecho Publico-Administrativo, porque en principio en el
ambito de su regularizacion, en el Codigo Civil estd la materia sustantiva y la parte
adjetiva por el contraric estad en el Reglamento del Registro Publico, el cual es

*COLIN SANCHEZ, Guillermo op. Cit. Pag. 23.

S MENDOZA MARTINEZ, AMALIA. La nulidad de los Actos en el Procedimiento Registral.
Meéxico. Tesis ULLA. 1981, Pag. 44 v 45,



expedido por el Ejecutivo Estatal en uso de sus facultades y por ello es parte del
Derecho Piblico.

1.2 EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN EL ESTADO
DE GUANAJUATO.- DEFINICION.- EL REGLAMENTO.

‘“La palabra Registro significa anctacién ¢ inscripcién gue se realiza sobre
alguna cosa. También con ello se alude al libro o libros en que se Bevan las
anotaciones. Por ultimo, con el {érmino registro se hace referencia a la oficina en

donde se efectfian las anotaciones o asientos” ®

“El Registro Pablico de la Propiedad es una institucion destinada a hacer
constar, por medio de la inscripcion, los titulos por los cuales se adquiere, transmite,
modifica, grave o extingue el dominio, la posesion y los demds derechos reales sobre
inmuebles; todos los documentos relativos a actos o contratos susceptibles de tener
alguna repercusion en la esfera de los derechos reales; Ia constitucion del patrimonio
de familia; las fundaciones de beneficencia privada y en general, los titulos que 1a Ley

ordene que sean registrados”.”

En un principio, el registro naci6 con la finalidad de ser uma tarea
administrativa, sin publicidad, simplemente el controlar una cuenta, un historial a cada
titular o propietario.

Dado a la clandestinidad que se dio en los gravamenes de los inmuebles, se
origind un estado de incertidumbre y desconfianza scbre la real situacién de dichos

¢ COLIN SANCHEZ, Guillermo op. Cit. Pag, 17

?DE PINA VARA, Rafael. Op. Cit. Pag. 23



inmuebles; es asi, cuando fue necesario darle una publicidad a todas las transmisiones,
otorgando una seguridad juridica a este constante trdfico de bienes.

El Registro Pablico de la Propiedad, tiene la obligacién de permitir a los
particulares que asi lo deseen, enterarse de todo lo que conste en los archivos de la
oficina, y que tomen las notas que juzguen pertinentes.

Hoy dia las funciones del Registro Pablico de la Propiedad, entre otras son las
siguientes:

1.- La recepcién, calificacidn e inscripcion ordenada por la Ley, de todos los

actos juridicos y documentos destinados a producir efectos contra terceros.

2.- La comprobacidn, en cualquier momento de Ia existencia v procedencia de
los derechos y obligaciones de las personas y la situacidon y precedentes juridicos de

los bienes que forman su patrimonio.

3.- La expedicion de constancias y certificaciones de las mismas inscripciones

y de los documentos que aparezcan en los archivos.

4.- La conservacidn y actualizacion del mismo organismo con su

correspondiente archivo.

5.- La promocién de diversos programas y meétodos que contribuyan a la
correcta aplicacion y empleo de los elememos técnicos y humanos del sistema
registral, buscando la mayor eficacia y seguridad juridica correspondiente.

El articulo primero del Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad y del
Comercio en el Estado de Guanajuato, establece en su altima parte que: “En cada

Municipio cabecera del Partido Judicial habra una oficina de Registro Publico...”.



Actualmente en el Estado de Guanajuato se divide en diecinueve partidos
jadiciales.

Dentro del articulo segundo del mismo ordenamiento se establece: “El Registro
Publico estard a cargo de un Abogado o Licenciado en Derecho, en ejercicio de su
profesion, designado por el Ejecutivo del Estado; y si no hubiere Abogado en el lugar,
a cargo del juez de Primera Instancia del ramo civil o de quién legalmente lo sustituye.

El titular de los Registros en nuestro Estado, y quién esta al frente de todas las
responsabilidades de esa oficina es el denominado “Encargado del Registro Ptiblico”.

Debe ser un Notario Publico o a falta de este el Juez de primera Instancia del
Ramo Civil. Creemos que la persona indicada para ocupar este puesto es un Notario
Pablico, ya que por ¢l ejercicio profesional diario de sus actividades, es quién estd mas
apegado a la prictica del Derecho Registral.

Sobre cada registrador de su respectivo partido judicial, estard como un
organismo dependiente de la Secretaria de Gobierno, la Direccion General de
Registros Piblicos del Estado de Guanajuato, y al respecto, el tercer péarrafo del
articulo segundo del Reglamento del Registro Priblico nos dice que:

“...La Secretaria General de Gobierno tendra a su cargo la direccion, vigilancia
inspeccion de las oficinas del Registro Publico, y dictard las medidas que tenga por
objeto su mejor servicio”.

El articulo décimo primero del mismo ordenamiento establece:

“El Registro Piblico comprender4 cinco secciones:



I.- Dominio

I1.- Bienes Muebles

ITI. Sociedades, Asociaciones Civiles y Capitulaciones Matrimoniales.
iV. De testadores; y

V. De los planes de desarrolio urbano.

La seccién del comercio se regird por lo dispuesto por el Reglamento del
Registro Publico de Comercio.

La seccion primera de dominio, se manejara en tres libros: de Propiedad y
Fideicomisos; de Arrendamiento; y de Hipotecas y Mandamientos Judiciales o
Administrativos Registrables.

La iscripcién de la seccidon de testadores, se hard con base en el aviso
formulado por el notario autorizante del testamento, de conformidad con lo previsto
por el Codigo Civil. Asimismo se anotaran en ésta seccion los testamentos olégrafos y
publicos cerrados que se depositen en el Registro Publico.

La seccion denominada de los planes de Desarrollo Urbano, se manejard de

acuerdo a los perpetuado en las leyes de la materia y en este Reglamento.

A excepcidn de la Seccidn I de Dominio y de la de Comercio, las demss

secciones se llevaran en un solo libro cada upa.



Cada libro tiene 35 centimetros de largo por 23 de ancho; cada pagina tiene un
espacio de 17 centimetros, los libros deberan estar empastados, forrados de tela, con

los lomos y esquinas de piel.

Como lo establece el articulo décimo segundo, los libros del Registro seran
autorizados por el Secretario de Gobierno en la primera y tltima de las fojas, con la

siguiente razdn:

“Este libro consta de .... fojas utiles, y se autoriza para destinarse a los asuntos
correspondientes a la seccién de... del Registro Piiblico del Municipio ... del partido
judicial de ........ Guanajuato, Gto. (Fecha)”.

En el articulo décimo tercero, se establece que cada libro tendrd en la portada y
en el lomo, Ia seccién a que corresponda, nimero de tomo y nimero del volumen, en

SH €aso.

El Registro Piblico de Ia Propiedad, es de gran importancia para el campo del
derecho. Da seguridad a las transacciones sobre bienes que hoy en dia se realizan
abundantemente.

Fs, como se dijo anteriormente, una institucién que se encuentra regulada por
diversos campos de la ciencia del derecho ¢ forma parte del derecho civil; sus
regimenes patrimonial y Iaboral corresponden al derecho administrativo (Codigo Fiscal
de la Federacion.) Su actividad genera o puede generar conexién con diversos
procedimientos como el Civil o el Administrativo pues presenta las caracteristicas de
autoridad frente a los particulares; en fin; el Registro Phblico de la Propiedad
desarrolla un papel determinado e importante en el complejo mundo actual.

EL REGLAMENTO.-
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Ahora bien, afirmibamos que el derecho sustantivo -Derecho Civil- como
cuerpo de disposiciones reguladoras, contiene entre sus diversas partes , la relativa al
Registro Pablico de la Propiedad. Sin embargo todas esas normas y solemnidades de
que estin rodeados los actos registrales son, en gran medida, de cardcter
reglamentario.

Es un reglamento, “reglamento ¢s una norma o conjunto de normas juridicas
de caricter abstracto e impersonal que expide el poder ejecutivo en uso de una
facultad propia y que tiene por objeto facilitar la exacta observancia de las leyes
expedidas por el poder legislativo,”

Claramente queda aqui marcada la funcién del reglamento; desarrolla la ley,
pero no la supera. El Reglamento Administrativo no puede crear obligaciones y
sanciones no previstas por una Ley, del mismo modo que ésta no puede exceder los
preceptos supremos constitucionales. Es la piramide juridica creada en un régimen de

Derecho, y por encima de la cual no se puede pasar.

En el caso concreto del estudio registral, resulta evidente la necesidad de un
reglamento que atienda mas a las formas necesarias para que el acto juridico que ha
adquirido forma material, alcance la totalidad de sus efectos.

Es claro que todo organismo piiblico, se estructura internamente en su base
legal denominada Normas Reglamentarias, que atafien no solo a su aspecto orgénico,
sino a la forma de canalizar las peticiones de la ciudadania y otorgarles la seguridad

juridica que les corresponde.

Todo organismo pablico, se fundamenta en sus distintas leyes y reglamentos.

Tal es el caso del organismo publico en nuestro Estado llamado Registro Pablico, que

8FRAGA, GABINO. Derecho Administrativo. 2* ed. México, Ed. Porrtia. 1975. Pag. 104.
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aqui en Guanajuato tiene su Reglamento, por lo que pertenece al Derecho Publico
Adrinistrativo,

“El Derecho Administrativo es la rama del Derecho publico que tiene por
objeto especifico la administracién piblica. Administrar significa, en términos
generales, obrar para la gestién o el cuidado de determinados intereses, propios o
ajenos. La administracidn ptblica puede ser definida como ia actividad a través de ia
cual el Estado y los sujetos auxiliares de éste tienden a la satisfaccion de intereses
colectivos. Y el Derecho administrativo podria definirse como el complejo de normas
juridicas que regula la organizacién y la actividad de la administracién ptblica,”

El Reglamento es una fuente importantisima del Derecho Administrativo ya
que gran parte de la actividad administrativa esté constituida por reglamentos.

En verdad que ha sido un proceso de afios al avance del Registro; el
saneamiento del personal; el cuidado en el manejo de los libros; el mejoramiento de las
tarifas de derechos hacendarios, etc., en el caso de nuestro Estado y primordialmente
de Ia Oficina del Registro Publico de Le6n, Guanajuato.

Hemos podido constar personalmente que cada vez es menor el mimero de
errores en las inscripciones y se puede decir en general que el personal estd bien
capacitado para ejercer correctamente sus labores. En resumen, el Registro Pablico de
la Propiedad en el Estado de Guanajuato dentro de los Hmites marcados por la Ley
desempefia sus papel en el mundo del Derecho de forma adecuada.

1.3 FINALIDADES DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.-

? GARCIA MAYNES, EDUARDO. Introduccién al Estufio del Derecho. 37° ed. México. Ed. Porrtia,
1985. Pag. 139.
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El fin de la inscripcién en el Registro Pablico de la Propiedad es otorgar
publicidad y seguridad juridica a los otorgantes del acto de que sus derechos no serdn
violados en ninguna forma y por ninguna persona. El comprador que mscribe el
contrato en el Registro Puablico de la Propiedad, tiene la seguridad de que la cosa no
podra ser vendida eficazmente por el antiguo duefio a nadie ni en forma alguna.

Eimedio que usa ei Registro para obtener dicha seguridad es la publcidad que
da al acto escrito; pues basta que la gente acuda a la institucidn en busca de

determinado inmueble o mueble inscribible para que conozca quién es su propietario.

Este conocimiento tiene su base en la certeza de que el documento ha sido

analizado técnicamente por un experto en Derecho.

Dicho de otro modo, el documento no inscrito en el Registro cuando la ley lo
exige, no encierra para el tenedor de los derechos contenidos en el mismo la
posibilidad de bacerlos valer ante personas no implicadas en la relacion juridica. Esto
altimo es peligroso.

El hecho de que la inscripeién constituye un medio probatorio privilegiado,
asimilable al documento notarial, es la consecuencia de la mencionada seguridad que
otorga un organismo al servicio de todos los que se ubiquen en la hipdtesis normativa

correspondiente.

“El Registro Publico de la Propiedad es una institucién administrativa
encargada de prestar un servicio piliblico consistente en dar publicidad oficial del
estado juridico de la propiedad y posesién de los bienes inmuebles; algunos actos
juridicos sobre los bienes muebles; limitaciones y gravimenes que ambos sujetos, asi

como la existencia y constitucién de personas morales: asociaciones y sociedades

civiles™®
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El fin del Registro Pablico, lo podemos dividir en dos partes: fin inmediato y
fin mediato.

Fl fin inmediato, es la publicidad de los actos juridicos, el cual se logra con la

inscripeién en el libro o folio correspondiente.

El fin mediato, es la seguridad juridica que la anotacién o inscripcion del acto
reporta, mediante su legitimacion por virtud de la fe piblica registral.

Como dice Martinez de Segovia, Seguridad es Ia finalidad que asigna calidad
de segura, de firme, juridicamente. Es pues de advertirse la independencia que existe
entre estos tres términos: seguridad-valor- permanencia.

Asi, el Derecho ha nacido para colmar una ineludible urgencia de seguridad y
certeza en la vida social. Es por esto que la seguridad es para la humanidad una

necesidad.

A continuacion transcribiremos lo que el articulo 1° del Reglamento del
Registro Piblico establece:

ARTICULOQ 1°.- El Registro Pablico de la Propiedad en una institucitn,
Gubernamental de interés piiblico, que tiene por objeto la mscripcién, ordenada por la
ley de todos los actos juridicos destinados a producir efectos contra terceros. En cada
Municipio cabecera del partido judicial habrd una oficina del Registro Piiblico y en

aquellos Municipios que, a juicio del Ejecutivo, sea necesario que se establezcan.

WpEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, BERNARDO. Derecho Regstral. 2° ed. México, Ed.
Porriia 1990 . pag. 61
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1.4 EL REGISTRO CIVIL Y EL REGISTRO PUBLICO DE
COMERCIO.-

No es la intencién de este estudio compenetrarnos en el conocimiento de Ia

inmensa cantidad de Registros existentes en nuestro pais.

Se registran sociedades con capital extraniero y modificaciones a las mismas
(Registro de Inversiones Extranjeras), se registran contratos de transferencia de
tecnologia extranjera (Registro Nacional de Transferencia de Tecnologia), se registran
los habitantes del pais (Registro Nacional de Poblacién e identificacion personal, el
cual por cierto no existe hasta la fecha).

Evidentemente todos los registros tienen como finalidad dar a conocer una
determinada situacion juridica; acreditarla; constatarla.

Se inscriben actos juridicos o personas para proteger determinados derechos.
Todos los registros nacen gracias a una ley y son desarrollados al detalle por
reglamentos administrativos propicios como ya hemos tenido oportunidad de estudiar.

Tanto el registro de propiedad como el de comercio hace que los actos
inscritos surtan efectos que los hacen oponibles frente a terceros, mientras que los
demsas tipos de registros (Registro Nacional de Profesiones, Registro Nacional de
Contribuyentes, Registro de Derechos de Autor, etc. } incluyendo el Registro Civil,
son pura enumeracion de bienes o personas, en donde si no se inscriben, la tGnica

sancién que trae, es una falta administrativa en forma de multa.

Es nuestra intencion realizar un estudio breve de dos registro de una forma u
otra tienen relacién con el Registro Piblico de la Propiedad.

A.- El Registro Civil,
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Tiene como fin reconocer el estado Civil de las personas desde su nacimiento

hasta su muerte.

En todo el Estado de Guanajuato habrd oficiales del Registro Civil, con el
cargo de autorizar los actos del Estado Civil y extender las actas relativas a
nacimiento, reconoctrmento de hijos, adopcion, matrimonio, divorcio, tutela y muerte
que ocwrran o s¢ verifiquen en dicha entidad Federativa; asi como inscribir las
Ejecutorias que declaren la ausencia, la presuncién de merte o que se ha perdido la
capacidad legal para administrar bienes.

Las actas del Registro Civil, es el tinico medio legal, por medio del cual, las
personas pueden comprobar su estado Civil, es por esc su importancia.

B).- El Registro de Comercio:
El Registro Pablico de Comercio, es la Institucién juridica en la que se
inscriben los actos de comercio realizados por comerciantes fisicos o morales

otorgandole a esos actos la publicidad para asi surtir efectos contra terceros.

En el Registro Pablico de Comercio, se inscriben los comerciantes, los hechos
relacionados con ellos, derechos sobre los buques y aeromaves, 1a constitucion,
reformas, fusién, transformacion, disolucion y liquidacién de sociedades mercantiles,
los nombramientos de personas que desempefien funciones representativas dentro de
las empresas, los poderes generales para actos de administracién y dominio y para
otorgar y suscribir titulos de crédito, la emisiéon de obligaciones, los créditos de
habilitacién y avio o refaccionarios, las fianzas y contrafianzas, los contratos de
comision mercantil, las declaraciones de quiebra o de suspension de pagos; los

embargos y sentencias.
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1.5 DIFERENCIAS ENTRE EL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD, EL REGISTRO PUBLICO DE COMERCIO Y EL REGISTRO
CIVIL.

Primeramente el Registro Civil, es aquél donde se inscribe el estado Civil de las
personas, esto es, su nacimiento, matrimonio, defuncién, etc., es decir tiene como fin
recoger el estado Civil de Ias personas desde su nacimiento hasta su muerte, Esto asi
como el sistema del Registro Civil es simple numeracién o catalogalizacién de
personas y que se constata, con el acta del Registro Civil, es decir el estado individual
que guarda la persona.

Las actas del Registro Civil, es el dnico medio legal por medio del cual, las
personas pueden comprobar su estado Civil; de ahi su importancia.

en cambio los Registros Publicos de Propiedad y de Comercio los actos
inscribibles en ellos surten sus efectos que los hacen oponibles frente a terceros, cosa

que no ocurre con el Registro Civil,

En cuanto al ambito de legalidad, el Registro Piiblico de la Propiedad, esta
regulado, en su parte sustantiva por el Cédigo Civil Estatal, comprendido desde el
articulo 2490 al 2536; y en su parte adjetiva por el propio reglamento del Registro
Puablico.

Mientras que ¢l Registro Piiblico de Comercio, lo regula los articulos 10 al 21
del Codigo de Comercio Vigente, toda vez que la materia del comercio federal, asi
como el reglamento del Registro Pliblico de Comercio.

En cuanto a la materia que regula al Registro Piblico de la Propiedad, éste se

encarga de dar publicidad sobre las cosas y los derechos que se inscriben en €L,

generalmente de personas no comerciantes, esto s, todos los titulos, con los que se
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crea, reconoce, declara, adquiere, transmite, modifica, limita, grava, o extingue el
dominio, la posesion y los demas derechos reales sobre inmuebles, los contratos de
arrendamiento de bienes inmuebles, asi como la constitucién de las asociaciones y

sociedades civiles y otros.

Como ya dijimos anteriormente, ¢! Registro Publico de Comercio es la
Institucién juridica en la que se inscriben los actos de comercio realizados por
comerciantes fisicos 0 morales conira terceros. Actos como la constitucién, reformas,
fusién, transformacién, disolucién y liquidacion de sociedades mercantiles, los
nombramientos de personas que desempefien funciones representativas dentro de las
empresas, los poderes generales para actos de administracion y dominio y para otorgar
y suscribir titulos de crédito, la emisién de obligaciones, los créditos de habilitacion y
avio o refaccionarios, las fianzas, etc.

A continuacion sefialaremos sus respectivas definiciones:

“El Registro Publico de la Propiedad, es una institucién que depende del
Estado (Poder Ejecutivo) y tiene por objeto la publicidad de los actos juridicos
regulados por el detechos Civil, cuya reforma ha sido realizadas por la funcién
notarial, con el fin de facilitar el trafico juridico a través de un procedimiento legal,

cuya consecuencia es, en sintesis la seguridad juridica™!

Es decir, la publicidad que se menciona se puede lograr a través de la
inscripcién o anotacién de los actos y contratos referentes al dominio y otros derechos
reales sobre bienes inmuebles, de extremos tal que el piblico tenga acceso directo a la
fuente de informacion que constituyen dichas inscripciones o anotaciones; con lo que,
cualquier persona estard en condiciones de conocer el verdadero estado de la

propiedad, con todos sus antecedentes, transmision o modificacion, evitando asi, hasta

I COLIN SANCHEZ, Guillermo op. Cit. Pag. 17
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donde es posible, la comision de fraudes o de situaciones que pudieran conducir a

error a los intervinientes en las transacciones concernientes a Ia propiedad.

Es el Estado quién debe provesr lo necesario para otorgar seguridad y defensa
a los intereses legitimos que, en el orden privado, el trafico juridico de los inmuebles
demanda; por ello, cuenta con un organismo encargado de esa fincién: El Registro
Plblico de la Propiedad, institucién que por medio de las inscripciones o de las
anotaciones permite dar cuenta del estado que guarda la propiedad y otros derechos

reales.

El Registro Piblico de Comercio, es la institucién mediante Ia cual el Estado
proporciona el servicio de dar publicidad a los hechos y actos juridicos que,
realizados por empresas mercantiles o en relacion con ellas precisen, de ese requisito

para surtir efectos contra terceros.

Es decir que, en el ejercicio habitual de las funciones del Registro de
Comercio, son Registrables todos aquelflos documentos que contengan actos o
contratos mercantiles, debidamente autorizados, y que, con arreglo a la ley precisen
del registro para ser oponibles a terceros; y ademas, las providencias y sentencias
judiciales certificadas legalmente.

Cabe mencionar que los actos o contratos mercantiles, son los realizados por
comerciantes como personas fisicas, o por personas morales cuya finalidad es la

especulacién comercial; es decir, las sociedades mercantiles.

2 COLIN SANCHEZ, Guillermo op. Cit. Pag.. 35
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CAPITULO T
LOS SISTEMAS REGISTRALES

A

2.1 BREVE HISTORIA DEL REGISTRO PUBLICO DE 1A
PROPIEDAD EN MEXICO.-

El propésito del capitulo que ahora nos ocupa, es, en primer lugar, estudiar
brevemente el antecedente registral en nuestro pais a partir del siglo pasado para
observar en su forma vy en su fondo la evolucion de esta institucién en México hasta
llegar al sistema que configura el Registro Piblico hoy en dia. Simultineo a esto
ultimo, procuraremos revisar otros sistemas registrales en el mundo a manera de

comparacion.

Finalmente, trataremos de exponer nuestro punto de vista sobre las reformas
que admitiria nuestro sistema registral. “La publicidad registral en creacion organica”.

El antecedente directo en el cual se inspira (copia) nuestro sistema registral a
partir de 1870 ¢s el Régimen de Publicidad Espafiol; €l cual nacio exclusivamente para
ciertos actos relacionados con bienes inmuebles, especialmente gravamenes e

hipotecas. Es en Catalufia donde comienza el Registro del Enajenacion de inmuebles.

En la antigitedad, las modalidades y gravamenes al Derecho de propiedad
“permanecian ocultas, y de ésta manera, el derecho-habiente estaba desprotegido ante
la mala fe. Era necesario conocer los derechos de las personas antes de adquirirlos.
En el siglo 18, gracias a la Real Pragmdtica de Carlos Il se crearon los oficios de
hipotecas. Aqui comienza la publicidad registral

Dice Roca Sastre en su Derecho immobiliario: “Los oficios de Hipotecas eran

publicos, percibian derechos arancelarios, se llevaban por el sistema encasillado, y por

20
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orden de despacho documento. Servia de base para hacer el registro, la primera copia

del escribano, que habia que anotar al pié con mencion del registro hecho™.

A partir de 1861, con la publicacién de la Ley Hipotecaria Espafiola, la
publicidad registral se afirma como necesaria.

“La ley es indispensable para dar certidumbre en la propiedad al dominio vy a
los demds derechos en la cosa, para poner limites a la mala fe y para libertar al
propietario de yugo de usureros despiadados™. La establece la ley hipotecaria espafiola

en 1861, en su Exposicién de Motivos.

En México el Registro Puiblico de la Propiedad, fue creado por el Cédigo Civil
de 1870 siendo ésie a su vez hasta cierto grado una imitacién de la ya citada ley
hipotecaria de 1861. “Tanto el Cédigo Civil de 1871 como el de 1884 establecieron lo
que atendiendo a la doctrina imperante Haman sistema declarativo, aunque tratdndose
de la hipoteca, ésta nacia propiamente cuando se habia inscrito en el Registro Pablico
de la Propiedad y, por ende, hasta entonces producia efectos juridicos, lo que se
traduce en éste orden en la manifestacién del cardcter constitutivo de tal acto”.!®

El Registro Publico de la Propiedad era sistemdticamente regulado por el
Cédigo Civil para el D.F. y territorios de la Baja California, en su capitlo IV sélo
hacia menei6n al Registro de los contratos de hipoteca, desde un principio fue péblico
pues los libros de registro de los oficios de hipoteca podian ser consultados por
cualquier persona y desde luego, se podian obtener los certificados de gravimenes de

los iInmuebles.

'3 COLIN SANCHEZ, GUILLERMO. Procedimiento Registral de la Propiedad. México. Ed, Porréa,
1995. Pag, 25
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El 28 de febrero de 1871, se expidié el Reglamento del Titulo XXIII del
Cddigo Civil para el Distrito Federal y los territorios de la Baja California gracias al
cual se instalé la oficina llamada “Registro Piblico de la Propiedad”, que abarcaba las
plazas de la capital, Tlalpan y la Capital del territorio de Baja California.

A partir de 1884 en virtud de la publicacién del Cédigo Civil para el Distrito
Federal v territorio de Baja California y Quintana Roo, el Registro Pablico de Ia

Propiedad se integrd con cuatro secciones:

1.- Registro de titulos traslativos de dominio sobre inmuebles o derechos reales
distintos a la hipoteca a partir de $500.00

2.- Registro de las hipotecas.
3.- Registro de los arrendamientos.

4.- Registro de sentencia como las de declaracion de ausencia y presuncion de
muerte, las que decretaban la separacion de bienes por divorcio necesario, las
sentencias en las que se declaraba la quiebra, las que ordenaban la fijacién de la cédula
hipotecaria, etc. (CODIGO DE 1884). (ANDRADE).

El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad para el D.F. del 8 de
Agosto de 1921, se referfa al Registro en general y al personal de la oficina, por lo
cual se establecié un director general, cuatro jefes encargados de igual mimero de
secciones, oficiales y escribientes. Gracias a lo que hemos comentado, el Registro

Publico de la Propiedad naci6 v se desarrolié en nuestro pais.

Es a partir del reglamento de 1921 cuando ¢l Registro adquirié las
caracteristicas con las cuales se mantiene hasta hoy. En virtud de la publicaciéon de
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dicho reglamento, se centralizé el Registro Publico del Distrito Federal dejando de
actuar los jueces como registradores de la propiedad por receptoria.

En este Reglamento surgié la mnovacion de permitir Unicamente a los
“interesados™ solicitar una inscripcidn determinada, siendo estos el propietario anterior
que apareciere en el titulo, el adquirente del derecho y el representante legal de ambos.

Solo eran inscribibles las escrituras piblicas, sentencias y providencias
judiciales certificadas. "

Se reglamenté la inscripcion de la posesion aunque ya desde el reglamento de
1971 se apuntaba tal posibilidad en virtud de mandato judicial.

Se cred el registro de todos los actos referentes a las instituciones de
beneficencia privada y se regulé lo referente a la reclamacion de nulidad al margen de
las partidas y de la cancelacion de las mismas.

El Cédigo Civil del 3 de enero de 1979 instituye en el Registro Publico de Ia
Propiedad, estableciendo los fundamentos esenciales sobre los cuales debe funcionar,
asf como fijar las dependencias que lo integran al igual que el sistema y métodos para

la practica de las inscripciones.

2.2 LOS SISTEMAS REGISTRALES.-

Debemos entender por Sistema Registral, el conjunto de normas que respaldan
al sistema desde el punto de vista sustantivo o material; es decir los principios que

emanan de las nermas que regulan sus requisitos y sus efectos.

" COLIN SANCHEZ, GUILLERMO, Procedimiento Rgistral de la Propiedad. México. Ed. Porria.
1995. Pag . 35,
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De la forma como los ordenamientos juridicos de cada pais organiza en su
Registro Puiblico de la Propiedad, dependeran de las consecuencias juridicas que sutjan

de las inscripciones.

Es una realidad que la organizacién juridica del registro puede cambiar

radicalmente de un pais a otro, en el sentido de los efectos que produce.

Los tres Sistemas que a continuacién mencionaremos tienen en comin el
otorgar publicidad y seguridad juridica a la propiedad inmobiliaria, para proteger a
quién de buena fe se atiene razonablemente a la apariencia juridica de Ia situacion de
los bienes raices, ya que la clandestinidad desmerita el valor de dichos bienes y origina
la usura desmedida en los préstamos por falta de seguridad en las garantias reales

sobre los bienes inmuebles.

A).- EL SISTEMA SUSTANTIVO AUSTRALIANO.

Creado por Sir Robert Torrens, quién fuera director de aduanas en Australia.
Este Sistema tiene como caracteristica primordial, Iz inatacabilidad del titulo inscrito.

Esto se logra a través de una serie de precauciones como la realizacién de un
estudio exhaustivo del titulo por los topdgrafos y abogados del registro. El estudio
versa sobre buscar la identificacion fisica del inmueble y el derecho de propiedad de
guién solicita la inmatriculacién; es necesario notificar a los colindantes baciendo
publicaciones por si se presentaran reclamaciones en un plazo de dos a tres afios,
hacerlas saber por la via judicial y si no hay se hace la inscripcion, que de hecho es una

reproducci6n de titulos extractados, ya que no se inscriben los actos, sino los titulos.

Inscribiéndose el mismo se expiden dos titulos iguales con sus respectivos

planos, con sus hipotecas y gravamenes y demas derechos reales, como st se tratara de
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una propiedad creada de nuevo y apoyada en el titulo recientemente expedido, dejando
un ejemplar para el Registro y otro para el titular del derecho.

Aqui la inmatriculacion en el Registro Ptblico de la Propiedad, transmite Ia
propiedad, es decir, es un elemento de existencia o esencia para adquirir o enajenar el

dominio de los bienes mmuebles.

Ramén Sdnchez Medal, al respecto nos dice que :

Elregistro es inicialmente potestativo, porque puede ¢l propietario inmatricular
o no su finca, pero una vez hecha la inmatriculacién de ella. no puede sustraerse al
registro porque en. los sucesivo todas las operaciones juridicas de la misma finca
quedan sujetas al registro.

Cuando se cambia de propietario o de titular, se entrega €l titulo o certificado
para que se anule y se sustituya por otro, o bien se hace por el registro ¢l endoso
correspondiente sobre el titulo, el cual también puede entregarse en prenda o servir
para una hipoteca. No es el contrato, sino la inscripcién sobre el certificado del titulo

lo que da nacimiento al derecho real sobre un inmueble.

Como se ve, “El Sistema Torrens” lo que busca es otorgar a las propiedades

inmuebles australianas una gran seguridad,

En este sistema por cierto también lamado de INMATRICULACION o
acceso original al Registro, se observan varias ventajas importantes: 1.- La transmisién
de propiedad se realiza ficilmente a través de un simple endoso sin necesidad de
acudir a imtermediarios. 2.- El titulo de propiedad goza de toda perfeccidén pues el

1* SANCHEZ MEDAL, RAMON. De los Contratos Civiles. 9°. Ed. México. Ed. Porrta. 1988. Pags.
537 v 538,
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documento inscrito es inatacable y con eso el publico realiza el intercambio

inmobiliario con mucha certeza.

En el Sistema sustantivo, el acto es creado con la inmatriculacion, sin ella e}

acto no existe.

B).- EL SISTEMA DECLARATIVO FRANCES..-

“La propiedad se adquiere por el solo consentimiento entre las partes, y las
inscripciones son potestativas, pues no tiene valor sustantivo propio, ni se hacen
previo el examen judicial del titulo y, ademds, [a nulidad de la inscripcién puede
producirse a consecuencia de la nulidad o invalidez del documento o acto que le sirvié
de antecedente dado que la inscripcién no hace inatacable el acto aiin con respecto a

los terceros de buena fe”'®

La propiedad y los demds derechos reales sobre los intnuebles, se adquieren
por el sélo consentimiento entre las partes, o sea, por un acuerdo extraregistral, y las
inscripciones son potestativas, pues no tiene valor sustantivo propio sino puramente

declarativo.

En nuestro pafs, la transmisién de la propiedad se lleva a cabo por el simple
efecto del contrato, debiéndose inscribir en el Registro sélo si se quiere que produzcan
efectos frente a terceros. Es decir la inscripcion de los actos o contratos en el Registro

Puablico, tienen efectos declarativos.

“Las inscripciones hechas en el Registro Piblico de la Propiedad tienen efectos

declarativos y no constitutivos, de tal manera que los derechos provienen del acto

'6 SANCHEZ MEDAL, RAMON. De los Contratos Civiles. 9°. Ed. México. Ed. Porriia. 1988. Pag.
431,

26



juridico declarado pero no de la inscripcidén, cuya finalidad es dar publicidad y no
constituir el derecho™’

Asi, en el sistema declarativo, el acto existe con o sin registro. Sin registro

tiene validez y surte efectos solo entre las partes, pero no frente a terceros.

C).- EL SISTEMA CONSTITUTIVO O GERMANICO.-

El efecto constitutivo consiste en que, el acto juridico sélo se perfecciona, en
cuando es inscrito en ¢l Registro Piblico de la Propiedad, lo cual, significa que solo
alcanza la plenitud de sus efectos legales, a partir de su inscripeién. En este caso, el
Registro Piblico de la Propiedad interviene como un factor bdsico para que lo

consignado en el titulo produzca ¢l efecto deseado; de lo contrario adolece de nulidad.
18

En cste sistema no se inscriben titulos sino derechos. Aqui, el derecho nace
con el contrato y se perfecciona con la inscripcién en el Registro Publico de la
Propiedad; esta inscripeion es obligatoria, es una especie de traditio. Por un lado se
debe conservar el titulo donde se adquiere por medio de un contrato, pero también se
obliga a realizar el perfeccionamiento de la transmision, que se hace por medio de la
inscripcién en el Registro Plblico. Ademas hay gran identidad entre el catastro y el
registro, y esto trae como consecuencia una mayor exactitud en la descripcion de la
finca.

En ¢l sistema constitutivo, el acto existe con o sin registro; pero no surte

efectos para nadie, ni es valido sino hasta su inscripcion en el Registro Piblico.

7 SEMANARIO FUDICIAL DE LA FEDERACION. Apéndice 1917-1985, Tesis de Ejecuoriadas.
Cuarta Parte. Tercera Sa la. Pag. 723,

12 COLIN SANCHEZ, Gullermo. Op. Cit. Pag. 100.
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D).- EN MEXICO.-

En reatidad en México la publicidad registral solo es el medio para otorgar
seguridad jurfdica, puesto que el derecho arin sin haber entrade al mundo registral es

juridicamente perfecto.

En este sentido se pronuncia claramente el articulo 1742 del Cédigo Civil en el
Estado, establece que la venta es perfecta con todas las consecuencias que esto implica

cuando hay convenio en cosa y precio.

El sistema Registral Mexicano es declarativo del derecho. Sin embargo, su
estructura es asimilable a la organizacion germénica “EN CUANTO A LA
PROTECCION DE LA BUENA FE REGISTRAL EN LOS CASOS DE
ADQUIRENTES DE BUENA FE A TITULO ONEROSO DE DERECHOS
REALES SOBRE INMUEBLES INSCRITOS A FAVOR DEL ENAJENANTE”, por
cuanto que una vez registradas tales adquisiciones no pueden invalidarse aunque se
anule o resuelva posteriormente el derecho del mencionado enajenante, a virtud de

tftulo no inserito o de causas que no aparezcan claramente del mismo registro™”

Es decir: A diferencia del sistema francés en el cual no hay distincion entre
tercero de mala fe y tercero de buena £, y por lo tanto el acto nulo registrado, al
declararse judicialmente la nulidad, queda anulado fratese de los derechos de un
adquirente de buena o mala fe; el sistema registral mexicano gracias a la Hamada buena
fe registral protege el derecho del adquirente de buena fe de un derecho afectado de
nulidad.

“Articulo 2500 del Codigo Civil del Estado. La inscripcion NO CONVALIDA

los actos o contratos que sean nulos con arreglo a las leyes”™.

¥ SANCHEZ MEDAL, Ramén. Op. Cit. Pag. 433.
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“Articulo 2501.- No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, los actos o
contratos que se otorguen o celebren por personas que en el Registro aparezcan con
derecho para ello, NO SE INVALIDARAN,; en cuanto a TERCERO REGISTRAL
DE BUENA FE, una vez inscritos, aunque después SE ANULE o resuelva el derecho
del otorgaste en virtud del titulo anterior no inscrito o de causas que no resultaren

claramente del mismo registro ...”.

No hay contradiccion alguna entre estos dos preceptos. El segundo es la
excepcion al primero y de este modo el registro produce un efecto positivo: Sostener

el derecho del adquirente de buena fe.

Es pues, que el Registro en este caso, tiene la virtud de legitimar o convalidar
el acto viciado.

Cossio al respecto nos dice: “Es asi que la fe registral libera a la insctipcién de
todo vinculo causal y la dota de sustantividad y autonomia, haciéndola valer
{cualquiera que sea la suerte civil del tftulo en ella reflejado) como la tnica y total
verdad, en cuanto interviene un adquirente de buena fe a titulo oneroso, que haya

inscrito su derecho”.

Un ejemplo dejard completamente clara esta exposicién:

“X” vende un inmueble de su propiedad DEBIDAMENTE INSCRITO A SU
NOMBRE, a “Y™. Este no inscribe el contrato de Compra-Venta en el Registro y
nuevamente “X” vende el mismo inmueble a “Z” el cual desconoce la venta anterior
pero de inmediato inscribe el titulo a su nombre. “Y™ se entera posteriormente de tal
situacion al ver a “Z” vender lo que €l crefa suyo. De acuerdo con la exposicion hecha;
“Y” solamente podra exigir a “X” responsabilidad pepal por venta fraudulenta y
responsabilidad civil por dafios y perjuicios, pero no podrd ejercer la accién
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reivindicatoria contra “Z” en virtud de que éste, gracias a la legitimacion registral es el
verdadero propietario del bien sin que su derecho sufta vicio alguno.
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CAPITULO ITT
LOS PRINCIPIOS REGISTRALES

3.1 GENERALIDADES

En verdad que es la ley fuente directa del derecho registral.

De ley, nacen pues, una serie de directrices que nos conducen a profundizar en

el complejo mundo juridico registral,

Gracias a que la ley impone a través de sus preceptos el cumulo de supuestos
que una vez actualizados hardn surgir las consecuencias de derecho, nos es posible
establecer los mencionados principios; deduciendo de la ley misma lineamientos
generales que nos ayudan a conocer la materia registral convirtiéndonos en
investigadores juridicos del registro publico de la propiedad. La principal virtud de
estos PRINCIPIOS, es que a través de ellos nos permiten economizar preceptos y
agrupamientos, facilitando con ello el estudio de los mismos.

En concreto entendemos por “Pringipios Registrales” las bases necesaria que
nos guian al estudio ordenado v sistemético de las normas juridicas concernientes =i
Registro de forma y de fondo, creado al mismo tiempo cada principio una regla que
aunque puede admitir excepciones, constituye 1a orientacion capital para ¢l estudio de
la institucién.

Es muy Gtil dar una definicién, pero podemos entenderlos como los requisitos

o presupuestos por virtud de los cuales una relacion juridica es susceptible de penetrar

en el mundo juridico especifico a través del Registro.
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3.2 PRINCIPIO DE PUBLICIDAD:

“Este es el principio registral por excelencia, pues no se concibe sin ¢l Registro
Plblico de la Propiedad. El registro ha de revelar la situacién juridica de los
inmuebles; v toda persona, sea o no tercero registral o interesado, tiene derecho de
que se le muestren los asientos del registro y de obtener constancias relativas a los

mismos %

Tercero Registral es la persona que siendo ajena al negocio juridico que
produjo la inscripeién del Registro, adquiere derechos de quién aparezca en ella como
su titular.

Articulo 2494 det Codigo Civil vigente para el Estado de Guanajuato:

“T} Registro seré plblico. Los encargados de la oficina tienen la obligacion de
permitir a las personas que lo soliciten que se enteren de las inscripciones constantes
en los libros del Registro y de los documentos relacionados con las inscripciones o
constancias que figuren en los libros del Registro; asi como certificaciones de no
existir asientos de ninguna especie determinada, sobre bienes sefia-lados o a cargo de
ciertas personas. Tratindose de Testamentos olografos depositados en el Registro, s
observara lo dispuesto en el articulo 2819”.

“Tratandose de testamentos olografos depositados en el Registro, el encargado
del Registro Piblico de 1a Propiedad no proporcionard informes acerca del testamento
depositado en su oficina, sino al mismo testado o a los jueces competentes que
oficialmente se los pidan “.*

0 ARRAL Y DE TERESA, LUIS. Derecho Notarial v Derecho Registral. 9. Ed. México. Ed.
Porriia. 1986. Pag. 47.

2t CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE GUANAJUATO. 3° ed. México. Ed. Porrta. 1992. Pag.
434,
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La publicidad, como se dijo antes, constituye el medio -no el fin- de la funcion
registral, La tnica forma de que los derechos sean respetados por las personas, es que
sean conocidos. Cuando el Estado a través de una de sus instituciones da a conocer
los derechos reales ( y algunos derechos personales por excepcion) de las personas a
través de su exhibicion, el grado de credibilidad de que esos derechos tienen la
extensién que la institucién dice que tienen asi como el derecho de que esos derechos
pertenecen a la persona que Ia institucién hace constar, es enorme; es, para decirlo con
mas exactitud, la verdad para todos, y para que deje de serlo, se requiere de una
decisién judicial en ese sentido que anule la inscripcién. Mientras tanto, existe la

presuncion de que los derechos son como el Registro los tiene anotados.

Para que la publicidad sea realmente efectiva; es decir, que Jogre dar
proteccién a los derechos de las personas en sus bienes, debe ser realizada por
personas expertas en la localizacion y manejo de los asientos. Debe establecer con
toda claridad la extensién y modalidades exactas de los derechos que s¢ requieren

conocer y debe finalmente prestarse con rapidez razonable.

Si al derecho no se le quiere dar publicidad registral de todos modos existe, y
entre el transmisor del derecho v el adquirente habrdn nacido una serie de
consecuencias producidas por un acto juridico. Pero es solo entre las partes que los
efectos han surgido; los terceros ajenos a tal relacion ho se verén perjudicados con ella
en caso de que adquieran tales derechos . Si no la conocen por quién debe dérsela a
conocer segin la ley no lo ha hecho, no estin obligados juridicamente a ser

perjudicados por ella aunque si pueden ser favorecidos llegado el caso.
El principio de publicidad visto desde otro 4ngulo, obliga al encargado del

Registro Publico de la Propiedad a que expida las certificaciones o constancias de los

datos que consten en la oficina.
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Por 1ltimo, resumiremos los comentarios al principio de publicidad en éstos

términos:

Constituye la publicidad registral la base necesaria para la funcionalidad del
organismo, de ella depende que el sistema juridico registral sea efectivo y cumpla la
finalidad para la que fue creado; El servicio al pdblico y la seguridad de sus derechos.

Otro aspecto de la publicidad consiste en que la situacién juridica que guarda
un bien inmueble, estableciéndose que ya por el hecho de aparecer en el Registro es
valida, v surte efectos frente a fodos y es facultad de todos, ocurrir al registro a
enterarse de la titularidad de derechos en él inscritos y obtener las constancias

necesarias.

La excepcién al principio: El articulo 2819 del Cédigo Civil que prohibe ai
Registrador de la propiedad proporcionar informes acerca de testamentos olégrafos
depositados en la oficina a persona distinta de los jueces competentes que
OFICIALMENTE se los pidan.

3.3 PRINCIPIO DE LA INSCRIPCION:

* “Por inscripcién se entienden los asientos hechos en el Registro Pablico de la
Propiedad. También significa el acto mismo de inscribir. Los diccionarios nos dicen
que la palabra proviene del latin inscriptio, y significa consignacién grifica de algo,
para su constancia y recuerdo.” Roca afirma que este principio hace referencia al
papel de la mscripcién en la mecanica de la constitucién, transmision, modificacion, y

extincién de los derechos reales sobre mmuebles >

 CARRAL Y DE TERESA, LUIS. Primera conferencia: Los principios registrales. Revista de
Derecho Notarial Mexicano. Afio V. Numero 14. 1961. México. Pag. 21.
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El principio de inscripeién es postulado doctrinal ya apuntado por la ley, en
virtud del cual los efectos que produce “LA INSCRIPCION” misma en derecho
mexicano. Son exclusivamente a favor y en contra de terceros pero no implican el
nacimiento mismo del acto registrado o por registrarse. Fl acto se CREA
extrarregistralmente y su inscripcion sélo lo hace eficaz ante todo el mundo que no es

poco, €s mis, es necesario que asi sea, pero 1o es esericial a 1a existencia del acto.

De este modo, en nuestro Pais la inscripcién del acto sélo procede é. peticion
de parte y no hay obligacién de realizarla en un plazo determinado, pero de la
inscripcion dependen gran parte de sus efectos précticos. Asi, el articulo 2497 del
Cédigo Civil establece:

“Los documentos que conforme a esta ley deben registrarse y no se registren,
sélo producirdn efectos entre quiénes los otorguen; pero no podra producir perjuicios

a tercero, el cual se podra aprovechar en cuanto le fueren favorables™.

£l articulo 2513 del Codigo Civil” “Toda inscripcién que se haga en el
Registro expresard las circunstancias siguientes:

1.- La naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles objeto de Ia inscripeién
6 a los cuales afecta el derecho que debe inscribirse; su medida superficial, nombre y
nlimero si constare en el titulo, o la referencia al registro anterior en donde consten

estos datos; asi mismo constard la mencién de haberse agregado el plano o croquis al
legajo respectivo.

1i.- La naturaleza, extension, condiciones suspensivas o resolutorias, cargas y
demas modalidades del derecho que se constituya, transmita, modifique o extinga.
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IT.- El valor de los bienes o derechos a que se refiere la fracciones anteriores.
Si el derecho no fuere en cantidad determinada, podrén los interesados fijar en ¢l titulo
la estimacidn que le den.

IV.- Tratindose de hipotecas, la época en que podrd exigirse el pago del
capital garantizado, y st causare réditos, la tasa o ¢l monto de estos y Ia fecha desde

que deban correr.

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

razdn o denominacion.

V1.- La naturaleza del acto o contrato.

VII.- La fecha del titulo y el funcionario que lo haya autorizado.

VIII.- Eldiay l1a hora de la presentacion del titulo en el Registro, y

IX.- En el sistema del folio real, las inscripciones se haran en los términos
establecidos por el Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad.”

Como parte del llamado principio de inscripcion, pasaremos a tratar el articulo
2495 del Codigo Civil que ordena los actos que deben inscribirse en registro para
poder producir los efectos propios de éste: “Articulo 2493: Se inscribirdn en el

registro:
I.- Los titulos por los cuales se adquiere, transmite, modifica, grava o extingue

el dominio, la posesion o los demés derechos reales sobre inmuebles, asi como

aquellos por los cuales se constituya fideicomiso sobre inmuebies;
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.- La constitucion de patrimonio familiar;

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

de seis afios y aquellos en que haya anticipos de rentas por mds de tres;

IV.~ La condicién resolutoria en las ventas a que se refieren las fracciones I y I
del articulo 1808;

V.- Los contratos de prenda que menciona el articulo 2354;

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

VIL- Las resoluciones judiciales o de arbitros o arbitradores que produzcan

algunos de los efectos mencionados en la fraccion I;
VIIL- Los testamentos por efecto de los cuales se deje la prioridad de bienes

raices, o de derechos reales, haciéndose el registro después de la muerte del testador;

IX.- En los casos de intestado, el auto declaratorio de los herederos legitimos v
el nombramiento de albacea definitivo. En los casos previstos en las dos fracciones

anteriores se tomara razdn del acta de defuncién del autor de la herencia;

X.- Las resoluciones judiciales de las informaciones ad-perpetuam promovidas
y protocolizadas de acuerdo con lo que dispone el Cédige de Procedimientos Civiles;
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XI.- Las resoluciones judiciales en que se declare la incapacidad legal de las

personas en cuanto a la libre disposicién de sus bienes;

XI1.- Los demas titulos que la ley ordena expresamente que sean registrados.”

De lo anterior se desprende el principio de inscripcién. Por lo tanto, los derechos
nacidos extrarregistralmente, al inscribirse adquieren mayor firmeza y proteccidn por
la presuncién de exactitud de que son investidos, por la fuerza probatoria que la
oficina registral les da.

Por este principio de inscripcion se entiende todo asiento hecho en los libros del
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio. Por virtud del cual, para que
produzca efectos en perjuicio de tercero un determinado acto de enajenacién o de
gravamen o de limitacién al dominio sobre derechos reales immobiliarios, es
indispensable la inscripcién de tal acto en la Institucidn Registral. Por lo anterior,
inscribir significa; consultar o afirmar de un modo indubitable y por cualquier
procedimiento, Ia existencia de un hecho, y en sentido juridico ésta toma de razon de

un hecho sirva para producir efectos juridicos.

En nuestro sistema registral, la inscripcion tiene solo un efecto positivo, porque
Unicamente publica la existencia del derecho real de que se trata y que nacié de un

acuerdo extrarregistral.

De acuerdo a la ley civil de Guanajuato, la inscripcion es voluntaria, ya que el
titular no esté obligado a registrar en un plazo determinado, ademés que se requiere de
su solicitud para hacerlo, y que el registrador no puede actuar de oficio, salvo en

algunos casos en que exista interés de tercero.

Carral y de Teresa sefiala que no se puede inscribir mas que por solicitud de

parte { principio de rogacién ) ; pero los efectos de inscripcion hacen ésta necesaria es
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decir, que si no es obligatoria, si es indispensable efectuaria, pues de otro modo, el
titular del derecho no podria hacerlos surtir efecto ante todo el mundo

3.4. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD.-

Se le llama también principio de determinacion , basado en que la publicidad
registral requiere una precisa determinacién del bien objeto de los derechos, ya que
consiste no s6lo en la necesidad de determinar y concretar en la inscripcion registral en
los créditos garantizados y las fincas gravadas cuando se trata de una hipoteca, sino
tambi€n en la necesidad de que en toda inscripcidn de propiedad u otros derechos
reales sobre inmuebles se especifiquen pormenorizadamente las caracteristicas del

mmueble objeto del derecho real.

Este principio surgié como una creacion de las hipotecas ticitas y generales,
comprende todas las situaciones que se canalizan a la oficina registral, y que implica la
determinacién de los inmuebles sobre los que recaen los derechos reales, con todas las
circunstancias necesarias para darlas a conocer, sefiat4ndose a la persona que pueda

ejercerlos.

Para llevar a cabo este principio, es necesario que se cumplan tres aspectos:

a).- Que la inscripcion o anotacién se lleve a cabo por fincas, descubriéndolas

con todas sus caracteristicas, cualidades y destino;

b).- Que determine la naturaleza y alcance de los derechos que recaen sobre la

finca; y

¢).- Que se fije claramente al adquirente del derecho inscrito, esto es
individualizdndolo, es decir que cuando haya uno o més copropietarios se sefiale Ia

parte alicuota que le corresponde a cada uno.
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En realidad, este principio quedd cubierto al referirnos al articulo 2513 del
Codigo Civil que enumera los requisitos que debe tener la inscripcidn y que ademds
establece definitivamente que en nuestro Registro Pablico no se transcribe hiteraimente
el titulo sino solo se asienta un extracto del mismo que desde luego cubre todos los
elementos esenciales del mismo documento.

De que se especifiguen pormenorizadamente las caracteristicas del inmueble
objeto del derecho, ete. Depende la eficacia de Ia institucion y el cumplimiento de su

funcion.

Condensar el articulo 2513 nos llevaria al cumplimiento de 3 exigencias
basicas:

1.- PRECISION DE LA FINCA.

2.- PRECISION DEL DERECHO.

3.- PRECISION DEL SUJETO.

El objeto del derecho registral, deja de ser titulo para pasar la finca, ya que la
misma inscripcion o anotacién, no tiene sentido sino que se trata de un Registro
Piiblico por fincas. Ya que las personas pasan y la finca permanece, el titulo no es nada

mas que ¢l vinculo de exteriorizacién de ese derecho o de ese objeto del derecho. Lo

que debe estar, lo que permanece, ¢s la finca, es la tierra la que es titular del derecho
registral.

3.5 PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO.-
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Este principio consiste en que para el registro se realice, debe basarse en un
acuerdo de voluntades, entre el transferente y el adquirente, y como s6lo puede
consentir el que puede disponer, solo lo puede consentir ¢l verdadero titular.

Gracias a este principio consagrado ampliamente por la ley, depende de la
voluntad de las partes la inscripcién de un documento en el Registro, ¢ igualmente se
requiere la voluntad de quieén aparece inscrito, para que se cancele la inscripcién y se
haga otra a favor de persona distinta.

Este principio de consentimiento puede analizarse desde el punto de vista del
acto juridico que da origen a la creacién, modificacion, o extincion de los derechos
reales, y desde ¢l punto de vista de los efectos registrales. En cuanto al primer
elemento, que es Ia causa de la inscripcién, o sea el acto juridico que la motiva,
cuando se trata de actos bilaterales, requiere como elemento de su existencia la

manifestacién de la voluntad v en su caso el consentimiento.

Ahora bien este acto puede producir como efecto Ia creacidn, transmision,
modificacién o extincion de un derecho y para que se anote o inscriba en el Registro es
necesario el consentimiento del titular o de quién lo represente o sustituya, en este
tiltimo caso por orden judicial. Como ejemplo podemos sefia-lar un remanente en el
cual el Juez firma la escritura en sustitucién y rebeldia del demandado. Por un lado
existe consentimiento en el acto juridico, y por otro, el de inscribirlo, mismo que se
entiende implicito y excepciopalmente se manifiesta explicitamente. Es el caso del
pago de un crédito hipotecario, en ¢l que forzosamente se tiene que asentar una
clausula de estilo, en la que el acreedor manifieste que se da por pagado del crédito y
que estd de acuerdo en que se cancele en el Registro Pablico de la Propiedad el

asiento correspondiente.”

3 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, BERNARDO. Derecho Registrl. México. Ed. Porrtia.
1990, Pag. 80,
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De tal suerte, este principio consiste en la necesidad del consentimiento de
quién aparece inscrito, para que se cancele su inscripcién y se baga una diferente a
favor de otra personsa, y cuya conformidad debe, ademds constar en escritura pébiica.
Este consentimiento para la cancelacién de un derecho real no se exige cuando se haya
extinguido la inscripcion por cualquier otra causa y asi lo decrete la autoridad judicial
competente, pero también en este caso debe darse oportunidad de defensa al titular

Conforme a este principio, quién aparece inscrito es protegido a fin de que sin
su consentimiento no se haga ning(in cambio en su inscripeion para rectificarla, ya que
se requiere el consentimiento de todos los interesados y atn en el supuesto de un
procedimiento judicial en el que se pretenda conseguir los resultados anteriores, debe
ofrse al titular registral y darseles oportunidad de alegar y probar en el juicio.

Articulo 2521: Las inscripciones no se extinguen en cuanto a tercero, sino por
su cancelacion, o por el registro de la transmisién del dominio, o de derecho real

inscrito & otra persona.

Articulo 2522: Las inscripciones pueden cancelarse por el consentimiento de

las partes ¢ por decisién judicial.
Articulo 2526: Para que el registro pueda ser cancelado por consentimiento de

las partes, se requiere que éstas lo sean legitimas, tengan capacidad de contratar y
hagan constar su voluntad de un modo auténtico.

Articulo 2528: Cuando se registre propiedad o cualquier otro derecho real
sobre inmuebles, en favor del que adquiere, se cancelard el registro relativo al que se

enajene.

3.6 PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.-
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A este principio también se le llama tracto continuo. Es un principio de
sucesion, de ordenacién. Es un derivado del principio de consentimiento, por el que el

titular queda protegido contra todo cambio no consentido por €L

Debemos entender por tracto el espacio que media entre dos momentos. Si el
recorrido entre dos puntos del espacio o tiempo se efectia sin interrupeién, el tracto

es continuo,

Este principio de tracto sucesivo o continuo, es conocido en los sistemas
registrales que adoptan el régimen de folio real, donde el objeto es vigilar todos los
asientos que se hacen en el Registro Phblico de la propiedad, en relacion a una misma
finca, constituyendo una cadena, entre el transferente actual y los sucesivos titulares
del dominio, o de derecho real, sucediéndose los unos a los otros debidamente
eslabonados. Ast el transferente de hoy, es el adquirente de ayer y el titular inscrito es
el transferente de mafiana.

En base a este principio no puede un mismo derecho real estar inscrito a la vez
en favor de dos 0 mas personas, a menos que sean coparticipantes, por lo que para
hacer una inscripcién debe haber otra que sirva de antecedente y que se cancela para
que de esa manera haya una cadena ininterrumpida o sucesion continua de

inscripciones.

Para que el principio de tracto continuo, opere, se requiere que en el Registro
Publico de la Propiedad aparezca inscrito el derecho del transmitente, con ¢l fin de que
pueda cambiar de fitular, lo cual debe ser previo a la transmisién, o antes de la
inscripcién del nuevo adguirente, pues en otra forma no podré inscribirse ningfin
gravamen sobre determinado bien, sin que previamente, o a la vez aparezca mscrito el

inmueble sobre el cual, pesa dicho gravamen. Asi mismo, para poder cancelar una
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inscripcion de un derecho, es requisito indispensable que éste obre anotado con
anterioridad en el registro.

Siempre que exista una inscripcidn, debe existir otro que le sitva de
antecedente. Esto, no admite excepcién alguna, y la cadena de asientos no debe ser
interrumpida. De este modo, al hacer una inscripcion a nombre de una persona, se
debe cancelar la inscripeién anterior en & que seguramente se contenian los mismos

derechos reales transmitidos pero a nombre del propio transmisor.

Cémo se ha dicho repetidamente, lo que se inscribe son los derechos que las
personas tienen sobre los bienes. Inscribir los bienes NO tendria sentido alguno.

El articulo 2528: “Cuando se registre la propiedad o cualquier otro derecho
real sobre inmuebles, en favor del que adquiere, se cancelara el registro relativo al que

enajena”.

Se impone la obligacién al registrador de seguir el orden cronolégico de las
inscripciones. El debe cancelar una inscripeidén que contenga un derecho cuando éste
se transmita. No podria ser de otro modo si se quiere garantizar ¢l orden y Ia
seguridad de los-derechos.

El principio de tracto sucesivo significa pues, que la serie de inscripciones
registrales debe formar una cadena ininterrumpida, de tal manera que la inscripcion
ultima debe derivar de la voluntad del titular que aparezea de la inscripeidn inmediata
anterior, y éste, de la inscripcion de la que inmediatamente preceda y asi

sucesivamente.

3.7 PRINCIPIO DE ROGACION.-



El registrador no puede registrar de oficio, aunque conozca el acto o hecho que
validamente haya de dar origen a un cambio en los asientos del registro. Se requiere
que alguien Jo pida; que alguien haga una solicitud. Esta necesidad de instancia en lo

que se conoce con el nombre de principio de rogacion.

Con esto comprobamos que la actividad del registrador no puede ser espontinea
sino impulsada. El registrador no puede acomodar sus asientos a Ia realidad juridica
extrarregistralmente, por el simple hecho de entenderse de modo oficioso que la
situacion registral deberfa variar.

El registrador no puede proceder de oficio a la registracién de un acto, ya que su
intervencion es rogada, s6lo puede actuar a instancia de parte, o por mandato de
autoridad judicial o administrativa.

ARTICULO 2506 del Codigo Civil.- La inscripcidn de los titulos en el Registro
puede pedirse por todo el que tenga interés legitimo en asegurar el derecho que se va a
inscribir, o por el notario que haya autorizado la escritura de que se trate.

No importa el tiempo en el que el documento se pretenda inscribir, eso
dependerd de la parte interesada; pero sélo ésta puede actuar el mecanismo registral

para obtener la proteccién a su derecho. El registro por si mismo no lo puede hacer.

El procedimiento de inscripcidn se inicia con la presentacién del titulo o
documento al registrador; la naturaleza de dicho procedimiento es similar a la de los
actos de jurisdiccion voluntaria. La presentacidn del titulo o documento para su
inscripcion es el hecho que exterjoriza la peticion de inscripcién. De esta manera, el
principio de rogacion, radica en la consideracién de que el Registro Piblico de la
propiedad es una institucidén publica, pero al servicio e interés inmediato de los

particulares, o de los entes publicos como tales.

45



La inscripeién de nuestro derecho es voluntaria o facultativa, pero atin en el
caso de que fuera obligatoria, no se llega al extremo de que se practique de oficio y

menos en caso de resistencia del interesado.

Nuestras leyes no exigen la rogacién o solicitud de inscripcién se exprese
formalmente por escrito, ni siquiera verbalmente; basta simplemente la entrega del
documento a registrar, lo cual constituye la forma exteriorizada de la peticién de

inscripcidn.

Pueden solicitar la inscripcion:

1.- La persona que adquiera el derecho objeto de la inscripcion.

2.~ El que tramita (El Notarie).

3.- El que tenga interés en asegurarlo.

4.- Las autoridades judiciales o administrativas, también pueden solicitar y en
su caso ordenar la inscripcién o cancelacion de titulos.

3.8 PRINCIPIO DE PRIORIDAD O RELACION.-

Este principio, da preferencia a la inscripcidon primera en tiempo y que lo es
aquella cuyo documento inscribible se presenté primero al registro, si bient con la
posibilidad de que antes de esa presentacidn del documento inscribible pueda
obtenerse uma preferencia a través de los avisos preventivos notariales, Para
salvaguardar esta preferencia o para respetarla se hace necesario consignar en la
misma inscripcion el dia y la hora de la presentacién del titulo en el Registro. La
conformacion de esta prioridad se encuentra como se expresd anteriormente, cuando

existe una pluralidad de hipotecas y en el caso de la doble venta.
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Este principio encuentra su base de sustentacién en los siguiente: El primero en’
tiempo es ¢l primero en derecho, lo que viene siendo; El primero en registro, es

primero en derecho.

“Sin duda es una manifestacién de la legalidad caracteristica del procedimiento
regisiral cuya importancia es considerable, debide 2 los miktiples problemas que en
orden de trafico juridico los bienes presentan cotidianamente; pero afin asi,
consideramos que no es un principio, sino una garantia procedimental, la cual con
mayor sencillez, calificamos como una consecuencia del acto de presentacion det
documento ante Ia Oficialia de partes del Registro Piblico, cuya eficacia dependera de
que ¢l documento en cuestion, retina los requisitos legales exigidos por el reglamento
para su inscripcién. En caso contrario serd rechazado el documento (Salida del
Registro), y la prioridad, se perderd como resuitado del rechazo determinado por el
registrador, en uso de su facultad calificadora”.**

Articulo 2515 Del Cédigo Civil.- El registro producira sus efectos desde el dia
y la hora en que el documento se hubiere presentado en la oficina registradora,
siempre que el interesado haga entrega a la propia oficina dentro de los quince dias
siguientes a aquella presentacion del recibo oficial de pago de los derechos

correspondientes al registro del documento de referencia.

A).- El aviso preventivo.-
Desde un punto de vista general, el aviso preventivo es un medio
establecido por la ley, para dar publicidad, con anterioridad, al acto juridico que
posteriormente se formaliza,

 COLIN SANCHEZ, GUILLERMO. Procedimiento Rgistral de [ Propiedad. 2* ed. México. Ed.
Porrtia. 1979. Pag. 83 y 84.

47



“Registralmente, es ¢l acto a través del cual, el registrador ordena se proceda a
anotar, al margen del asiento de la finca a que se refiere el aviso o en la columna del
folio real destinada para esos fines, que en fecha precisa, se ha firmado una escritura
sobre una operacion determinada (Compraventa, Hipoteca, etc.), con el fin de dar
publicidad al acto y lograr el efecto juridico prevenido, hasta en tanto y de acuerdo
con el término establecido por la ley, se presente para su registro la escritura
definitiva.”>

Es decir, el aviso preventivo es una medida para otorgar seguridad juridica a las
distintas operaciones relacionadas con la propiedad. Se pretende con ello al tercero
adquirente de buena fe que, ignorando la existencia de una operacién determinada,
pudiera llevar a cabo alguna otra relacionada con el mismo inmueble.

B).- Actos juridicos sobre los que recae el aviso preventivo, su objeto, su fin.-

El aviso preventivo recae sobre aquellas situaciones juridicas en las que se cree,
declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extingan la
propiedad o posesion originatia de bienes raices o cualquier derecho real, sobre los

misSmos, o que sin serlo sean inscribibles.

El objeto es: La proteccién del acto juridico celebrado que consta en el

protocolo notarial y que posteriormente se inscribira.

El fin del aviso preventivo es, hacer constar que se llevé a cabo el acto a través
de la anotacién marginal, en el asiento correspondiente a la propiedad, para asi

adquirir el derecho de prelacion.

* COLIN SANCHEZ, GUILLERMO. Procedimiento Registral de la Propiedad. 2a ed. México. Ed.
Porrta. 1979, Pag. 183.
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Artieulo 2516 del Céddigo Civil. “Una vez que se firme una escritura en que se
adquiera, transmita, modifique o extinga la propiedad o posesién de bienes raices o en
la que s¢ haga constar un crédito que tenga preferencia desde que sea registrado, el
notario que la autorice daré al Registro un aviso en el que conste la finca de que se
trate, la indicacién de que se ha transmitido o modificado su dominio o se ha
constituido, transmitido, modificado o extinguido el derecho real sobre ella, los
nombres de los interesados en la operacién, Ia fecha de la escritura v la de su firma,
indicacién de nimero en el registro, indicaciéon del numero de folio real El
registrador, con el aviso del notario y sin cobro de derecho alguno hara
inmediatamente una anotacién preventiva al margen de la inscripcién de propiedad, o
en el folio real que corresponda. Si dentro del mes siguiente a la focha en que se
hubiere firmado la escriftwa se presentare el testimonio respectivo, su inscripcion
surtird  efecto contra tercero desde la fecha de la anotacién preventiva, la cual se
citard en el Registro defmitivo. Si el testimonic se presenta después, su registro solo
surtird efectos desde la fecha de la presentacion...”

Es decir que cuando se firma una escritura en la se que adquiera, transmita,
etc. la propiedad o posesion de bienes raices o en la que se haga constar un crédito
que tenga preferencia desde que sea registrado, el notario ante quién se realice dard
aviso al Registro en que conste la finca de que se trate, conteniendo todos los
requisitos contenidos en el articulo anterior, posteriormente el Registrador con el
aviso del notario hard inmediatamente una anotacién preventiva al margen de la
inscripcién de propiedad, o en el folio real que corresponda; si dentro del mes
siguiente a la fecha en que se hubiere firmado la escritura se presenta el testimonio
respectivo (titulo, etc.), su inscripcibén surtird efectos contra tercero desde la fecha de
Ia anotacién preventiva, misma que se citard en el registro definitivo, si este se llegare
a presentar después del mes, su registro solo surtird efectos desde Ia fecha de Ia
presentacién del titulo.
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A diferencia de los establecido por el articulo 3016 del Codigo Civil del
Distrito Federal, que a la letra dice:

Articulo 3016.- “Cuando vaya a otorgarse una escritura en Ja que se declare,
reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o
posesion de bienes raices, o cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo
sea inscribible, €l notario o autoridad ante gquién se haga el otorgamiento, debera
solicitar al Registro Pablico certificado sobre la existencia o inexistencia de
gravimenes en relacién con la misma. En dicha solicitud que surtird efectos de aviso
preventivo deberd mencionar la operacion y finca de que se trate, los nombres de los
contratantes y el respectivo antecedente registral. El registrador, con esta solicitud y
sin cobro de derechos por este concepto practicars inmedistamente la nota de
presentacién en la parte respectiva del folio correspondiente, nota que tendra vigencia
por un término de treinta dias naturales a partir de la fecha de presentacién de Ia
solicitud.

Una vez firmada la escritura que produzca cualquiera de las consecuencias
mencionadas en el parrafo precedente, el notario o autoridad ante quicn se otorgé dard
aviso de la operacion de que se trate, al Registro Piblico de la propiedad dentro de las
cuarenta v ocho horas siguientes y contendrd ademés de los datos mencionados en el
pérrafo anterior, la fecha de la escritura y la de su firma. El registrador con el aviso
citado v sin cobro de derecho alguno practicard de inmediato la nota de presentacion
correspondiente la cual tendrd una vigencia de noventa dias naturales a partir de la
fecha de presentacion del aviso. Si este se da dentro del término de treinta dias a que
se contrae el parrafo anterior sus efectos se retrotraeran a la fecha de presentacién de
la solicitud a que se refiere el mismo péarrafo; en caso contrario sélo surtird efectos
desde la fecha en que fue presentado y segin el nimero de entrada que le
corresponda.
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Si el testimonio respectivo se presentare al Registro Péblico de la propiedad
dentro de cualquiera de los términos que sefialan los dos péarrafos anteriores, su
inscripci6n surtitd efectos contra terceros desde la fecha de presentacién del aviso y
con arreglo a su nmimero de entrada...”

En cuanto a lo establecido por el articulo anterior; cuando vaya a otorgar
escritura en la que se declare, reconozea, adquiera, transmita etc., la propiedad o
posesion de bienes raices o cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo
sea inscribible, el notario o autoridad ante quién se haga dicho otorgamiento, debera
solicitar al Registro Ptblico un certificado de libertad de gravamenes en relacion a la
misma, en esta solicitud que surtird efectos de aviso preventivo se mencionara la
operacién y finca de que se trate, asi como los nombres y el antecedente registral, con
esta solicitud el Registrador inmediatamente practicard la nota de presentacion en la
parte respectiva del folio, teniendo esta nota una vigencia de treinta dias naturales a
partir de 1a fecha de presentacién de la solicitud, una vez firmada la escritura el notario
dara aviso preventivo acerca de la operacion al Registro Publico dentro de 48 horas
siguientes conteniendo los datos establecidos por el articulo anterior en consecuencia
el registrador con el aviso citado practicard de inmediato la nota de presentacion
correspondiente, misma que tendrd vigencia de noventa dias naturales a partir de la
fecha de presentacién del aviso.

El Codigo de Comercio, en el articulo 29, establece: Los documentos inscritos
produciran su efectos legales desde la fecha de su inscripcién sin que pueda

invalidarlos otros anteriores o posteriores no registrados.

Solo puede concebirse este principio cuando se trate de evitar la coexistencia
de tftulos contradictorios en el registro; ya que la contradiccion se puede presentar en
dos situaciones; la primera cuando se trata de dos derechos cuya coexistencia no es
posible, el cldsico ejemplo de la doble venta de una misma cosa, y la segunda cuando
se trata de derechos que si bien pueden coexistir por la naturaleza del acto, demandan
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su jerarquizacion, aqui, el ejemplo es cuando dos o més hipotecas gravan una misma

cosa, esto da a lugar a lo que se conoce con el nombre de rango hipotecario.

La sancién por falta de registro de un documento que conforme a la ley debi6
inscribirse y no se hizo, es la indisponibilidad frente a terceros. Ejemplo: (A) duefio de
la casa (X), vende a (B), este no inscribe el contrato de compraventa en el Registro;
posteriormente (C), compra a (A), que ya no es duefic de la casa, pero (A) aparece en
el Registro como duefio. Hay venta de cosa ajena, pero (C) no puede verse privado de
la cosa porque ha adquirido de quién en el Registro Ptblico tenia derecho para vender,
(B), que no ha inscrito titulo, no puede oponer vélidamente frente a (C), que es un
tercero, el contrato de compraventa celebrado, porque ese comtrato solamente
produce efectos entre quiénes lo celebraron. Podrd demandar a (A), perc no podrd
demandar a (C), porque el contrato de Compra-Venta celebrado entre (A) y (B), es
inoponible para (C), este es un adquirente de buena fe.

3.9 PRINCIPIO DE LEGALIDAD O CALIFICACION.-

Segun este principio sélo son inscribibles los titulos que son validos y relnen
los requisitos exigidos por las leyes para su registro. La intervencién inquisitiva del
registrador, se conoce con el nombre de calificacion registral. Si los titulos
presentados para su registro, no son vilidos o existe obsticulo impeditivo en los
asientos registrales, tales deberdn rechazarse.

Es asi, como este principio estd relacionado con los titulos que se presentan al
Registro Piiblico, los cuales deben someterse al examen o verificacion del tftulo por
parte del registrador a fin de determinar si procede su registro; en caso de ser
defectuoso el titulo, Ia inscripeion serd suspendida o denegada. Este examen o andlisis
lo hace el Registrador con el objeto se asegurar la concordancia entre la realidad
juridica y el contenido de los libros registrales y la ley vigente.
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El examen practicado por el registrador es conocido con el nombre de
calificacién, a la que es necesaria reconocerle una serie de matices propios, de la
siguiente manera; la calificacién produce sus efectos “ERGA OMNES ”, aunque
desprovistos de la fuerza de cosa juzgada. No tiene cardcter judicial no contencioso; la
¢jerce un érgano administrativo.

La funcion del registrador, al llevar a cabo la calificacion, es una etapa
necesaria del procedimiento registral, que se produce despues de que los titulos han
tenido entrada y antes de proceder a la extension del asiento respectivo. Inclusive, esta
funcion calificadora del registro, estd prevista en todas las legislaciones.

“La calificacién supone al mismo tiempo, un derecho y un deber; un derecho
porque, solo los registradores pueden calificar los documentos y determinar si son o
no susceptibles de inscripeion; ¥ un deber porque necesariamente, antes de practicar
un asiento en el Registro, es preciso que compruebe si ¢l titulo presentado, para ello
reine los requisifos y circunstancias legales y reglamentarias para poder

verificarlos™. %

El andlisis del Registrador, se considera que consiste en un juicio de valor, se
dirige y limita a los solos efectos de realizar la inscripei6n o rechazarla,

Con el examen del Registrador, debe verificar lo siguiente:

a).- Si es de los documentos que pueden inscribirse

b).~ Si llena las formalidades extrinsecas exigidas por Ia ley para el acto de que

¥ COLIN SANCHEZ, GUILLERMO. Procedimiento Rgistral de | Propiedad. 2° ed. México. Ed.
Porraa. 1979. Pag. 94.
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trate;

¢).- Que contenga los actos que concreten ¢l mmueble, el derecho real, el valor

de
los mismos, ia naturaleza del acto o contrato, el titulo o documentos que

Io

consigne y los elementos personales correspondientes.

ARTICULO 2512.- En los casos en que se rechace la inscripcion de un titulo,
el Registrador tiene la obligacion de hacer una inscripcién preventiva, a fin de que si se
subsana Ia deficiencia del mismo o la autoridad judicial ordena su registro, la
inscripcion definitiva surta sus efectos desde que se present? el titulo por primera vez.
Si el juez aprueba la calificacion hecha por el registrador se cancelara la inscripcién

preventiva.

Transcurridos dos afios sin que se comunique al registrador la calificacién que
del titulo presentado haya hecho el juez, a peticién de la parte interesada se cancelard
la inscripcion preventiva,

El registrador se encuentra supeditado a que el documento contenga las
circunstancias que establece el articulo 2513 del Cddigo Civil, precepto éste que ya ha
sido sefiadado.

3.10 PRINCIPIO DE LEGITIMACION.-

La legitimacién es uno de los principios mas importantes de la actividad
regisiral, pues es el que otorga certeza y seguridad de los bienes y su transmision,

“En principioc pues, podria (La legitimacién) ser definida como el
reconocimiento, hecho por la rorma, de la posibilidad concreta de realizar con eficacia
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un acto juridico. La legitimacion, es el reconocimiento, el derecho a una persona de
realizar con eficacia un acto juridico, derivada de dicha posibilidad de una determinada

relacion existente entre el sujeto agente y el objeto del acto mismo.™

“La legitimacién nace con el asiento o anotacion en el registro, de tal manera
que mientras no se pruebe la inexactitud de lo inscrito frente a los reales, prevalece lo
gue se encuentre. Lo inscrito es eficaz y crea una presuncion “Vuris Tamum ” de que
el titular aparente es el real; pero si se trata de actos en los cuales se afecte el interés
de un ajeno, la presuncién se vuelve “Juris et de Jure ” en proteccion a los adquirentes
de buena fe, presumiendo que un derecho inscrito existe y pertenece al titular
registral. ™

Nuestro derecho adopta este sistema, por lo que el articulo 2502 de Cédigo
Civil, establece:

“Siempre que se gjercite alguna accion contradictoria del dominio de inmuebles
o de derechos reales inscritos a nombre de persona o entidad determinada, se presume
que se entabla tarnbién la accién de nnlidad o cancelacidn de la inscripcién en que

conste dicho dominio o derecho”.
3.11 PRINCIPIO FE PUBLICA REGISTRAL

A este principio se¢ le lama también “Fides Publica”, es la legitimacién
extraordinaria, ofensiva de disposicion, La tomara de la apariencia y de la legitimacion
extraordinaria, Cobra enorme trascendencia al realizar el no titular de derecho
subjetivo (Titular aparente) actos de disposicion, es decir, adquisiciones “a non

dominio”.

¥ DE P. MORALES DIAZ, FRANCISCO. La Legitimacién en el Derecho Notarial, Memoria de Ia
Academia Mexicana de Derecho Notarial, A.C. Tomo II. México. Pag. 180.

B PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo
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Este principio al igual que el de legitimacion registral, tiene su origen en la
discrepancia que proviene del mundo tabular con el extrarregistral. Ya analizamos que
1a realidad juridica, siempre coincide con la verdad, siendo el registro en donde puede
haber mexactitud y a pesar de ello puede triunfar el registro, sobre el mundo real, en
virtud de que la garantia del trafico juridico y en proteccién de un tercer adquirente de
buena fe y a titulo oneroso, salvo prueba en contrario. Esto es el principio de
legitimaci6n, pero cuando la presuncidn es inatacable y no admite prueba en contrario,
nos encontramos ya en el terreno del principio de fe pablica.

El registrador puede dar cabida a las solicitudes que provengan del autorizante
del documento o de los interesados directos, con las limitaciones establecidas por las
Jegislaciones, cuando Ia rogatoria se reserve a determinados funcionarios. La rogatoria

no hecesita ser expresa, en la practica asume cardcter tacito.

3.12 EL PRINCIPIO TERCERO REGISTRAL.-

Este principio, admite la necesidad de tener como verdad dmica y total a
propésito de un determinado derecho real immobiliario, exclusivamente los datos que
aparecen inscritos en el Registro Pdblico, tanto para saber si el titular inscrito de ese
derecho real puede disponer del mismo derecho para un tercero de buena fe que se
atuvo a esos datos registrales y confié en elio para adquirirlo.

La buena fe registral que se fia en Ia verdad de los datos del Registro no debe
confundirse, ya que resulta de los datos objetivos del Registro. Sin embargo, ia
Suprema Corte ha decidido que por razones de ética no puede alegar buena fe quién
tiene conocimiento extrarregistral de los actos que deba ser objeto del registro y trata
deliberadamente de aprovecharse de la omisidn de tal registro.
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En concreto este principio consiste en que, salvo excepciones, quién se atiene a
los datos del Registro Piiblico y adquiere a titulo oneroso un derecho real inmobiliario
de quién aparece inscrito, no puede resultar perjudicado si posteriormente se anula el

acto que dio origen a la inscripcién.

El articulo 2500 del Cédigo Civil, establece: “ La nscripeién no convalida los
actos o contratos que sean nulos con arreglo a las leyes”. Esta podria ser una regla
general.

La excepcién la contiene el articulo 2501, que establece: “No obstante lo
dispuesto en el articulo anterior, los actos o contratos que se otorguen o celebren por
personas que en el Registro aparezcan con derecho para elio, no se invalidaran, en
cuanto a tercero registral de buena fe, una vez inscritos, aunque después se anule o
resuelva el derecho del otorgante en virtud del titulo anterior no inscrito o de causas

que no resulten claramente del mismo Registro™ .

Lo dispuesto en este articulo no se aplicard a los contratos gratuitos, nia actos
0 contratos que se ejecuten u otorguen violando una ley prohibitiva o de interés
priblico.

Este principio solo opera y produce efectos Henos cuando el titular inscrito ha
enajenado, ya que antes de enajenar puede impugnarse la validez del acto inscrito y la
inscripeién misma, sin que, por lo tanto, tenga éste un valor sustantivo propio, ya que
1a inscripcién en si no ¢rea minglin derecho independiente del titulo que le sirve de
antecedente. Es el que funciona en razén al cardcter proteccionista del regisiro, al
dotar de seguridad juridica sus asientos, en beneficio del tercero que adquiere
cumpliendo los requisitos legales.
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CAPITULO IV
REFORMAS RELATIVAS DEL SISTEMA REGISTRAL DEL
ESTADO DE GUANAJUATO Y EL FOLIO REAL.

4.1 EL FOLIO REAL Y SUS CARACTERISTICAS GENERALES.-

Para lograr la modernizacion de los sistemas Registrales, es que se debe levar
a cabo la utilizacién del folio real, empleado exitosamente en otras ciudades y paises.

Podriamos entender por folio real, el tener todo el historial de Ia finca en una
sola “carpeta” desde su inscripcion primaria y su referente tracto-sucesivo, es decir
con ¢l sistema de Folic Real se pretende establecer un solo registro para cada unidad
biésica, en la que se contengan también todas las inscripeiones relacionadas,

“ El “Folio Real” tiende, por principio, a evitar que el historial juridico de cada
finca, considerada ésta come la unidad basica registral, se disgregue en una serie
indefinida de libros, obligando con ello, a establecer la secuencia de la diversas
operaciones mediante una inextricable red de notas relacionales. Por otra parte el
formato y proporciones del folio real se determinaron , tras una concienzudo estudio,
con fines a posibilitar su manejo mediante instrumentos electromecénicos, lo cual
constituye un considerable avance en materia de tecnificacién del sistema y en orden a

su eficiencia™®

Se define al Folio Real como €] instrumento destinado a la realizacién material
de la publicidad registral, en relacién con todos aquellos actos o contratos que se
refleren a una misma finca, bien mueble o persona moral v que, reuniendo los
requisitos formales de valides, precisan de registro conforme a la ley, para los efectos
de su oponibilidad ante terceros.

% COLIN SANCHEZ, GULLERMO, Procedimiento Registral de la Propiedad. 2da. Ed. México, Ed.
Porria 1979. Pag. 122.
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Es decir, un Folio Real, es una técnica que se ha implementado para que
funcione en el Registro Piblico de la Propiedad, de otras ciudades y paises.

En la etapa contemporanea, las técnicas registrales son de urgente necesidad;
va que van encaminadas a establecer una congruencia entre las demandas de servicio y
el servicio mismo. Es indudable que el incesante incremento poblacional entre otros
factores, ha sido fuente de innumerables problemas que , por su magnitud, han
conducido a la inoperancia del Registro Péblico.

Quiénes adoptan este sistema, toman como punto de partida el aspecto formal
de Ia publicidad, para lo cual, la persona es el nervio motor de dicha publicidad.

El Folio Real es, indudablemente, 1a pieza clave del sistema del registro que se
leva en el Distrito Federal, en sustitucion del tradicional sistema de inscripcion de
fibros.

Guillermo Colin Sanchez en su libro “Procedimiento Registral de la
Propiedad™, establece en relacién al Folio Real, lo siguiente:

“La misma definicion de Folio Real es aplicable al Folio Mercantil, sélo que
¢éste se destina a la inscripcién de operaciones reputadas por la ley como actos de

comercio inscribibles.”
El Folio Real al igual que el Folio Mercantil, consisten en una cartulina plegada
en tres partes homodlogas, cada una de las partes se empleard de la manera que mas

adelante se detalla.

Segtin la naturaleza de los bienes o el cardcter de las personas morales a

inscribir, se establecen cuatro tipos de folio que se identifican por el color de la ceja
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superior derecha del pliego respectivo. La ceja azul corresponde a los folios
destmados a operaciones sobre bienes inmuebles; la ceja rosa identifica a los folios
destinados a operaciones sobre bienes muebles; la ceja anaranjada ¢s privativa de los
folios que contendran inscripciones relativas a personas morales de carcter civil; por

ultimo, la ceja verde, corresponde a los folios mercantiles.

Las ceias coloreadas a que se refiere el parrafo anterior contienen: en la parte
superior derecha, 0 espacio en el gue debera imprimirse el nfimero progresivo al que
corresponda el folio respectivo; en la parte lateral, también del lado derecho y por
ambas caras, sendas series de nameros digitos que se empleardn para sefialar, en su
caso, el mimero de “Folios Auxiliares” que se relacionan con el “Folio Matriz”.

A los efectos del parrafo que antecede, se entiende por Folio Matriz el primero
de una serie en que se contengan inscripciones relativas a una misa finca, bien

inmueble o persona moral. Cuando el volumen de dichas inscripciones asi lo requiera.

Ser4n folios Auxiliares los demés que integran una misma serie,

En el caso especial de inmuebles sujetos al régimen de condomirmio, el folio
Matriz contendra todos los datos referentes a los elementos comunes de la finca, y se
abrird un Folio Auxiliar por cada una de las unidades pertenecientes a los diversos
condominios. Tratandose de los Folios Reales destinados a bienes inmuebles, en la
parte superior izquierda de la ceja a que se ha hecho referencia, deberéd constar, si lo
hubiere, el nimero catastral de la finca respectiva.

Atendiendo a la forma en que ha de plegarse el Folio Real, la portada de éste
se corresponde con el anverso de su parte central. En dicha portada aparecen, parte
del encabezamiento indicador del Departamento y Direccidn General que tiene a su
cargo la imparticion de los servicios registrales, diversos espacios en que se

conmtendran, segin lo indican los respectivos rubros: la autorizacién del folio, los
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antecedentes registrales como consten del libro respectivo, con arreglo al sistema
hasta ahora en uso, y los datos de identificacién de la finca, bien mueble o persona
moral de que se trate .

Siendo el Folio Real un sustituto de los libros de inscripciones, no es de
esperar que su empleo presente serias dificultades para el personal encargado de
practicar los asientos; sin embatgo, a continuacién se detalla la forma de proceder, en
cada caso, segtin la especie de inscripcién que haya de practicarse y el tipo de folio
que deba contenerla. En términos generales y dadas las limitaciones de los espacios
disponibles, los asientos deberén efectuarse a miquina y a renglén seguido, pudiendo
emplearse expresiones abreviadas a efecto de reducir un minimo los textos
respectivos, siempre y cuando ello no imposibilite el claro entendimiento de sus
contenidos. En su oportunidad se dard un codigo de las abreviaturas mas usuales, para
asi evitar cualquier confusién que pudiera suscitarse al respecto.

FOLIO REAL RELATIVO A BIENES INMUEBLES

Segim se dijo, el Folio Real, desplegado en toda su longitud, consta de tres
partes, 2 cada una de las cuales corresponde un distinto color. La primera parte de
color amarillo, se destina a “Inscripciones de Propiedad” y contiene varias columnas
en las que se tomard razén: del ntmero de entrada del documento, de su fecha de
presentacién y de la clave correspondiente al registrador responsable, en la columna
central, que es la de mayores proporciones, s¢ practicara la descripcion condenada del
acto o contrato de que se trate, con expresion de todos aquellos que previene el
Cédigo Civil y prestando estricta observancia a las disposiciones que, al respecto,
contiene el reglamento de la materia. El la columna extrema derecha deberd aparecer
indefectiblemente la firma del registrador bajo cuya responsabilidad se efectie la

inscripcidn.
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La parte segunda y central del Folio Real es de color rosa y se destina a las
inscripciones relativas o gravamenes impuestos sobre la finca respectiva, limitaciones
de dominio en que estd sujeta la misma y derechos reales, distintos del de propiedad, a
los que aparezca afecta. Las columnas en que se subdivide esta segunda parte, son
exactamente iguales a las de la primera parte salvo a la relativa del acto o contrato a
inscribir, cuyo encabezado obviamente, es distinto, no obstante lo cual ia forma de

operar, en este caso, no difiere de Ia ya descrita.

La parte tercera e inferior del folio es de color verde y se ocupara para
practicar todos aquellos asientos que , por disposicion de la ley y reglamento
respectivo, sOlo tienen cardcter de “anotacién preventiva”, debiendo procederse a
dichas anotaciones con arreglo a los lineamientos ya sefialados, tomando en cuenta
que las columnas en que se subdivide esta parte del folio, responden a las mismas

exigencias que las anteriores.

FOLIO RELATIVO A BIENES MUEBLES

Por lo que respecta al Folic Real mobiliario, se ha procurado conservar la
misma disposicion, introduciendo sélo aquellas variantes que vinieron impuestas por la
propia naturaleza de los bienes a inscribir y por el distinto tratamiento que la ley
otorga a dichas clases de bienes. Asi por ejemplo, la descripcion del bien mueble de
que se trate, misma que debera constar en la portada del folio respectivo, tendréd que
hacer referencia a la especie a que pertenece dicho bien, a las caracteristicas que
permitan identificarlo y de manera indubitable, al lugar en que estard localizado, y en

su ¢aso, a los contenidos de la factura correspondiente.
La columna central de la primera parte del folio, segin indica el rubro

respectivo, se destina solamente a “Inscripciones de Ventas Condicionales”, dado que

la adquisicion de bienes muebles solo precisa de la publicidad registral, para producir
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efectos contra terceros, en el caso de que se pacten condiciones suspensivas o

resolutorias.

La columna central de la segunda parte del folio limita a la inscripcién de
contratos de prenda, en virtud de ser éste el Gnico gravamen imponible sobre bienes
muebles que precisa de registro para los efectos de su oponibilidad ante terceros,

siempre que el bien ignorado quede el poder del deudor o de un tercero.

La tercera parte del Folio Real mobiliario dard cabida, en su columna central, a
las anotaciones preventivas que se refieran al bien materia de la inscripeién principal, o

sea, a la que ocupa la parte primera.

FOLIO RELATIVO A PERSONAS MORALES

Aun cuando ¢l término Folio Real, en rigor etimolégico alude a “cosas” y o a
personas, la uniformidad del sistema registral, unida a la exigencia legal de dar cabida
en el Registro de la Propiedad a aquellos contratos por virtud de los cuales se crea una
personalidad juridica distinta de la de los contratantes, obligé a violentar un tanto la
referida expresion de instrumentar un folio a semejanza del “Real”, pero destinado a la
mscripcion de aquellos actos, mediante los cuales se crean, reforman o extinguen las
asociaciones o sociedades de caricter civil y las asociaciones y fundaciones de

asistencia privada.

En términos generales, las columnas que integran las tres partes del fokio
relativo a personas morales, tienen un empleo semejante a las de los Folios Reales
mencionados en los dos apartados anteriores, a excepcion de las columnas centrales

que se ocupardn de la siguiente manera: la de la primera parte contendrd la inscripcién
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de documentos relacionados con la constitucién de personas morales de cardcter civil
o con aquellas que, constituidas en otra Entidad Federativa acuerden cambiar su
domicilio al Distrito Federal. La columna central de la parte segunda esta destinada a
contener las inscripciones relativas a reformas introducidas en el pacto constitutivo de
la sociedad o asociacidn de que se trate y, por Ultimo, Ia columna de la parte
tercera, corresponderd a la inscripcién de poderes otorgados por Ia persona moral

respectiva.

Por lo que concierne al Folio Mercantil y dadas las circunstancias especiales
que concurren en materia de registro de actos de cometcio, la exposicion del modo de

operar se reserva para otra circular que en su oportunidad, se dara a conocer.

A).- El llamado Folio Real corresponde a INMUEBLES y actos relacionados

con los mismos.

1.- La carftula o cara principal de éste folio es ¢l desplegado nimero 1.

2.- Las partes integrantes de dicho folio, son los que se reproducen
también en el

desplegado nfimero 1, en su contenido.

B).- El Folio para bienes MUEBLES tiene un disefio especial , atento a los
ordenamientos juridicos.
1.- En seguida reproduciremos la cardtula o portada principal del folio

en el
desplegado namero 2.
2.- Las partes integrantes del folio para bienes muebles, son las que se
reproducen en

el desplegado mimero 2, en su contenido.



C).- El folio para PERSONAS MORALES responde también a los requerimientos

legales para este tipo de operaciones.

1.- La carétula de este folio se reproduce en ¢l desplegado niimero 3.

2.- El folio para personas morales, en sus tres partes integrantes se reproduce

también en el desplegado mimero 3, en su contenido.

Cabe mencionar algunos articulos del Reglamento del Registro Pablico de la
Propiedad del Distrito Federal, en base a los cuales funciona ¢l Folio Real en ese
Estado:

Articulo 21.- “La finca, el bien mueble o persona moral, constituye la unidad basica
registral; el Folio numerado y autorizado, es el documento que contiene sus datos de

identificacion, asi como los actos juridicos que en ellos incidan.

El Folio en su cardtula describird la unidad basica y sus antecedentes; las
subsecuentes partes, diferenciadas segtin el acto, contendrén los asientos que requieren
publicidad.

Las hojas que integran el folio tendrdn los apartados necesarios para que
ordenadamente se anoten el nimero de entrada, fecha, clave de opéracion, el asiento y
firma del registrador”*

Articulo 22.- “Al comenzar a utilizarse cada folio, se le dard el nimero

progresivo que le corresponda. Dicho mimero servird de guia para los efectos de su

3 REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL.
Pag. 5
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ordenacidn en archivos y ser4 el niimero registrai del bien mueble, inmuebie o persona

moral que corresponda .

Articulo 23.- “La caratula del folio contard con espacios separados por lineas
horizontales y casillas apropiadas para contener:

I.- El Rubro: "DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD”;

I1.- La autorizacion en los siguientes términos: “Se autoriza el presente Folio
Real, para los asientos relativos a la finca cuyos datos registrales y de identificacién se
describen a continuacién”; fecha de la autorizacion; sello y firma del servidor piblico

que lo autoriza;

IIL.- Namero registral o de la matricula que serd progresivo e invariable, y

nlimero de cuenta catastral si lo hubiere;

IV.- Antecedente registral;

V.- Tratdindose de bienes inmuebles:

a).- Descripcion del mismo;

b).- Ubicacion;

¢).- Denominacion, si la tiene;

d).- Superficie, v;

3! Idem. Pag. 6

66



¢).- Rumbos, medidas y colindancias;

V1.- En el caso de bienes muebles se contendra su descripcién, y

V1I.- Tratandose de personas morales deberan establecerse los datos esenciales

de las mismas”.*?

Articulo 24.- “La primera parte del folio de inscripciones, se dividird en dos
colummas, Ia de la izquierda del ancho necesarioc para contener los datos de los
asientos de presentacién vy la de la derecha de mayor proporcién servird para las
inscripciones que conforme al Cédigo Civil deberdn practicarse. Cada una de las
cuales ser4 firmada por el registrador™”

ARTICULO 25.- “La segunda parte del folio o de gravamenes y limitaciones,
se dividird en la misma forma que la anterior, y servird para las inscripciones de
garantias reales, asf como las relativas a las limitaciones de propiedad. El registrador

autorizard con su firma cada asiento™.**

Articulo 26.~ “La tercera parte del folio con formato igual al de las anteriores,
se destinard a anotaciones preventivas, las cuales seran igualmente autorizadas por el
registrador”. **

Articulo 27.- “Si cualquier hoja de las que ntegran el folio fuera insuficiente
para contener los asientos que le estén destinados podran agregarse hojas del tipo

2 REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL.
Pag. 6

% Idem. Pag. 6
*Idem. Pag. 6

% Ydem. Pag. 6
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correspondiente numerdndolas progresivamente y sefialando al final de la anterior en

que hoja continta,’®

Articulo 28.- “Los folios se ajustarén en todo lo procedente a las disposiciones
contenidas en este capitulo.

Las operaciones relativas a bienes muebles, se llevarin con el sistema del folio
en libros, para lo cual se contard con una serie de libros que contendran 100 folios los
que serdn numerados en forma progresiva.

Hecha la inscripcidn en el folio relativo, en el cual se expresard las
caracteristicas del mueble y la operacion consignada, deberan invariablemente llevar la
anotacion correspondiente al nimero de entrada, foja, clave de operacidn, el asiento y

firma del registrador.™"

Articulo 29.- “El registro Piblico llevara un Sistema de indices que contendri

todos los inmuebles, muebles y personas morales registradas.”

Articulo 30.- “Los indices a que se refiere el articulo anterior, se llevardn segim

el asunto de que se trate, en la siguiente forma:
L.- Tratandose de inmuebles:
a).- Por nombre de la finca, si lo tuviere;

b).- Por calle, avenida o mimero de ubicacion;

% Idem. Pag. 6

37 REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL.
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¢).- Por lote, manzana y fraccionamiento o colonia, y

d).~ Por nombre, apellido y fecha de nacimiento de los propietarios;

I1.- En caso de personas morales, por denominacion o razén social;

II1.- En caso de muebles, por los datos contenidos en facturas;

IV.- Las demas que determine el Director General.”

Articulo 31.- “La informacién contenida en los indices, se debera proporcionar al
publico por el personal de la institucién y por los medios que determine Ia Direccién

General,”

Articulo 54.- “La finca es la unidad basica registral. El registro de los inmuebles
se llevaran en un Folio Real, para cada finca”

Es decir que la realizacién de los actos juridicos relativos al patrimonio de los
habitantes de cualquier ciudad, asi como la realizacién de persopas morales en los
términos de la legislacion civil, requiere de una publicidad adecuada, para surtir sus
efectos juridicos frente a terceros, a fin de otorgar la debida certeza y seguridad
juridica tanto a los titulares que estdn obligados a respetar los derechos generados por

estos.
Caracteristicas del sistema.-
a).- La finca, el bien mueble o la persona moral constituyen la unidad bésica

registral, y el folio numerado y autorizado contiene los datos de identificacién y los
actos que en ella incidan, En lugar de ser el objeto principal del registro el titulo
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mismo, con el sistema de Folio Real se establece un solo registro para cada unidad
bésica en lo que se contienen también todas las inscripciones relacionadas.

b).- El Folio Real, podrd sustituir los tres libros que componen la Seccién

Dominio de nuestros registros en la siguiente forma:

1.- Actualmente se lleva un lbro de Propiedad vy Fideicomisos, otro de
Hipotecas y de Mandamientos Judiciales y un tercer Libro de Arrendamientos, y se
propone sustituirlos gradualmente por un solo folio que estaria integrado por tres
secciones, v en su caratula se describira la unidad bésica y sus antecedentes; las otras
partes corresponderan a los tres libros de la seccién dominio y se diferenciardn seglin

el acto que deban contener y los asientos que requieran de publicidad.

2.- El Folio podrd integrarse por carpetas de cartoncillo, con tres hojas
adheribles que tendran los apartados necesarios para que se anoten el nimero de
entrada, la fecha, la operacién y el asiento de presentacién y la firma y sello del
registrador.

3.- La cardtula del folio contendrd con espacios separados por lineas
horizontales y casillas apropiadas para contener:

Sello del registro;

Autorizacion;

Numero registral,

Antecedente registral;

70



- Si se trata de bienes inmuebles, se especificara la descripcidn del mismo, su

ubicacion, denominacion, si la hay; superficie, medidas y colindancias.
- En el caso de bienes muebles se contendra su descripcion.
- Traténdose de personas morales deberan establecerse los datos de las mismas.

4.- La primera parte del folio se referira a la inscripcion principal y se dividird en
dos columnas, la de la izquierda del ancho necesario para contener los datos de los
asientos de presentacion y la de la derecha de mayor proporcién para las inscripciones

que conforme al Codigo Civil deban practicarse por el Registrador.
5.- La segunda parte del folio de gravamenes y limitaciones se dividird en la

misma forma que la anterior y servira para las inscripciones relativas a las limitaciones

de propiedad. El registrador autorizaré con su firma cada asiento.

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

7.- Si cualquiera de las secciones que integran e! folio fuera insuficiente para
contener los asientos que le sean destinados podrin agregarse hojas del tipo
correspondiente numerdndolas progresivamente y sefialando al final de la anterior en
que hoja se contimia.

4.2 OBJETIVOS DEL SISTEMA

Al implantarse dicho sistema se obtendrén las siguientes ventajas:
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1.- La disminucion de las dos terceras partes del trabajo existente, al no tener
que repetirse innecesariamente las medidas, linderos, antecedentes de propiedad y
demds caracteristicas de la unidad bdsica en las subsecuentes inscripciones, ya que
tratindose de una mscripcién complementaria, como hipoteca o mandamiento judicial,
o incluso, una traslacién de dominio, no habra necesidad de volver a precisar el objeto
y sus caracteristicas, solamente asentar el movimiento sucintamente en la seccién que

corresponda.

IL.- Abatimiento en los costos, ya que en general todos los gastos operativos
de los registros publicos podrian reducirse importantemente como consecuencia de la
disminucién directa en el volumen de trabajo, ademas del ahorro en libros, papel
hectografico, gelatinas, papelerfa y demds enseres necesarios. Los cuales ya no se

emplearian con el nuevo sistema.

II1.- Mayor eficacia del sistema de computo, porque con el sistema de los
folios, el equipo de computo puede procesar una mayor cantidad de informacion , con
menotes requerimientos de equipo, al poder controlar bajo un niimero de folio, todas
las inscripciones adicionales o relacionadas con la unidad bésica permitiendo asf que
los equipos que se pretenden adquirir puedan ser utilizados por mas del doble del
tiempo que se proyecta.

IV.- Mayor facilidad en la consulta y verificacién de los registros, ya que, bajo
un solo expediente se encontraran todos los movimientos y actos juridicos registrables

que afecten o se refieran a una sola unidad bésica.

V.- La posibilidad de implementar medios indirectos de consultas, tales como
el procesamientos de iméagenes, o por terminales del sistema de computo a disposicién
de los usuarios, evitando asi que los verificadores tengan contacto directo con los

foltos, como ahora lo tienen con los libros.
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Consideramos este sistema como una solucién al problema de la desorganizacion
en los Registros Pablicos, sus ventajas inmumerables hardn perder mucho menos

tiempo a los usuarios de este servicio.

4.3 REFORMAS LEGISLATIVAS.-

Para poder implementar el sistema en los Registros Publicos del Estado, se
Hevaron a cabo reformas y adiciones al Codigo Civil y al Reglamento del Registro
Pablico de la Propiedad, estas son propuestas, ain no han sido aprobadas; de las
cuales se hablard més adelante, estas reformas y propuestas, al igual que el reglamento
para el Registro Pablico de Comercio, permitirian Ia utilizacién del sistema tradicional,
o del sistema de folios, segiin las necesidades de cada oficina.

Las reformas, son principalmente, adiciones para que los Registros, actualmente
sobresaturados de trabajo, puedan cambiar su sistema registral en forma total, ya que
el Reglamento para el Registro Pablico de Comercio establece la opcién de emplear
folios. La mayoria de los Registros de la Entidad pueden funcionar como hasta ahora
lo han hecho, y hasta que sus requerimientos se los permitan.

Enseguida transcribiremos los articulos del Cadigo Civil, para el Estado de
Guanajuato, como se encontraban antes de las reformas, que se hicieron saber
mediante ¢l decreto nimero 219; estableciendo enseguida de cada uno de ellos sus

respectivas reformas o adiciones.

Articulo 2494.- “El Registro serd ptblico, los encargados de la oficina tienen la
obligacion de permitir a las personas que lo soliciten, que se enteren de las
inscripciones constantes en los libros del Regjstro y de los documentos relacionados
con las inscripciones, que estén archivados. También tienen obligacién de expedir

copias certificadas de las inscripciones o constancias que figuren en los libros del
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Registro; asi como certificaciones de no existir asientos de ninguna especie o de
especie determinada, sobre bienes sefialados o a cargo de ciertas personas.”

Tratandose de testamentos olgrafos en el Registro, se observar los dispuesto
por el articulo 2819.

Articulo 2494.- EI Registro serd Puiblico. Los encargados de la oficina tienen Ia
obligacién de permitir a las personas que lo soliciten, que se emteren de las
inscripciones constantes en los libros del Registro y de los documentos relacionados

con las inscripciones, que estén archivados. Igualmente, permitirdn lIa consulta de los
folios por medio del sistema electronico v expedirdn por escrito las constancias que

39

de los mismos les sean solicitadas. También tienen la ...... .

Debido a la introduccidn del sistema computacional en los Registros, da una
mayor agilidad al Proceso de Inscripeion y un mayor control dentro del mismo.

Articulo 2505.- “Para inscribir o anotar titulos por los que se declaren,
transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y demés derechos reales sobre
inmuebles debera constar previamente inscrito el derecho de la persona que otorgue o

en ¢uyo nombre se otorguen esos actos.”

En caso de resultar inscrito o anotado ese derecho en favor de persona distinta
de la que se otorgue la transmision o gravamen, los registradores denegardn la
inscripeién solicitada amenos que el acto se hubiere ordenado por resolucion judicial,

dictada con audiencia de la persona a cuyo nombre aparezca inscrito el inmueble.

Cuando se trate de fincas no inscritas, la inscripcion primaria sélo podra

hacerse por resolucion judicial especialmente razonada.
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Articulo 2505.- “Para inscribir o anotar titulos por los que se declaren,
{ransmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y demds derechos reales sobre
inmuebles deber4 constar previamente inscrito el derecho o abierto el folio real a favor

de la persona que otorgue o en cuyo nombre se otorguen esos actos.”
En caso de resultar inscrito o anotado . . .
Articulo 2508.- “La primera inscripcién de cada inmueble en el registro piblico
serd de dominio. No obstante lo anterior el titular de cualquier derecho real impuesto
sobre un inmueble cuyo duefio no hubiere inscrito su dominio podréd solicitar la

inscripcion de su derecho™.

Articulo 2508.- “Cuando se utilice el sistema de libros, la primera inscripcion de

cada inmueble en el Registro Pdblico sera de dominio. No obstante lo anterior el
titular de cualquier derecho real impuesto sobre un inmueble cuyo duefio no hubiere

inscrito su dominio, podra solicitar la inscripcion de su derecho. El Folio Real podra

abrirse en sustitucién de Ia inscripcién principal en la seccion de dominio.”

Articulo 2513.- “Toda inscripcién que se haga en el Regisiro expresard las

circunstancias siguientes:

I.- La paturaleza, situacion y linderos de los inmuebles objeto de la inscripeién o
a los cuales afecte el derecho que debe inscribirse; su medida superficial, nombre y
numero si constare en el titulo o la referencia al registro anterior en donde consten
estos datos; asimismo, constard la mencioén de haberse agregado el plano o croquis al

legajo respectivo.

II.- La naturaleza, extensién, condiciones suspensivas o resolutorias, cargas y

demas modalidades del derecho que se constituya, transmita, modifique o extinga;
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IIL.- E1 valor de los bienes o derechos a que se refieren las fracciones anteriores.
Si el derecho no fuere de cantidad determinada, podrén los interesados fijar en el titulo
la estimacion que le den;

IV.- Tratandose de hipotecas, la época en que podrd exigirse el pago det capital
garantizado, y si causare réditos, la tasa o el monto de éstos y la fecha desde que
deban correr;

V.- Los nombres, edades, domicilios y profesiones de las personas que por si
mismas o por medio de representantes hubieren celebrado el contrato o ejecutado el
acto sujeto a inscripcién. Las personas morales se designaran por su nombre oficial,
razén o denominacion;

V1.- La naturaleza del acto o contrato;
VII.- La fecha del titulo y el funcionario que lo haya autorizado;

VIIL- El dia y la hora de la presentacidn del titulo en el Registro.”

Articulo 2513.- Toda inscripcion que se haga en el Registro expresara las

circunstancias siguientes:

IX.- Cuando en ef Registro Priblico se adopte el sistema de folios, las inscripciones

se practicaran conforme lo disponga el Reglamento para los Registros Piiblicos de 1a
Propiedad.

Del reglamento para el Registro Pablico de la Propiedad, se propone la reforma y
adicién de los siguientes articulos: 5, 29, 32, 38, 42, 44 fracciones VII y IX.
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Las adiciones a los textos de los articulos podrian quedar de Ia siguiente forma:

“Articulo 5: ... La finca, el bien mueble o la persona moral constituiran la unidad
basica registral, y el folio numerado y autorizado contendra los datos de identificacién

v los actos que en ella incidan.

El Folio en su caritula, se describird la unidad basica y sus antecedentes; las
subsecuentes partes, diferenciadas segin el acto, contendrén los asientos que requieran
publicidad.

Las hojas que integran el folio tendrdn los apartados necesarios, para que
ordenadamente se anote ¢l nlimero de entrada, fecha, tipo de operacién, el asiento y
firma del registrador.

Articulo 29: Inmediatamente después de que se haga una inscripeién se pondra
al calce del titulo inscrito una nota que contenga la fecha y hora de su presentacion,
los datos de Ja seccion, serie en su caso, tomo, volumen, hojas y niimero de inscripeién

0 en sy caso, el mimero de folio real que le corresponda ...

Articulo 32: ... Con el sistema de folios, los testamentos sélo podréan inscribirse
en los folios correspondientes que afecten la disposicién testamentaria en ellos
contenida.

Articulo 38: ... El Registro Publico comprendera cinco secciones:

1.- Dominio; ...

La seccién I de Dominio se manejard en tres libros: de Propiedad y

Fideicomisos; de arrendamientos; y de Hipotecas y mandamientos judiciales o
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administrativos resgistrables, con el sistema de folios, Ias tres partes de la primera
seccion, se inscribirdn

en el Folio Real ...

Articulo 42 BIS: La cardtula del folio contard con espacios separados por lineas

horizontales y casillas apropiadas para conteper:

- Sello del Registro;

- Autorizacion;

- Ntimero Registral;

- Antecedente Registral;

- Si se trata de bienes inmuebles, se especificara la descripcién del mismo; su

ubicacidn; denominacion; si la hay; superficie; medidas y colindancias.

- En ¢l caso de bienes muebles se contendra su descripcion.

- Tratandose de personas morales deberdn establecerse los datos esenciales de

las mismas.

La primera parte del folio se referira a la inscripcion principal y se dividira en dos
columnas, la de la izquierda del ancho necesario para contener los datos de los
asientos de presentacién y la de la derecha de mayor proporcion para las inscripciones
que conforme al Codigo Civil deban practicarse. Cada una de las cuales sera firmada
por el registrador.
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La segunda parte del folio de gravimenes y limitaciones se dividird en la misma
forma que la anterior y servird para las inscripciones de garantias reales, asi como las
relativas a las limitaciones de propiedad. El registrador autorizara con su firma cada

asienio.

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

Si cualquiera de las secciones que integran el folio fiera insuficiente para contener
los asientos que le sean destinados, podrdn agregarse hojas del tipo correspondiente
numerandolas progresivamente y sefialando en el final de la anterior en que hoja

continia.

Articulo 44: Se inscribirdn el Libro de propiedad y fideicomisos de esta seccidn:

VII ... con el sistema de folios reales los testamentos se podrian inscribir como

anotacion preventiva, en el folio real que lo afecte.

IX ... Estas inscripciones se podran hacer en el folio real, una vez que esté
aprobado el mventaric de los bienes del autor de la sucesidn, y se anotardn
preventivamente en cada folio real que registren los inmuebles a los cuales se refiera la

intestarnentaria.”
El programa denominado: “PROGRAMA DE DIGNIFICACION DE LOS

REGISTROS PUBLICOS EN EL ESTADO”, tiene por objeto dar solucidn a los
obsticulos que tienen los Registros Piblicos; el cual contiene las siguientes novedades:
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1).- La introduccidn del sistema computacional en los registros, lo cual dard
una agilidad enorme al proceso de inscripeidn, ya que en un maximo de dos dias

previo pago de derechos, el documentos quedara debidamente inscrito.

2).- La encuadernacién de todos los apéndices, ya que muchisimos se

encontraban sin encuadernar.

3). La implementacion del Folic Real, lo que es una maravilla, ya que se
contara con el historial de cada finca de la ciudad y se podran solicitar certificaciones
de todo tipo en donde en cinco minutos se tendré Ia informacion requerida firmada por

¢l registrador. Etc.

4) La reestructuracién de los establecimientos mismos de las oficinas del
Registro Piiblico, donde en algunas ciudades habrd nuevos edificios y en otras
simplemente se ampliardn con el fin de hacerlas mas funcionales.

5) Elpdblico tendra acceso a las pantallas; pero serd intocable por el piblico

los folios reales para mayor control y vigilancia de los mismos.

6) Con el fin de disminuir ¥ acabar con la corrupcién, se logré un considerable
aumento a los salarios de los empleados del Registro; y as{ mismo se establecieron
reglas v una de ellas es la que si se sorprende a un empleado en plena corrupcion, a
éste se le sancionard con la baja definitiva y su correspondiente pérdida del empleo.
Ademis se establecieran “Gratificaciones legales™.

Considero que no existe ninguna desventaja en la iraplementacion del folio real

en nuestro Estado, ¥ por el contrario tiene muchas ventajas ya que es el sistema que en

Ia actualidad ha tenido mayor éxito en muchos paises, debido a que eficienta y agiliza
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la pronta inscripcién registral, otorgando la seguridad juridica a los titulares frente a

ierceros.

Que la importancia de la funcién registral a cargo del Registro Puablico de la
Propiedad, hace necesaria la expedicién de un ordenamiento que regule y delimite los
sistemas y procedimientos para llevarlos a cabo.

Que el Registro Pablico de la prepiedad, por la importante funcidn registral
encomendada requiere de un desempefio eficiente, profesional y respetable por parte
de los servidores phblicos que lo integran, a tal efecto, es necesario contar con un

sistema adecuado de incorporacién, perfeccionamiento y permanencia en el servicio

registral.

Cabe mencionar que actualmente en el Registro Piblico de la Propiedad y del
Comercio del Distrito Federal, opera el FOLIO ELECTRONICO, es decir, de los
libros se pasaron al Folio Real y de éste al Folio Electrénico, se sigue respetando el
Folio Real (carpeta de cartén), pero todas las operaciones subsecuentes de la finca se
capturan por el sistema electrénico, se digitalizaran dando origen al Folio Electrénico.

El registro Ptiblico de la Propiedad y de] Comercio del Distrito Federal, cuenta

con un sistema de computo ampliamente avanzado; gracias al Licenciado Sergio
Sandoval Herndndez, quién fue el que implant6 el Folio Electronico.
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CONCLUSIONES

I.- El Registro Publico de la Propiedad, nacié debido a la existencia de
clandestinidad en los gravimenes de los inmueble, ya que esto creaba gran
incertidumbre y desconfianza sobre la verdadera situacidn de dichos inmuebles; fue asi
como se origind la necesidad de darle publicidad a tode el tréfico juridico
inmobiliario, logrando la seguridad juridica en toda la sociedad.

Por lo tanto el Registro Publico, tiene la obligacién de permitir a todos los
particulares en general que lo deseen, enterarse de todo lo que conste en los archivos

de la Oficina y tomar las notas o apuntes que necesiten.

II.- Es decir que el Registro Pablico de la Propiedad en una Institucion
dependiente del Estado (Poder Ejecutivo), encargada de prestar un servicio piiblico
consistente en proporcionar publicidad a los actos juridicos a través de la mscripcién,
en los cuales se adquiere, transmite, modifica, grava o extingue el dominio, la posesién
v los demas derechos reales, asi como la existencia y constitucién de personas morales
(Sociedades).

Por lo tanto el fin de la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad es
otorgar seguridad juridica a los otorgantes del acto de que sus derechos no serdn
violados en ninguna forma y por ninguna persona, esta seguridad la logra por medio
de la publicidad que da al acto escrito, pues basta que cualquier persona acuda a la
Institucidn en busca de cualquier dato sobre algiin mmueble para que conozca sobre
éste lo que necesite. Dado lo anterior es indispensable que el Registro cuente con un
sistema actualizado como es el Folio Real, consistente en tener todo el historial de 1a
finca en una sola carpeta, desde su inscripcidn primaria, asi las subsecuentes.
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Es decir que Ia realizacién de los actos juridicos relativos al patrimonio de los
habitantes de cualquier ciudad o pais, asi como la integracién de personas morales en
los términos de Ia legislacién civil, requiere de una publicidad adecuada, para surtir sus
efectos juridicos frente a terceros, a fin de otorgar la debida certeza y seguridad
juridica, tanto a los titulos a respetar los derechos generados por éstos.

Que el Registro Piblico de la Propiedad, por la importante funcién registral
encomendada requiere de un desempefio eficiente, profesional y respetable por parte
de los servidores publicos que lo integran, a tal efecto es necesario contar con un
sistema adecuado la incorporacion, perfeccionamiento y permanencia en el servicio

registral

Podemos concluir en que los dos principales objetivos del Registro Péblico

son;

I.- Otorgar la publicidad registral deseada, contra terceros, y

2.- Otorgar la seguridad juridica de los derechos inscritos.

.- Los registros que de una forma u otra tienen relacién con el Registro
Pablico de la Propiedad son el Registro Civil y el Registro Ptiblico de Comercio; como
ya lo habiamos comentado el Registro Civil tiene como fin conocer el estado civil de
las personas desde su nacimiento hasta su muerte; es decir se da una enumeracién o
catalogalizacién de personas, constando con el acta de Registro Civil ¢l estado
individual que guarda cada persona, esta regulado por el Codigo Civil para el Estado

de Guanajuato.
Por lo que respecta al Registro Pliblico de Comercio, es mediante esta institucion

a través de la cual el Estado hace piblicos los actos y los hechos juridicos mismos que

realizados por empresas mercantiles o los que se relacionen con las mismas, requieren
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de este requisito para surtir efectos contra terceros. A este lo regula los articulos 10 al
21 del Codigo de Comercio vigente, toda vez que es materia federal, asi como el
Reglamento del Registro Publico de Comercio.

IV.- En sintesis diremos cual es el objeto de los Sistemas Registrales:

1.- Sistema Sustantivo.- El acto se crea con la inmatriculacion, sin ella el acto no
existe.

2.- Sistema Declarativo.- El acto existe con o sin registro. Sin registro tiene

valides y surte efectos tinicamente entre las partes, pero no frente a terceros.

3.- Sistema Constitutivo,- El acto existe con o sin registro; pero ho surte efectos

para nadie, ni es valide sino hasta su inscripcién en el Registro Pablico.

V.- Consideramos que los Principios Registrales son las bases necesarias que nos
guian al estudio de todo lo concerniente al Registra, es decir, cada principio es una
regla a seguir para el estudio del Registro, son una fuente supletoria puesto que tanto
en la doctrina como en la legislacién, hacen referencia a una serie de principios que
gobiernan al procedimiento registral, aunque su fuente directa e inmediata, la

encontramos en la ley.

VI.- Respecto al Folio Real, consideramos que es la solucién inmediata al
problema de la desorganizacion en los Registros Piblicos, principalmente el de nuestra
ciudad ya que es el que nos preocupa y al cual asistimos. Las ventajas que nos ofrece
son imnumerables, ya que el poder tener todo el historial de la finca en una sola carpeta
desde su inscripcién primaria y su referente tracto-sucesivo; hardn perder mucho
menos tiempo a los usuarios de este servicio, ya que con el sistema que cuenta por
ahora, es mucho muy tardado, complicado y entorpece el trabajo de quiénes necesitan

de el servicio de esta Institucién.



Nuestro actual Registro Publico de la Propiedad y de Comercio; atraviesa por
serios problemas ya que como hemos comentado anteriormente el sistema que lievan
es ya desde hace mucho tiempo, y debido al crecimiento de la poblacic’)n"y ala
necesidad de inscripcion registral que cada vez va en aumento, mnadecuado, pues
necesita de la actualizacién del sistema pero una actualizacidén geperal, para que asi

puedan prestar un servicio mas rapido y eficiente.

Las ventajas que nos offece el nuevo sisterna serian de gran ayuda tanto para el
personal, como para los usuarios de este servicio, ya que reduciria el trabajo existente
al tener en una sola carpeta todo el historial de una finca y asi no repetir esta historia
en subsecuentes inscripciones, y al mismo tiempo facilitaria la consulta al publico que
bajo un sblo expediente enconfrarfan todos los movimientos y actos juridicos
registrables que afecten o se refieran a una unidad bésica; bajar los costos en los gastos
operativos de los registros, en razén de la disminucién del trabajo; ayudaria al equipo
de computo en cuanto a poder procesar mayor cantidad de mformacion, ya que todo
se encuentra en un mismo nOmero de folio; consideramos este sistema como una

solucién al problema de la desorganizacion en los Registros Ptblicos.

El Programa denominado “PROGRAMA DE DIGNIFICACION DE LOS
REGISTROS PUBLICOS EN EL ESTADO?, nos da la solucién al gran problema
que padecen nuestros Registros; ya que con la intromisién de un sistema de cémputo
agilizaria el proceso de inscripcién, al hablar del sistema computacional no es
suficiente una computadora sino un equipo de computadoras, las que estaran bajo el

control de personas capacitadas y posteriormente porque no al servicio del publico.

La encuadernacion de apéndices, porque a la fecha hay muchos sin encuadernar,
y esto nos ocasiona problemas al no poder consultar los mismos, por no estar
encuadernados ya que no tiene personal suficiente para el desempefio de sus funciones.
La expedicion de Certificados de Libertad de Gravamenes, seria mas rapida, en los que

podamos tener la informacion requerida. Son uma serie de novedades que nos
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facilitaria, a la vez tanto al publico la informacion requerida y al personal de Registro
el trabajo.

VIL~ Por Decreto Nimero 219 se comunicd, las modificaciones que se les
hicieron a los articulos 2493, 2494, 2493, 2505, 2508, 2513, 2516 y 2520 del Codigo
Civil para el Estado de Guanajuato, como podemos ver todos corresponden al capitulo
del Registro Publico; donde podemos darnos cuenta que se habla de folio real como
sistema, estc quiere decir que pretende establecerse el mismo en nuestros Registros,
actuaimente al presentar algtn tftulo, testimonio o escritura para su inscripcion, ya se
les da un nimero de folio distinto pero afin falta lo mds importante que ya hemos

comentado anteriormente, que consiste en la carpeta individual para cada finca.

VIIL- Independientemente de lo antes comentado, consideramos que para
mejorar el servicio del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, en el Estado

de Guanajuato, es necesario tomar en cuenta lo siguiente:

1.- Modernizacién y computarizacion del Registro Pablico, hasta donde su

funcién v sus necesidades lo requieran.

2.- Profesionalidad de los servidores del Registro, es decir, personal capacitado
y remunerado. La preparacion técnica y profesional asi como la satisfaccion de sus

necesidades erradicarfa viejas practicas.

Por otro lado, de existir computadora en el Registro, obvio, en un avance en la
técnica registral que debe emplearse y un mayor conocimiento de quién la aplica, por
eso la capacitacién al personai, serfa mucho més especializada y por ende mucho mds

costosa.
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3.- La construccién de locales, para establecimientos de las oficinas del
Registro, en lugates dignos, adecuados y decentes para la prestacion de este servicio
piblico.

4.- Una calificacion plena, es decir que todos los actos registrables, tengan un

real y justo apego a las leyes y al reglamento del Registro Piiblico en Guanajuato,

IX.- Como en todo cambio, siempre habrd algunos problemas y éste no es la
excepcion, ya que al implementar el sistema de folio real en puestro estado, la
transicion de libros a dichos folios podrian conllevar a muchos problemas, como por
gjemplo: La duplicidad de folios, la falta de datos o registros que pudieran afectar a la
unidad bdsica registral, asimismo la omision de asentar gravamenes en los folios, etc.;
Podria llevarnos a crear un verdadero conflicto a los usuarios del Registro Pdblico; Lo
ideal seria que las personas encargadas de dicha transicidn lo hagan concientes de la
importancia que esto implica, ya que cualquier ervor que se presente (lo mds probable
es que fuera un error humano), no guardarfa una concordancia entre la realidad y los
datos registrales del documento en este caso ¢l Folio Real, pues ne deberia existir otra
clase de error, va que lo asentado en los libros no va a cambiar al ser transerito al
Folio Real.

87



BIBLIOGRAFIA

CARRAL Y DE TERESA, Luis. “Derecho Notarial v Derecho Registral.” 9a. Ed.
Meéxico, Ed. Porrda, 1986, 986, 266 p.

COLIN SANCHEZ, Guillermo. “Procedimientos Registrales de la Propiedad.” 3a. Ed.
México, Ed. Porria. 1985, 426 p.

DE PINA VARA, Rafael “Diccionario de Derecho.” 2a. Ed. México, Ed. Porria,
1985. 42 p.

FRAGA, Gabino. “Derecho Administrativo.” 27ma edicién, México, Editorial Porriia.
1988. 506 p.

FLORIS MARGADANT, Guillermo. “Derecho Privado Romano.” México. Ed.
Esfinge. 1964. 70 p.

GARCIA MAYNES, Eduardo. “Introduccién al Estudio del Derecho.” 37ma. Ed.
México. Ed. Porria. 1985, 444 p.

PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. “Derecho Registral.” México.
Ed. Porrda. 1990. 172 p.

PRECIADO HERNANDEZ, Rafael. “Lecciones de Filosofia del Derecho.” 4a Ed.
México, Ed. Porrda 1980, 119 p.

SANCHEZ MEDAL, Ramon. “De los Contratos Civiles”, 9a, Ed. México. Ed.
Porraa. 1988. 608 p.



OTRAS FUENTES

CARRAL Y DE TERESA, Luis. Primera Conferencia.- Los Principios Registrales.
Revista de Derecho Notarial Mexicano. Afio v, n. 14, México. Sep. De 1961: 15-29,

CASTRO MARROQUIN, Martin. “La reorganizacién y unificacién del Registro
Piblico” “Revista de Derecho Notarial Mexicano.” Afio II, N, 5, México. Sep de
1958. 143-158.

LOPEZ LEGAZPI, Fortino. “La funcién del Notariado en la sociedad de hoy. La
actuacién del Notario y el ejercicio de la Abogacia. La funcién Notarial y el Registro.”
Revista del Derecho Notarial Mexicano. Afio XX, n, 67. México. Junio de 1977 33-
49,

MENDOZA MARTINEZ, Amalia. “La nulidad de los actos en el procedimiento
registral.” México. 1981, 167 p. Tesis (Licenciatura en Derecho) Universidad
Iberoamericana.

MORALES DIAS, Francisco de P. “Legitimacién en ¢l Derecho Notarial.” Memoria
de la Academia Mexicana de Derecho Notarial, A. C. “T™, I, México sin fecha 177-
185.

ORTEGA SOLIS, Adalberto. “El Notario, la propiedad y la seguridad juridica”.
Memoria de la Academia de Derecho Notarial, A. C., 1", II, Guadalajara, Jalisco,
México. Abril de 1984: 3-18.

VAZQUEZ ARREOLA, Nicolas. “La funciép y el funcionario. La Institucién.”
Revista de Derecho Notarial Mexicano. Afio VII n. 22, México. Sep de 1963 7-24.

LEGISLACION

Cédigo Civil para el Estado de Guanajuato. Editorial Porrtia 3a ed. México, 1992. 480
p.



Caédigo de Comercio, “Cap. II. Del Registro de Comercio.” 50a. Ed. México. 1988.
11-14.

Cédigo Civil para el Distrito Federal. 62a. Ed. México, 1993, 655 p.

Decrete Gubernative No. 22, del periddico oficial No. 103, 27 de Diciembre de 1983,

Diccionario de Derecho Notarial. Por el Lic. Francisco Javier Guiza Alday, Graffottec,
Celaya, Guapajuato, México. 1989, 422 p. Es una edicién de Ia Universidad Lasallista
Benavente.

Periédico Oficial No. 21, 13 de Marzo de 1981.

Reglamento del Registro Publico de 1a Propiedad del Estado de Guanajuato, Periddico
Oficial No. 102, 23 de Diciembre de 1971. Contiene reformas,

Reglamento del Registro Piiblico de la Propiedad del Distrito Federal.



