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Y ME HAN SOPORTADO COMO SOV,

¥ QUE HAN DEMOSTRADO QUE ME
GQUIEREN TANTO COMO YO LOS
QUIERC GRACIAS, POR SER COMO SON.

A Mi5 AMIGOS Y AMIGAS
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GRACIAS POR SER MIS AMICOS.
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INTRODUCCION

El Derecho en general ha tenido varias ramificaciones o divisiones para su
mayor atencién a las necesidades y transformaciones que ha sufrido la propia

sociedad.

Esto nos trae consigo que varias de las ramas del Derecho como la Civil.
Penal, etc., se dividieran y se diera lugar a otras nuevas ciencias juridicas para
poder satisfacer las necesidades de las personas y mantener el orden y el buen

servicio a la sociedad.

La necesidad de dar seguridad a las transmisiones que se hacian entre
particulares, dio consigo la evolucién de las leyes, primero de una forma
imperfecta, después como articulos de regiamentos y después de una forma mas

avanzada en leyes especiales o en una seccion del Cédigo Civil.

Asi es como surge la institucion de Derecho Registral, ante la necesidad de
dar publicidad a esos actos gue la requieren para ser efectivos ante las demas
personas y no se hiciera un desorden en las propiedades que las personas tenian

o adquirtan de buena fe.

La materia registral ha tenido varias etapas hasta llegar a la figura que hoy
conocemos, la primera es la forma rudimentaria de transmision de la propiedad
como la mancipatio. La segunda los registros fundamentario que se tenian de las
hipotecas o transmisiones que realizaban los particulares sobre sus bienes.
Después la tercera es el inicio del oficio de hipotecas, en la cual el Estado
controlaba el catastro y los tributos de las propiedades. La cuarta fue
proporcionar seguridad juridica y mayor agilidad a las transmisiones vy

gravamenes de los inmuebles. y ta quinta y dltima, la introduccion de la




modemidad al Registro Publico como lo es la cibemética para tener una mayor
agilidad en las inscripciones o cancelaciones relacionadas con gravamenes en

los bienes propiedad de las personas.

El Registro es una institucion en la cual se ha tratado de mantener en
orden los actos entre los particulares y publicitar la situacion juridica de los

inmuebles y muebles que son el patrimonio de las personas.

El Registro en sus inicios no tuvo fa importancia que en realidad deberia
haber tenido y se le encasillc como un mero tramite que no tenia gran
trascendencia en los particulares, pero al ver por los problemas en que podian
encontrarse los particulares fue cuando se empezé a dar esa importancia que
siempre se debid haber tenido el Registro, ya que esta institucion hace tener
confianza y seguridad ante los terceros de las propiedades que adquiere cada
particular.

El Registro siempre es y serd una institucién muy importante en la vida de
todo individuo, porque en el patrimonio de las personas no se juega ni tampoco se
duda, es de uno o no lo es, por eso mi interés en que esta institucidn sea

regulada con la importancia que tiene.

Con este trabajo se trata de hacer conciencia sobre la importancia y

evolucidn que ha tenido el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal
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EVOLUCION HISTORICA DEL DERECHO REGISTRAL

1.1 INSTITUCIONES ROMANAS

La publicidad registral como tal rio existid en Roma supuesto que
es una creacion germanica. Sin embargo, deben citarse tres instituciones que
pueden considerarse como antecedentes remotos: la “Mancipatio”, fa “in jure

cessio” y la “Traditio”.

En la “Mancipatio’, ya conocida antes de la Ley de las Doce Tablas,
el enajenante (*mancipio dans”) y el adquirente (‘mancipio accipiens’) se reunian
delante de cinco testigos y un “libripiens” o portabalanza. Era necesario que la
cosa de la cual se trataba de transferir la propiedad estuviera presente, a menos
gue fuese un inmueble, en cuyo caso tal condicidn no era exigida. Estas
formalidades encuentran su explicacion en el derecho primitivo y probablemente
los testigos representaban las cinco clases del pueblo, que estaba llamado a

consagrar la adquisicion.

La finalidad de la “Mancipatic” era un traspaso inmediato de la
propiedad, cuyo efecto no podia suspenderse por ningun término o condicion
puesto que las palabras pronunciadas por el adquirente aseguraban un derecho

actual y verdadero.

Mientras la mancipatic se realizaba entre particulares, 1a "in jure
cessic” exigia la presencia del Magistrado. El cedente y el adquirente
comparscian ‘in jure”, es decir, delante del tribunal del pretor de Roma y del
Presidente en las provincias. La cosa debia estar presente; siendo un mueble era
menester transportarle, aunque tratandose de inmuebles en la época clasica
probablemente bastara con llevar un fragmento del mismo. Si el adquirente
afirmaba ser propietario segin el derecho Civil y el cedente consentia en la

enajenacion, el magistrado Ia sancionaba y declaraba propietario al adquirente.
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La “in jure cessio” tenia por objeto transferir inmediatamente la
propiedad de |a cosa y era aplicable a la "res mancipi”, pero su uso parecia
menos frecuente que la mancipacion por exigir la presencia del magistrado. “Se
empleaba, mas que para otro fin, para la constitucion de ciertos derechos reales
a los cuales era imposible aplicar la mancipacion, tales como el usufructo, el uso

y las servidumbres prediaies urbanas”".

En el mas importante modo romano de adquirir, la “Traditio”, el
propietario entregaba una cosa con intencion de transferir la propiedad a una
persona que tenia la intencion de adquirirla. Sus elementos eran la intencion de

enajenar, de adquirir y la remision de la posesion.

Eil primer elemento consistia en la conformidad de las dos partes: el
“‘tradens” tenia la voluntad de ceder 1a propiedad y el “accipiens” de adquiriria,

acto denominado “justa causa traditionis”.

Pero en el Derecho Romano no era sdficiente la voluntad de las
partes para transferir la propiedad; se requeria también alguna sefal exterior o
remision de la posesion, de tal manera que el “tradens” debia entregar al
“accipiens” el elemento material de la tradicién. “Tratandose de dinero o alguna
cosa mueble, el “tradens” podia hacer entrega mano a mano. Si era un inmueble

debia conducir al lugar al “accipiens” o mostrarselo desde un fugar elevado”.

' Petit, Eugenio. “Tratado Elemental de Derecho Romano™. trad. Por Femindez Gonzilez. Juse,
Meéxico, 1989, p.p. 262 v sgts.
“Ibid.. p.p. 247 v sgts



1.2 DERECHO GERMANICO

Desde épocas muy primitivas los germanos distinguieron entre
pienes muebles e inmuebles, lo que no ocurrié en el Derecho Romano. £n lo que
se refiere a estos Ultimos, existia por un iado el acto traslativo de dominio y por
otro, el acto traslativo de propiedad. Surgieron dos formulas. la "Gewere” y la

“Auflassung”.

a)'Gewere” o solemnidad ante el “thinx”.- Era una forma solemne de
transmisién de inmuebles. Se llevaba a cabo ante la asamblea popular o el
consejo comunal (“thinx”) y requeria tanto la entrega al adquirente como la

desposesion o abandono del dueno anterior.

b) “Auflassung’.- Podia ser judicial o extrajudicial. La primera, al
igual que la “in jure cessio” romana, era un juicio simulado en el que el adquirente
demandaba al enajenante la entrega de la cosa, con lo cual el Juez resolvia a

favor del actor y entregaba judicialmente la posesion.

La forma extra-judicial del “Auflassung” consistia en la inscripcion en
el libro judicial © municipal de la transmisién del bien inmueble, perfeccionandose
asi el contratc por ser el registro de cardcter constitutivo. Esto es,

“historicamente, un principio de registracién”’.

A pesar de la introduccion del Derecho Romano, las citadas
instituciones subsistieron a través del tiempo y en el siglo XVIl se restaura en

Prusia el antiguo sistema.

El sistema hipotecario del Codigo Civil aleman de 1896 y la
Ordenanza Inmobiliaria de 1897 se inspiran en el derecho tradicional germanico.

Ambos organizaron e Registro de la Propiedad Inmueble y extendieron el

* Carral v de Teresa, Luis. “Perecho Notarial v Derecho Registral”. México. 1989 pp. 2124 223
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principio de inscripcién para constituir hipotecas © deudas territoriales y para
adquirir por negocio juridico, casi todos los actos modificativos de Ia situacion

real de las fincas.

Por otra parte, la unificacién del derecho material surgida a fines del
siglo XIX, coadyuva a la generalizacion del derecho formal, o régimen de registro,
aunque sin llegar a borrar las diferencias regionales. Estas subsistieron al
amparo de las leyes de introduccién, especialmente en el modo de llevar los

libros del Registro.

Es preciso reconocer que las diferencias regionales actuales son
mas bien de forma que de fondo. “Algunas reglamentaciones han aceptado los
modelos prusianos, otras han conservado los antiguos libros. En ciertas
poblaciones el Registro compete a los jusces, en otras son oficinas
administrativas del Estado, de una corporacién o de una asociacidn publica, y en
ocasiones los libros estan a carge de varios empleados oficiales bajo la

presidencia de un Notario™.



=1

1.3 DEL FEUDALISMO AL CODIGO NAPOLEONICO

Todos los bienes inmuebles en la época medieval, con excepcion de
los “alodios”, estaban integrados a ia jerarquia feudal y por ende necesitaban la
intervencion del sefior o de sus oficiales. E! enajenante se desposeia y el

adquirente reconocia la investidura seficrial.

Al mismo tiempo que el feudalismo se resquebrajaba, la investidura
fue cayendo en desuso y se acudid a las tradiciones fingidas del derecho
romano, dentro de los antecedentes legislativos que se ocupan de otorgar
garantias a terceros de buena fe se encuentran los edictos de 1538 de Carlos Vy
de 1586 emitido por Felipe Ii, que prohibian “enajenar o gravar ninguna heredad,
sin el socorro de la pignoracion... con vistas a prevenir fraudes...”. En paginas

subsecuentes se tratard en detalle las instituciones registrales espaﬁolass.

En las regiones del norte de Francia, Flandes, Picardia y
Vermandois, la transmision, para ser oponible a terceros, debia ser acreditada
por un funcionario judicial y anotada en la secretaria del tribunal en un registro
cuya consulta era publica. Esta pignoracién tenia por objeto “purgar” al inmueble
de todos los derechos reales que no hubieran sido publicados con anterioridad.

En Metz, hasta el siglo XVIl. Se procedia a la publicacién de bandos.

El ministro francés Colbert quiso, con el edicto de 1673,
perfeccionar las tomas de posesion y las pignoraciones; pero el edicto debio ser
revocado por la oposicién tanto de la nobleza, que temia la publicidad de su

situacion hipotecaria, como del notariado, que deseaba perder su monopolio.

En visperas de ia Revolucion Francesa, salvo el régimen particular

de algunas costumbres, unicamente las donaciones eran publicadas. En las

* Pérez Femandez del castillo. Bernarde. “Apuntes para fa Historia del Registro Pablice de la
Propicdad™. México. 1980, p.p. 13 v sats
" Vid. Infra. | 4 “Las Leves Espaiiolas™
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regiones de “natissement’ las formalidades de “vest’ y “devest’ producian una
doble publicidad de los actos referentes a la propiedad territorial y a las

hipotecas, por medio de registros llevados en las escribanias.

Durante el proceso revolucionario la Ley del 9 Mesidor del ano Il
organiz6 la publicidad, aunque en forma defectuosa. Posteriormente, la Ley del
11 Brumario del afio VIl mantuvo la publicidad de las hipotecas y la robustecio
con un principic nuevo, el de especialidad, al tiempo que dio al régimen
hipotecario una solida base por la organizacion de la transcripcion de las
enajenaciones de bienes inmuebles. La sancion para la falta de publicidad era la
inponibilidad a los terceros de la transmision o de la constitucion del derecho

real.

Siendo Napoledn gobernante, el legislador francés establecio en
1804 el modo de la inscripcién de los privilegios e hipotecas. Las inscripciones se
efectuaban en la oficina de conservacion de hipotecas del distrito donde

estuvieran sitos los bienes sujetos al privilegio o hipoteca.

La inscripcion era el medio establecido por la ley para realizar el
principio de publicidad. La eficacia en consideracion de los terceros estaba
subordinada a la existencia de una inscripcion regular, tomada en tiempo Util y
debidamente renovada. “Por terceros se entendia no sclamente a los adquirentes
de inmuebles gravados y a los otros créditos hipotecarios o privilegios dei deudor

comun, sine también sus créditos simplemente quirografarios”s.

Es de sefalar que el legislador mexicano para el Distrito Federal de
1870, considerd en su parte expositiva algunos principios del Codigo

Napoleonico.




1.4. LAS LEYES ESPANOLAS

Uno de los antecedentes mas remotos de la legislacion espanola es
la peticion que hicieron las Cortes celebradas en Madrid en 1528 al rey Carlos V
de Alemania y | de Espafa, de que se diera publicidad a los censos que
gravitaban sobre los bienes muebles e inmuebles. Una vez aprobada, esta
disposicién se limité Gnicamente a los censos que se constituian como garantia
tanto sobre los bienes muebles como en inmuebles y fue recopilada en la Ley 2

de |la Novisima Recopilacion.

En 1539, a propuesta de las Cortes de Toledo, Carlos V ordend la
organizacion de un Registro de censos, tributos e imposiciones. Gomez de la
Serma’ sefala “que en esta ey aparecen las palabras “registro” y “registradores”
con el lugar, ! asiento y el funcionario. Asi también se comienza a usar la

palabra “hipoteca’ en los términos de la legislacion actualmente vigente”.

£n auto acordado entre Felipe 1l y el Consejo de Castilla de 1617 se
previno que en los titulos de registro de censos, los escribanos lomaran la razon
de todos los censos que se otorgaran desde el dia de la data del titulo. Entre
otras normas, se establecio que el instrumento exhibido en el oficio de hipotecas
era la primera copia que daba el escribanc. La toma de razén debia referir 1a data
o fecha del instrumento, tos nombres de los otorgantes, su vecindad, la calidad
del contrato, obligacién o fundacién, sefialando si era imposicion, venta, fianza,
vinculo u otro gravamen. El registro del instrumento de redencion de censo o

liberacion de hipoteca se escribia al margen con la nota respectiva.

Era obligatorio registrar los instrumentos en los seis dias siguientes
a la fecha de la escritura, si se otorgaba en la capital del partido. En los pueblos,

el término se ampliaba a un mes.

¢ Magallén Ibarra. Jorge Mario, “Instituciones de Dereche Crvil”™. Tomo TV, “Derechos Reales™.
Meéxico, 1990, p.p. 645 v sgts.
? Cit. Por Pércz Fernandez ded Castillo. op. Cit. P21



La Real Cédula y estas Instrucciones se conservaban en todas las
escribanias publicas y de ayuntamiento, a fin de que nadie alegara ignorancia de
sus disposiciones. Eran los jueces, la justicia ordinaria del pueblo, el corregidor ©

el alcalde mayor del partido quienes castigaban las contravenciones a laley.

Pero dade que las Instrucciones antes descritas no fueron aplicadas
correctamente, en 1816 el Consejo Real dicté una circular en la que se
encargaba a las cancillerias, audiencias reales, corregidores y alcaldes la puntual
observancia de la pragmatica sancion de 1768. Ya anteriormente, en 1774, 1784
y 1789, se dieron ordenes para prorrogar por uno y hasta dos anos, el término
sefialado para la presentacion y registro de escrituras en las contadurias u oficios

de hipotecas.

En el afio de 1861 se aprobd la Ley Hipotecaria espafhola como
estatuto especial e independiente det Cadige Civil. “El tegislador se inspiré en la
Ordenanza Hipotecaria de 1860 de Prusia, el Proyecto de Ley Inmobiliaria del

canton suizo de Ginebra y fa Ley Belga de 18517,

*Ibid.. p.p. 19 v sgts.



1.5. ANTECEDENTES DE LA LEGISLACION MEXICANA

1.5.1 La Colonia

Algunos autores suponen gue la institucion registral en nuestro pais,
aunque en forma embrionaria, data de fecha tan temprana como el
establecimiento virreinal. En realidad, 1as relaciones de dominacion, basadas en
el sefiorio de la tierra, impusieron la necesidad de ciertas provisiones reales para
asegurar, no los propios sefiorios, que eran inatacables por virtud de la merced
real, sino los censos, tributos, hipotecas y demas gravamenes sobre la tierra. A

las mismas causas cbedecid la institucion de los "oficios de hipotecas"s.

Por su interés histérico, sin embargo, merecen una mencién en el
presente estudio. El 31 de enero de 1768 se dictaron las “Instrucciones de los
Sefiores Fiscales de Hacienda para ejecutar las Disposiciones relativas al Oficio
de Hipotecas” en Espafia, mismas que se aplicaron en la Nueva Espafa con las
adaplaciones correspondientes. Entres otras disposiciones, se consignan |as
siguientes:

- Se creaba en calidad de vendibles y renunciables los oficios de
escribanos anctadores de hipotecas.

- Era obligacién de los escribanos anotadores y justicias receptoras
tener, en un libro o en muchos, los registros de cada uno de los pueblos en que
estuvieran situados los bienes raices hipotecados, en la misma forma que los
escribanos lo hacian con sus protocolos.

- El registro se efectuaba dentro de veinticuatro horas a partir de
que el escribano remitia el instrumento correspondiente, y dentro de tres dias si
el instrumento era antiguo o anterior a la publicacion de las instrucciones.

- La toma de razon se referia a la fecha del instrumertto, nombre del
escribanc o Juez receptor, de los otorgantes, su vecindad y calidad del contrato

{(imposicién, venta, fianza, vinculo u otro gravamen).
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- La redencion de censo o liberacion de la hipoteca o fianza se
registraba con una nota al margen o a continuacion del documento.
- Los libros de registros se guardaban en las casas de ayuntamiento

y, no habiéndolo, en las casas reales.

La falta de registro tenia como consecuencia que los documentos
no hicieran fe en juicio ni fuera de él, ni se entendian gravadas las fincas. Los
defectos viciaban la substanciacion del acto en cuanto a la persecucion de fas

hipotecas.

“Ppsteriormente, en 1788, se publicd la Real Ceédula sobre

anotaciones de hipotecas que complementaria las instrucciones de 1784"™.

° Romero Guevara, José Manuel. “Ft Caso del Registro Inmobihario de la Ciudad de Mexico™ en
“Temas Registrales™, Epoca 1. México, 1990.p. 12,
' pérez Fernandez del Castillo, op . cit_pp 5t v sgts



1.5.2. México Independiente

“La legislacion positiva espafioia, las Leyes de Indias y demas
decretos, provisiones y reales cédulas, vigentes durante ia Colonia, continuaron
aplicandose en México después de la consumacion de la independencia como lo
dispuso el reglamento Provisional Politico del Primer imperio Mexicano el 10 de

enero de 18221,

“Conforme al decreto expedido por Antonio Lopez de Santa Anna el
20 de octubre de 1853, los oficios de hipotecas se remataban por el Estado al
mejor postor, aunque trabajaban bajo la supervision de los ayuntamientos y se

ajustaban a un arancel oficial para el cobro de derechos™'?.

Una vez restaurada la Repuiblica tras la caida del Segunde Imperio,
tuvo comienzo la obra codificadora. El proyecto de Cadigo Civil del Distrito
Federal y Territorio de Baja California fue aprobado el 8 de diciembre de 1870 y
entrd en vigor el 1° de marzo de 1871. En la exposicion de motivos se expresa el

inicio formal de nuestro sistema registral.

"Este sistema, nuevo enteramente entre nosotros, ha sido adoptado
por fa comision a fin de hacer mas seguros los contratos y menos probable la
ocultacion de gravamenes y demas condiciones de los bienes inmuebles.
Probablemente requieren mayor desarrollo; pero la comision ha creido que
bastaba establecer las bases principaies, dejando a los regiamentos toda la parte

mecanica. ..

" la comisién ha tenido en todo él (el Libro Tercero) un
pensamiento dominante: facilitar el cumplimiento de fos contratos: Por ese motivo
ha entrado en pormenores que tal vez pareceran innecesarios; pere gue prueban

cuanto ha sido el empefio con que se ha procurado el bien. Las graves

" Ibid.. p.p. 65.
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innovaciones relativas a hipotecas, o concursos, a sociedad conyugal,
arrendamientos y a censos, manifiestan el deseo que la comision ha tenido de

mejorar los sistemas actuales..”'*.

Es en el Titulo Vigésimo Tercero del Libro Tercero del citado
Codigo, donde por primera vez se institucionaliza el Registro Publico de la
Propiedad. £l Reglamento respectivo fue expedido por el Ministerio de Justicia e

Instruccion Pablica el 28 de febrero de 1871.

Dicho titulo contenia cuatro capitulos: el primero de disposiciones
generales y los cuatro restantes destinados a la normatividad relacionada con los
titutos sujetos a registro, del modo de hacer el registro, asi como de la axtincion
de las inscripciones. Dentro de las reglas correspondientes se disponia que en
toda poblacién donde hubiere tribunal de primera instancia, se estableceria un

oficio denominade Registro Pdblica comipuesto de cuatro secciones:

1.- Registro de titulos traslativos de dominio de los inmuebles o de

los derechos reales, diversos de ta hipoteca, impuestos sobre aquéllos.
2.- Registro de hipotecas
3.- Registro de arrendamientos
4 - Registro de sentencias
La seccién de hipotecas se regia por lo dispuesto en el Capitulo
Cuarto, Titulo Octavo, y el registro se hacia en el oficio a que correspondian por

su ubicacion los bienes de que se tratara. Si los bienes estaban situados en

distintas demarcaciones, el registro se hacia en todas ellas.

I Sanchez Medal. Ramon. “De los Contratos Civiles™. Méxica. 1984, p p. 470
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Ninguna inscripcion podia efectuarse si no constaba que quien la
pretendia era duefio de los bienes o tenia derecho para exigir el registro, ademas
de que sdio podian inscribirse los titulos que constaban de escrituras publicas y
las sentencias y providencias judiciales certificadas legaimente. Los actos y
contratos no producian efectc contra terceros, sino se hallaban inscritos en el
oficio respectivo. La inscripcion no era necesaria cuando el interés pecuniario no

superaba los quinientos pesos.
Eran titulos sujetos a inscripcion:
- Todos los contratos y actos entre vivos que transmitian o
modificaban 1a propiedad, la posesion o el goce de bienes
inmuebtes o de derechos reates.

- Los arrendamientos mayores de seis afos.

- Los testamentos que transfieran la propiedad de bienes inmuebles

o derechos reales, después de la muerte del testador.

- Los titulos en que se constituian usufructo, uso, habitacién,
servidumbre, concesiones de minas, canteras, criadergs de

sustancias minerales u ofras semejantes.

- Las capitulaciones matrimoniales y las que constituian dote,

cuando se involucraba |la propiedad de bienes raices.

- Las sentencias que causaran ejecutoria referentes a bienes

inmuebles o derechos reales sobre los mismos.

** Rojina Villegas. Rafacl. “Derecho Civil Mexicano™, Tomo 11, México. 1981 p.p. 739+ 760
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- F! nombramiento de representantes de un ausente y (as

sentencias que declaraban ausencia y presuncion de muerte.

- Las sentencias que decretaban la separacion de bienes por

divorcio necesario.

- Las sentencias en que se decretara la restitucion “in integrum”.

- Las sentencias en que se declarara quiebra.

El registro debia contener:

A) Los nombres, edades, domicilios y profesiones de los
contratantes; las personas morales se designaban por el nombre oficial y las

compafiias por su razén social;

B) La fecha y naturaleza de! acto, la autoridad o notario que lo

autorizara, el dia y la hora en que se presentara el titulo;

C) La especie y valor de los bienes o derechos que se
transmitian o modificaban, su ubicacioén exacta, asi como todas las circunstancias
relativas a réditos, gravamenes, rentas, pensiones y terminos que caracterizaran

al acto.

Los Contratos registrados dentro de los gquince dias contados a
partir de su fecha, producian efectos en relacion a terceros desde la fecha del
titulo respectivo. Aquéllos registradas fuera del plazo antedicho s6lo producian su

efecto desde ia fecha de la inscripcion.
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Se extinguian las inscripciones en cuanto a tercero por cancelacion
o por el registro de la transmision del dominio o derecho real inscrito a otra

persona. £ra total cancelacion:

1.- Cuando se extinguia por completo el inmueble, objeto de la

inscripcion.

2.- Cuando se extinguia por completo el derecho inscrito.

3.- Cuando se declaraba la nulidad del titulo en cuya virtud se habia

hecho ta inscripcion.

4 .- Cuando se declaraba la nulidad de la inscripcion por falta de

alguno de sus requisitos esenciales.

La cancelacion parcial cabia cuando se reducia el inmueble o el

derecho inscrito a favor del duefio de la finca.

Aungue el Codigo Civii de 1884 abrogd el de 1870 y rigid
practicamente en todo el pais, introdujo reformas de escasa significacion, ademas
de que no se llegd a expedir un nuevo Reglamento del Registro Publico. Entre las
novedades se estableci® que debian registrarse las sentencias ¢ autos en que se
ordenara la fijacién de una cédula hipotecaria, un embargo, un secuestro, una
intervencién o una expropiacion. También podia pedirse y ordenarse la
cancelacion total de las inscripciones cuando fuera vendide judicialmente el
inmueble que reportara un gravamen y cuando, tratandose de una cédula
hipotecaria o de un embargo, hubieran transcurrido tres afios desde la fecha de

la inscripcion™.

" thid., p.p. 760 v sgts. Cfr. Magallon Ibarra, op. cit. pp 638 v sgts
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1.5.3. El sistema de 1979,

Los dos principales sistemas registrales mexicanos, el primero
desde 1871 hasta 1979, y el segundo a partir de ese mismo afio a la fecha, han
seguido 10s lineamientos generales de la legislacion esparnola en el sentido de
que ambos adoptaron el efecto “declarative” de la inscripcion registral. En la
dependencia de esta institucidn de la autoridad administrativa y no de los
tribunales judiciales, nuestro sistema sigue al francés, aunque como et germanico

protege al tercero adquirente de buena fe.

De conformidad con la legislacion vigente, existen los siguientes Registros

Publicos:

“1.- Registro Publico de la Propiedad Federal.

2.- Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de fos Estados.

3.- Registro Agrario Nacional.

4.- Registro del Plan Director para el Desarrolio Urbano del Distrito
Federal

5.- Registro Piblico de la Propiedad y det Comercio del Distrito

Federal"*”

Tema del presente estudio, en el mes de enero de 15973 se

reformaron todos los articulos relativos al Registro Publico de la Propiedad en el
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Caédigo Civil dei Distrito Federal y se sustituyd nuestro sistema a base de |ibros
seriados, secciones y asientos registrales, por un sistema de folios dispersos u
hojas sueltas: folio real de inmuebles, folio real de muebles y folic de personas
morates. Este cambio radical tuvo como sustento las reformas al Codigo del 18
de enero de 1952, que nunca fueron puestas en vigor. “En paralelo se inicio el
uso de computadoras que abarco parciaimente la administracion de los folios

registrables™"®.

El Reglamento de 1979 fue abrogado y sustituido por el det 16 de
abril de 1980, y posteriormente por el actual del 20 de julio de 1988. Aunque en
capitulos siguientes se analizaran los puntos mas importantes tanto del Cédigo

Civil como del Reglamento, cabe adelantar aigunas generalidades.

E| nuevo sistema sigue apegado a los mismos principios. pero ahora
con algunas caracteristicas derivadas del sistema francés. El Registro no esta
confiado a los tribunales judiciales, continla siendo una dependencia
administrativa. Subsiste la separacion y la falta de correspondencia entre el

Registro y el Catastro.

Aungue se adopte el nombre de “folio real”, propio de los sistemas
germanico y australiano, que atribuyen a la inscripcion registral efectos
sustantivos o constitutivos, en México sélo tiene efectos declarativos. “La razdn
es que los derechos reales, nacen se trasmiten, se modifican y se extinguen
entre las partes y aun en beneficio de terceros, en base a los acuerdos
extrarregistrales  Los documentos gue no se registren no producen efectos en
perjuicio de tercero, pero son plenamente eficaces entre 1as partes y en beneficic

de terceros’'”.

“ Nicto Araiz. Héctor. “La Inseripeion de las Luimitaciones a la Propiedad en el Registro Publico ™ en
“Memoria del V1 Congreso Nacional de Berecho Registral”. Guanagnato. 1984 pp 97 v 9%

" ~Hacia el siglo XXI". pub Del Registro Pablico de la Propiedad v de Comercio. Mexico. 1994
pp 2yvi3

" Sanchez Medal. ap cit . pp 471 v 472
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Ef Codigo Civil vigente ubica la materia del Registro Publico dentro
del Titulo Segundo de su Libro Cuarto, relativo a las Obligaciones. Divide su

contenido en cinco capitulos:

|.- De su organizacion.

il- Disposiciones comunes de los documentos registrables,
incluyendo en ello la materia de la prelacion; de quiénes pueden solicitar el
registro y de la calificacion registral;, de |a rectificacion y extincion de los asientos.

i1l - Del registro de la propiedad inmueble y de los titulos inscribibles
y anotables, de los efectos de las anotaciones; de la inmatriculacion y del sistema
registral.

IV - Del Registro de operaciones sobre bienes muebles.

V.- De las personas morales.



CAPITULO 2

NATURALEZA JURIDICA DEL REGISTRO PUBLICO.
2.1. CONCEPTO DE REGISTRO PUBLICO
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3
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NATURALEZA JURIDICA DEL REGISTRO PUBLICO

2.1. CONCEPTO DE REGISTRO PUBLICO.

Previamente a su interpretacion técnico-juridica, debe tomarse en

consideracion el significado literal de algunos términos registrales.

REGISTRAR - “Anotar, sefalar. Transcribir 0 extractar en los libros
de un registro plblico las resoluciones de la autoridad o los actos juridicos de 10s

particulares”'®.

REGISTRO.- “Librc, a manera de Indice. donde se apuntan

datos™'®.

INSCRIPCION.- “Anotacion o asiento del gran libro de la deuda
publica. Documento o titulo que expide el Estado™. “Toma de razon de algin

registro, de documentos o declaraciones™'.

En términos juridicos se distinguen tres acepciones de la palabra
“registro”: primero, como la nota, asiento o inscripcidn que se apunta en el folio
respectivo, como el mismo folio donde se hace la anotacién o asiento: o bien

como el centro u oficing en que se anotan los asientos y se levan dichos folios.

Tomandeo el vocabio en el dltimo sentido y en forma genérica. el
Registro Publico es un organismo administrativo ideado para garantizar la
seguridad de los derechos adquiridos, es decir, de los derechos subjetivos y del

obrar juridico. “El Estado organiza una actividad destinada a dar publicidad a las

" L EXIPEDIA. Tome 11, ¢t AL Ohio. Y90, p 98D

" Ibid.. p. 980,

*DICCIONARIO LEXICO HISPANCG. Tomo 1. Al México. 1983, p 817
I DICCIONARIOQ ENCICLOPEDICO OCEANG. ¢ AL, Bogota, 1990, sp
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constituciones y transformaciones de ciertas situaciones juridicas, que ya de

manera especifica pueden referirse a bienes inmuebles, bienes muebles ¢ actos

de comercio”*.

En sentido estricto, “el Registro Publico es una institucion gue tiene
como principal funcidn la de dar publicidad y seguridad juridica a la propiedad y a
todos los derechos reales en que recae’™™. “En un principio tuvo una finalidad
meramente administrativa sin propasito de publicidad. La necesidad de esta
ultima quedd manifiesta cuando la clandestinidad de las cargas y de los
gravamenes gue recaian sobre los inmuebles fue tal, que se hacia imposible

conocer la verdadera situacion de éstos™*

Para Borja Sorano®™ el Registro PUblico de la Propiedad es una
institucidn que se ha estabiecido respondiendo a la necesidad de que guienes
traten de adquiric el domimo u otro derecho real sobre un inmueble, puedan
enterarse de su estado juridico; esto es, que puedan saber quién s el propietario

y qué derechos reales pesan sobre el bien.

El Reglamento del Registro PUblico de la Propiedad del Distrito
Federal sefala que ésta es una institucion mediante la cual el Gobierno de la
Ciudad proporciona el servicio de dar publicidad a los actos juridicos que
conforme a la Ley, precisan de este requsito para surtir efectos ante terceros
{art. 1%). A ella esta encomendada el desempefio de la funcion registral, con
arreglo a las prevenciones del Codigo Civil para el Distrito Federal en materia

Comun y para toda la Republica en materia Federal (art. 2°).

£l Registro Publico de la Propiedad es, en suma, una institucion

adminisirativa establecida por el Estado, cuyas inscripciones tienen efectos

“* Sanchez Medal. Ramon. ~De los Contratos Civiles™. Ménico. 1989, p. 478,

“* Contreras Vergara. Juana. “Registracion de las Limitaciones de Derecho Publico al Derccho de
Propicdad”™ ¢n “Memona del V1 Congreso Nacional de Derecho Regtstral”. Guanajuato. 1984, p
210

T Carral v de Teresa. Luis. “Dereche Notaral v Derceho Registral ™ Mexico. (989 pp 2154 76
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declarativos para dar publicidad a la constitucion, transmision, medificaciéon o

extincion de los derechos reales sobre bienes inmuebles, principalmente.

~ Boga Soriano. Manuel “Los Sistemas de Registro Publico™. p. 12



2.2. LOS PRINCIPIOS REGISTRALES

Los principios registrales constituyen la base fundamental y |a sintesis de

ordenamiento juridico registral.

1.- Publicidad. Es el principio por excelencia. Es la razon de ser de
Registro, Consiste en permitir @l pdblico la consulta de las inscripciones que.
obren en los folios del Registro Publico y los documentos relacionados con |0s
mismo (articulo 3001 del Cadigo Civil det Distrito Federal)

2.- Inscripcién. Para que produzca efectos en perjuicio de tercero un
determinado acto de enajenacién, de gravamen o de limitacion al dominio sobre
derechos reales inmobiliarios, es indispensable la inscripcion de tal acto en el
Registra Publico (arts. 2919 y 3007 del Codigo Civil del Distrito Federal).

Comenta Sanchez Medal® gue se trata mas bien del principio de
oponibilidad, en e! sentido de que los efectos del acto juridico en cuestion no
pueden perjudicar a terceros, a menos que se haya registrado como un asunto

que atafie a la frustracion de los contratos y a la relatividad de los mismos.

3.- Especialidad. Consiste no solo en la necesidad de determinar y
concretar en la inscripcion registral los créditos garantizados y las fincas
gravadas cuando se trala de una hipoteca, sino también en la exigencia de que
en toda inscripcion sobre inmuebles, se especifiquen pormenorizadamente 1as
caracteristicas del inmueble objeto del derecho real (articulos 2912 y 3061 del
Cadigo Civil del Distrito Federal).

Por aplicacion de este principio, “en el asiento debe aparecer con

precision: 1a finca, que es la base juridica de la inscripcion, el derecho, que es el

TOp cit.p 349,
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contenido juridico y econémico de la misma, y. la persona que puede ejercer el

derecho, es decir, el titular®”

4.- Fe publica registral. “Da valor de prueba plena a las certificaciones y
constancias del Registro, con la condicion de que éstas sean exactas y respeten
el principio de continuidad o tracto sucesivo. Es diferente de la buena fe registral,
caracteristica que se exige al tercero adquirente a titulo oneroso para ser

protegido en su adquisicion, aun cuando después de la inscripcidn se declare
128

nulo el tituio del enajenante

La legitimacién que deriva de la fe publica registral radica en que, ante el
Registro, la persona que tiene inscrito a su favor un determinado derecho real

inmobiliario es quien puede transmitir o gravar ese derecho.

5.- Consentimiento. Para que el registro se realice, debe basarse la
inscripcion en el consentimiento de la parte perjudicada en su derecho; esto es,
en un acuerdo de voluntades entre el transferente (perjudicado} y el adguirente
{articulos 3030 v 3031 del Cadigo Civil deil Distrito Federal).

6.- Tracto sucesivo. Liamado también de tracto continuo, s un principio
de sucesién de ordenacion, por virtud del cual no puede un mismo derecho real
estar inscrito a la vez a favor de dos o mas personas., a menos que sean
coparticipes. Para hacer una inscripcion debe haber otra que le sirva de
antecedente y gque se cancele, a fin de que haya una cadena ininterrumpida de

inscripciones.

Este principio es consecuencia del sistema de folio real que exige un
registro concatenado, en el que el transferente de hoy es el adquirente de ayer y

el titular inscrito es el transferente de manana.

Carral_op cit. p.p. 244 245
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El tracto sucesive "se lleva a cabo en el folio reservado a cada finca,

concentrado en éste todos los asientos registrales, y solo tiene como excepcion
n29

la figura de la inmatriculacion

7.- Rogacion. Contenido en el articulo 3018 del Cadigo Civil del Distrito
Federal, indica que el registrador no puede registrar de oficio. Se requiere
peticién o instancia de la parte legitimamente interesada, del notario autorizante

o de la auloridad competente, judicial o administrativa.

8 - Prioridad o prelacion. Unicamente se concibe por la posibilidad de
que existan dos o més titulos contradictorios. La contradiccion puede ser de dos
tipos: por que se trate de dos derechos cuya coexistencia sea impasible, vgr., dos
ventas de una misma cosa ( caso de impenetrabilidad ¢ de preclusion registral); o
que se trate de derechos en los gue la coexistencia si es posible, como dos

hipotecas sobre una misma cosa, pero en orden diferente llamado “rango”.

La prioridad de preferencia a la inscripcion primera en tiempo, aquélla

cuyo documento inscribible se presento antes para su registro™.

9.- Legalidad o calificacién. Es la “funcion atribuida al personal del
registro para dictaminar, no soélo si los documentos son susceptibles de
inscribirse, sino también si el acto que contienen satisface los requisitos de forma
y de fondo exigidos por la Ley (articulos 3005, 3021, 3042 y 3043 del Cddigo civil
del Distrito Federal). Con esta calificacion, el registrador puede proceder a llevar
a cabo la inscripcion, suspenderla si el documento tiene defectos subsanables o

denegarla en caso de resultar insubsanable””'

™ Rojina Villegas. Rafacl. "Derecho Civil Mexicano™. Tomo TH. Moxica. 1981, p. 821
7 Caeral. op. cit. p. 246,

“lbid. pp 247 v 148

" Sanches Medal. op. L. p. 491



25

10.- Tercero registral. Al tenor del articulo 3009 dei Cadigo Civil del
Distrito Federal, el Registro protege los derechos adquiridos por terceros de
buena fe, aunque de la inscripcién surja la nulidad, excepto cuando la causa de
la misma resulte del propio registro. Esto no es aplicable a contratos gratuitos ni
a contratos que se ejecuten u otorguen violando la ley. De ello se deduce que las
consecuencias de la nulidad de los actos juridicos cuyos litulos han sido inscritos
en el Registro afectan a las partes, pero no al tercero de buena fe y a titulo

oNerQso.

La disposicion es valida para todos los derechos reales constituidos sobre
los bienes por aquél que en el Registro aparezca como propietario, a efecto de
gue tales derechos no se invaliden cuando son adquiridos por terceros.

“Se entiende por TERCEROS para los efectos del Registro, a todos
aquéllos que tengan constituidos o nscritos derechos reales, gravamenes o
embargos sobre los bienes o derechos que sean objeto de la inscripcion. Soto
dichos terceros podran invocar la falta de registro. cuando se les pretenda oponer
un acto, contrato, resolucion o documento que debiéndose registrar, no se hizo

asi, a efecto de que no les sea oponible ni los perjudique”™.

No es tercero el que ejecuta el acto o celebra el contrato sujeto a registro,
ni aqué! que conoce el acto o contrato aungue ne estuviere inscrito. “Tampoco 1o

es su heredero, representante y sucesor universal’™.

Abundando en el tema, por su importancia. se entiende por tercero
registral no simplemente a cualquier persona que no haya intervenido por si ¢ por
medio de representante en el acto juridico inscrito. que es el case de los
acreedores quirografarios, sino que, ademds de lo anterior, haya adquirido la
propiedad u otro derecho real sobre el bien inmueble materia de la inscripcion
Unicamente a esos terceros NO puede perjudicar el acto o titulo no inscrita. “El

acreedor quirografario sdlo tiene preferencia o un privilegio con respecio a

" Rojina Villegas op o, p. 822
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titulares de derechos reales o personales posteriores a la inscripcion del embargo
(art. 2993 fraccion 1X del Codigo Civil del Distrito Federal). pero no con respecto

a titulares anteriores, aungue todavia no estén inscritos™

¥ Bora Soriano. op cit. p.p. 121 13



2.3. EFECTOS DE LA INSCRIPCION

l.os efectos de la registracion varian segun el sistema gue se adopte por
las legislaciones. Sin embargo, la mayoria de ellas tienen como denominador
comun ef informar a toda persona que desee consultar el Regisfro Publico,
dejando a su disposicidn los libros con los asientos respectivos. Asimismo buscan
luchar contra la clandestinidad, ademas de servir como un medio privilegiado de

prueba.

Tratandose de declaraciones de voluntad, "la inscripcion se impone como
una condicion de eficacia que puede ser sustantiva, constitutiva o bien

simplemente declarativa, como ocurre en la legislacién mexicana”>®.

Técnicamente son tres ios sistemas seguidos por los distintos derechos
positivos para atribuir efectos a las inscripciones: sustantividad de ia inscripcion,

sustantividad relativa o funcional y adjetividad de 1a inscripcion.

a) “Sustantividad de la inscripcion - Se considera que el registro es
un elemento esencial para la existencia de los actos juridicos y derechos que
conforme a la ey deben de ser registrados. Esto es el sistema seguido por el
derecho aleman, en el que se formula ta regla de que todo derecho no inscrito en

el libro territorial, se reputa inexistente entre las partes y respecto de terceros.

b} Sustantividad relativa o funcional- Basado en el Codigo
Napolednico y de caracter eminentemente declarativo, tal sistema es adoptado
por et derecho mexicano. Para éste, el registro no es un elemento necesario para
la existencia del acto juridico. Los efectos de la inscripcion solo se refieren a los
terceros y no a !as partes, pues entretanto no se registre el acto o derecho, no es
oponible a dichos terceros. Entre las partes surte todos sus efectos el acte

juridico o ei derecho que se constituye, transmite o modifica.

Sanchez Modal. op cit. p. 496. Cfr. Borja Sonano. op cit.p 4
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¢) Adjetividad de a inscripcién.- El Regisiro tiene por objeto poner
en conocimiento de la colectividad los gravamenes o derechos reales que afecten
a los bienes inmuebles, asi como todos los actos juridicos que impliguen
enajenacion o transferencia de esos derechos. Los actos o derechos existen
independientemente del registro, de manera que éste no es un elemento esencial

para que surtan efectos entre las partes” ™.

EFECTOS DE LAS ANOTACIONES

En los términos del articulo 3008 del Codigo Civil del Distrito Federal. ia
inscripcién de los actos o contratos en el Registro Publico tiene efectos
declarativos. Los documentos que sean registrables y no se registren, no
produciran efectos en perjuicio de tercero; una vez inscritos, el Registro protege
los derechos adquiridos por tercero de buena fe y a titulo oneroso (articulos 3007
y 3009 del Codigo Civil del Distrito Federal).

Son seis las clases de inscripciones que pueden hacerse en los

folios del Registro:

1.- “Notas de presentacion.- Se inscriben al margen izquierdo del
folio y preparan o anuncian una inscripcién principal que se practicara
posteriormente. Tiene por objeto prevenir a los terceros de que esta en tramite

una inscripcion principal.

2.- Inscripciones principales.- Pueden ser inscripciones de dominio
0 de posesion y se asientan en la primera parte central del folio. Son las
inscripciones definitivas, por virtud de tas cuales ya se tiene registrado el derecho
de propiedad o el derecho reatl de que se trate. Las inscripciones de dominio o de
posesion se asientan en la primera parte central del folio real de inmuebtes (art.

24 del reglamento de! Registro Publico de la Propiedad) y las hipotecas.

¥ Roca Satre. cit. Por Carral. op cit. pp. 219y sgts
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gravamenes y demas limitaciones de dominio en la segunda parte central del
mismo folio (art. 25 det Reglamente del Registro Publico). En cuanto  a bienes
muebles o personas morales, s6lo se ocupa ia parte central del respectivo fotio
{art. 70 y 72 del Reglamento del Registro Publico y 3071 a 3074 del Codigo Civil
del Distrito Federal).

3.- Anotaciones preventivas- Su efecto principal es el de dar
prioridad al primero que hizo la anctacion, de un derecho ¢ carga sobre un bien.
Del mismo modo da preferencia para el cobro de un crédito hipotecario, sobre
cualquier ofro de fecha posterior a la anotacidon. El objeto de la anotacion
preventiva es el de lograr, en un primer caso, una inscripcién provisional mientras
se decide lo conducente, cuando una inscripcion haya sido denegada o
suspendida, y en los demas casos senalados en el Codigo Civil (art, 3043). La
inscripcion definitiva de un derecho que haya sido anotado previamente surte
sus efectos desde la fecha en que la anotacion los produjo {(art. 3017 del Cédigo
Civil del Distrito Federal).

4.- Cancelacicnes.- Son los asientos que se practican por
resolucion judicial o por voluntad de las partes (art. 3030 del Codigo Civil del
Distrito Federal) y tienen por objeto hacer constar directa y expresamente que se
extinguid y dejo de surtir sus efectos ofra inscripcion anterior. Este efecto
extintivo respecto a una determinada inscripcién principal de dominio o posesion,
o de otro derecho real, también se produce automaticamente, sin necesidad de
un asiento especial de cancelacion, por la sola transmisidn del dominio o
posesion por su titular inscrito a favor de otra persona {art. 3030 in fine, del
Cédigo Civil del Distrito Federal) Este efecto extintivo también se produce
automaticamente en relacién a la inscripcién preventiva, por el solo hecho de

convertirse en principal (art. 3043 del Codigo Civil del Distrito Federal).

" Rojina Villegas. op cit. pp %13 s sgts
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5- Asientos de rectificacion.- Se realizan cuando existe
discrepancia entre el titulo y la inscripcion, sea por un error material 0 por un
error de concepto {art. 3023 del Cadigo Civil del Distrito Federal). El concepto
rectificade surtira efectos desde la fecha de su rectificacion y sélo podra
efectuarse con el consentimiento de todos los interesados o por resolucion
judicial (articulos 3026 y 3027 del Codigo Civil det Distrito Federal).

6.- Inscripciones en folio auxiliares.- En eilas se incluyen las
capitulaciones matrimoniales, las referentes a sucesiones testamentarias o
intestamentarias y las sentencias de interdiccion, de quiebras o de concurso de

acreedores™.

" Sanchez Medal. op cit . pp. 492 vsgts Vid Idem Ropna Vitlegas. op cit pp 8234y 824
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2.4. LIMITACIONES REGISTRALES.

De conformidad con el articulo 27 Constitucional, parrafo primero. “La
propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio
nacional, corresponde originariamente a la Nacion, la cual ha tenido y tiene el
derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la
propiedad privada...” Segun el mismo articulo, parrafo tercero, ".. La Nacidn
tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las

modalidades que dicte el interés plblico...”

Dichos términos indican que, “contrariamente al tratamiento individuatista
otorgado a la propiedad en la antigledad, nuestra Constitucion vigente la
considera como un derecho sujeto a limitaciones por ser una realidad sociai en la

que el interés de la colectividad debe prevalecer sobre el particulaf’ss.

En ese sentido se expresa la Ley de Desarrofio Urbano del D.F. (art. 6):
“L.a determinacion de los usos y destinos de lierras, aguas y bosques es
inherente a la funcion social del derecho de propiedad, de acuerda con lo
previsto en el parrafo tercero del articulo 27 Constitucional, con la Ley General
de Asentamientos Humanos y con el Caodige Civi. Este Uitimo, en su articulo
830, sefiala que el propietario de una cosa puede gozar y disponer de elia con

las limitaciones y modatidades que fijen las leyes.

Las limitaciones que el Derecho Publico impone. derivan basicamente de
la autoridad federal estatal y municipai {federal y local, tratandose del D.F ). en
las ramas de Derecho Administrativo, Constitucional. Penal, Procesal, del
Trabajo, Agraric, Fiscal e Internacional Publico. No todos estos actos limitativas
tienen alcance o efecto registrales. “Aquélios que los tienen y que a continuacion

se especifican, pueden cancelar, modificar o limitar el derecho de propledad, ©
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bien hacer constar registralmente la existencia de cargas o gravamenes,

produciendo desde luegoe efectos contra terceros™™.

CANCELATORIOS

a) La expropiacion (art. 27 Constitucional. parrafo segundo} en caso de
ocupacion total de los derechos de dominio. Al inscribirse el decreto expropiatorio
en el Registro Publico de la Propiedad, se cancelara el asiento respectivo del

particular.

b) Cancelacion por adjudicacién de bienes del deudor en remate como
consecuencia de |laudos emitidos por tas Juntas de Conciliacion y Arbitraje (art.
968 de 1a L.ey Federal del Trabajo).

c)Cancelacidn por resoluciones de dotacion, restitucion de tierras o creacion
de nuevos centros de poblacion (arts. 212 y 219 de la Ley de la Reforma Agrana

y articulo 47 de la Ley General de Asentamientos Humanos).
MODIFICATORIOS
a) La expropiacion, al suscribirse una ocupacién parcial. Esto no repecute
en una cancelacidn del asiento principal, sino que unicamente modifica las

condiciones del mismo.

b) Los derechos de propiedad que son materia de declaraciones. La Ley

General de Asentamientos Humanos (arts. 44 y 45) obliga a que todos los actos,

* Nieto Araiz. Héctor, “La luscripcion de Ja Lumtaciones a la Propicdad cn ¢l Registro Pablico™. en
“Memoria del VE Congreso. .. op. cit . p.p. 66 v 67

" vid. Contreras Reves. Maxime, “Registracion de las Linntaciones de Derecho Pablico al Derecho
de Propicdad v de Bicnes de Domme Publico o Domamales™ v Contreras Vergara. Juana,
“Regstracton de las Limitaciones de Dergeho Publico al Derecho de Propiedad™. en “Memona,
op. cit.p. 175
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convenios y contratos relativos a la propiedad, contengan tas ¢lausulas relativas
a la utilizacién de areas y predios conforme a las declaratorias correspondientes.
Seran nulos los actos que contravengan las declaraciones de provisiones, usos,
reservas y destinos inscritas en el Registro Publico de la Propiedad, provenientes

de los Planes de Desarrollo Urbano Nacional, Estatal y Municipal.

¢) La inscripcion de fraccionamientos, subdivisiones, fusiones.
relotificaciones y apertura de calles {arts. 70 a 74 de la Ley de Desarrolo Urbano
del Distrito Federal).

d) La cesidn y donacion de areas al gobierno del D.F , por parte de duefio

de un fraccionamiento (art. 42, la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal).

LIMITATORIOS

a) La expropiacion, cuando la inscripcion se refiere a la ocupacion

temporal de los derechos de dominio.

b} La adquisicion del dominio de tierras por los extranjeros, con la
limitacion  sefalada en el primer parrafe de la fraccidon 1 articulo 27

Constitucional.

c) Las anotaciones preventivas solicitadas por las autoridades agrarias.
con motivo de los procedimientos de dotacion de tierras © creacion de nuevos

centros de poblacién (art. 275 Ley de la Reforma Agraria).

d) La adquisicién de terrenos por las sociedades mercantiles por acciones.
sujetas a los limites establecidos en la fraccién 1V del articulo 27 de la

Constitucion
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e} El cierre de registro, como consecuencia del cumplimiento de los autos
que conceden las suspensiones, provisional y definitiva, y de resoluciones en

materia de Amparo { art 3043, fraccion Vil del Codigo Civil).

f) El cierre de registro ordenado por la autoridad judicial como
consecuencia de un procedimiento donde el orden publico o el interés social

aparezcan afectados.
ACTOS QUE IMPONEN CARGAS O GRAVAMENES A LA PROPIEDAD

a) E! embargo practicado por los fiscos, federal y local, mientras no se
adjudiquen por remate. En este caso y los siguientes, el adquirente debera
reconocer expresamente dicho gravamen o carga; de no ser asi, no se inscribird

su derecho.

b) Embargos practicados por 1a Juntas de Conciliacion y Arbitraje, en tanto

no se adjudiquen los bienes por remate.

c) Las garantias exigidas por el Gobierno del Distrito Federal a las
Fraccionadores respecto de servicios y obras que quedaren por concluir con
motive de los fraccionamientos (art. 42 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal).

d) La limitacién para edificar en los terrenos situados a los largo de las

carreteras federal.



2.5. ACTOS INSCRIBIBLES

2.5.1. DE PROPIEDAD

En nuestro sistema registral no existe ta inscripcion abstracta de dominio ¥
de los demas derechos reales, ya que el objeto de la inscripcion no es tanto |a
relacion juridica en si misma, como el acto juridico que ta produce. Et Registro no
expresa directamente que tal finca o tal derecho pertenece a una persona
determinada, sino gue informa que una titularidad se ha producide en virtud de
algan acto o contrato. “Este acto o ese contrato es el unico que tiene acceso al

Registro Publico de la Propiedad™®.

"En términos generales, compete al Registro Publico de ta Propiedad del
Distrito Federal, todo lo relacionado con ia inscripcion de los titulos de dominio,
posesidn originaria y derechos reales inmuebles; fa constitucion del patrimonio
familiar: la nacionalizacién de bienes inmuebles; el decreto de expropiacion, Y.
los planes mencionados en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal®'
Asimismo, se inscriben algunas operaciones sobre bienes muebles y la

constitucion o disolucién de personas morales no mercantiles.

A Cossioy Corral. ot por Sanchez Medal. op p 497
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251.1. DOCUMENTOS CON ANTECEDENTES REGISTRALES

De acuerdo con el criterio anteriormente expuesto y con el principio de
tracto sucesivo, en nuestro sistema registral se inscriben sélo TITULOS, bajo un
punto de vista formal y un punto de vista material. Los primeros estan contenidos

en el art. 3005 del Codigo Civil del Distrito Federal:

|- Testimonios de escrituras o actas notariales u otros documentos

auténticos.

il.- Resoluciones y providencias judictales gue consten de manera

auténtica.

ill.- Documentos privados con la constancia de un notario, registrador,

corredor publico o juez competente.

Desde el punto de vista matenial o en razén de su contenido, se registran
los titulos mencionados en los articulos 3042, 3043, 3069 y 3G71 del mismo

Codigo.
ANOTACIONES PRINCIPALES (art. 3042):
i- Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesion originaria y
demas derechos reales sobre inmuebles.

t - La constitucion del patrimenio familiar,

1il.- Contratos de arrendamiento sobre bienes inmuebles por un periodo

mayor de seis afios y en los que haya anticipos de rentas por mas de tres arfos.

Y Nicto Araiz op cll. p. YR



ANOTACIONES PREVENTIVAS ( art. 3043).

I- Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la
constitucion, declaracidon, modificacion o extincion de cualquier derecho real
sobre aquellos.

Ii.- El mandamiento y el acta de embargo que se haya hecho efectivo en

bienes inmuebles del deudor.
Il - Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de contratos
preparatorios o para dar forma legal al acto ¢ contrato concertado, cuando tenga

por objeto inmuebles o derechos reales sobre los mismos.

V.- Las providencias judiciales que ordenen el secuestra o prohiban la

enajenacion de bienes inmuebies o derechos reales sobre eflos.

V.- Los titulos cuya inscripcidn haya sido denegada o suspendida.

Vi - Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con o establecido en el

articulo 2852.

VIl.- El decreto de expropiacién y de ocupacion temporal, y declaracion de

limitaciones de dominio de bienes inmuebles.

Vill.- Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la
suspencion provisional o definitiva, en relacion con bienes inscritos en el
Registro Publico.

BIENES MUEBLES {art. 3069)

|- Los contratos de compraventa de bienes muebles sujetos a condicidn

resolutoria a que se refiere |a fraccion || del articulo 2310
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Il.- Los contratos de compraventa de bienes muebles por los cuales el
vendedor se reserva la propiedad de los mismos, lo que se refiere el articulo

2312.

Il - Los contratos de prenda mencionados en el articulo 2859

PERSONAS MORALES (articulo 3C71).

Aunque no se lrata propiamente de actos de dominio, posesion o

derechos reales, en el Registro se inscribiréan:

|- Los instrumentos por los que se constituyan, reformen o disuelvan ias

sociedades y asociaciones civiles y sus estatutos.

i1 - Los instrumentos que contengan la protocolizacion de los estatutos de

asociaciones y sociedades extranjeras de caracter civil y de sus reformas.

Il - Las fundaciones y asociaciones de beneficencia privada.



2.51.2. DOCUMENTOS SIN ANTECEDENTES REGISTRALES.

El principio de tracto sucesivo o de tracto continuo, por virtud del cual
para hacer una inscripcion debe haber otra que le sirva de antecedente®, tiene
come excepcion los bienes inmuebles que por no estar inscritos antes en el

Registro PUblico, carecen de antecedentes registrales.

Subsiste la confusion de identificar dos tipos de inmuebles: aquélios que
carecen de todo antecedente registral y los que no han sido anotados en el “folio
real” que para cada finca establece el nuevo sistema registral. “Los bienes raices
que a partir de enero de 1979 hasta la fecha no hayan tenido una operacion
traslativa de propiedad o de otros derechos reales, continuaran sin anotacion,
perc sus respectivos asientos registrales seguiran anotados en los libros que en
el sistema anterior se inscribieron, en espera de alguna operacion futura de

traslacion de dominio o de otro derecho real"®.

Para poder incorporar un inmueble sin antecedentes al sistema registral,
es requisito previo que el Registro Publico emita un certificado que acredite que
el bien de que se trate no esta inscrito (articulo 3046 C.C.). Ef Director dispondra
de cinco dias habiles para iniciar la busqueda de los antecedentes y, si procede,
emitira el certificado de no inscripcién, sefialando que el inmueble carece de
antecedentes desde 1871 a la fecha de la expedicion del certificado, que no esta
afecto al régimen de propiedad comunal. que ne forma parte de los patrimonios
inmobiliarios de la Federacidn ni del Gobierno del Distrito Federal y el uso del
suelo autorizado (articulos 109 y 110 del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad).

2.5.1.3. INMATRICULACION DE INMUEBLES SIN ANTECEDENTES

“Vid Supra 2 2. “Los prnincipios registrales”
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La inscripcion de la propiedad ¢ de ta posesion de un inmueble en el
Registro Pulblico que carece de antecedentes registrales, se denomina
“INMATRICULACION. No es, sin embargo, la posesion aislada lo que se
inscribe, sino la situacion juridica derivada de una posesion en via de convertirse
en propiedad, a semejanza de |a ““accion publiciana” del Derecho Romano, en la
cual se consideraba al poseedor como propietario cuando aun se hallaba en

camino de convertirse en duefo por medio de la “usucapion”*.

La inmatriculacién podréd obtenerse mediante resolucion judicial o
administrativa, una vez cubierto el requisito de certificacion de no antecedentes

emitido por el Registro Publico,

RESOLUCION JUDICIAL (articulos 3047, 3048 y 3049).- Se obtiene por

las vias siguientes

a) Mediante informacion de dominio.- El que haya poseido bienes inmuebles por
el tiempo y las condiciones exigidas para prescribirlos y no tenga titulo de
propiedad, o éste sea defectuoso, podra ocurrir ante el Juez competente para
acreditar la prescripcién, rindiendo la informacion respectiva. El Juez declarara
que el poseedor se ha convertido en propietario y tal declaracion sera inscrita en

el Registro.

b} Mediante informacion posesoria.- Quien tenga una posesion de buena fe, apta
para prescribirla, de bienes inmuebies no inscritos en et Registro a favor de
persona alguna, aun antes de que transcurra el tiempo necesario para prescribir.
puede registrar su posesion mediante resotucion judicial que dicte el Juez

competente. E! efecto de la inscripcion serd tener |a posesion inscrita como apta

Sanchez Medal. op it p 475
“ind. p. 475
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para producir la prescripcion. al concluir el plazo de cinco arios, contadas a partir

de la fecha de inscripcion.

Cualquiera que se considere con derecho a los bienes cuya propiedad o
posesién se solicite inscribir por Pesolucion  judicial, podra hacerlo valer ante el
Juez competente. Intormado por el Juez, el Director del Registro debera
suspender la inscripcion. Si el opositor deja transcurrir seis meses SN promaver

el procedimiento de oposicion, éste quedara sin efecto

RESOLUCION ADMINISTRATIVA ( ARTICULOS 3046, 3050, 3051, 3052,
3053 Y 3054).- Correspondera resolverla al Director del registro en los casos

que a continuacion se exponen:

a) Mediante la inscripcion del decreto por el que se incorpora al dominio

federal o local un inmueble.

b) Mediante la inscripcion del decreto por el que se desincorpore del

dominio publico un inmueble o titulo expedido con base en ese decreto.

¢) Mediante la inscripcion de un titulo fehaciente y suficiente para adquirir
la propiedad de un inmueble, si se satisfacen los siguientes requisitos:
acreditar la propiedad fehacientemente; acreditar que el titulo tiene una
antigledad mayor de cinco afos anteriores a la fecha de su solicitud, o
exhibir los titulos de sus causantes con dicha antigledad: manifestar bajo
protesta de decir verdad si se estd poseyendo i predio o el nombre del
poseedor, y, acompafiar las constancias relativas al estado catastral y

predial del inmueble.

d) Mediante la inscnpcién de la propiedad de un inmueble adquindo por

prescripcién positiva.



e} Mediante |a inscripcicn de la posesidon de buena fe de un inmueble.

DISPOSICIONES COMUNES ({articulos 3055, 3056, 3057 y 3058 del
C.C.).- Quien haya obtenido judicial 0 administrativamente la inscripcion de la
posesion de un inmueble, podra ocurrir ante el Director del Registro para que
ordene la inscripcion de la propiedad adquirida por prescripcion positiva, si la
posesion es de buena fe y han transcurrido cinco afios. La inscripcion no podra
modificarse o cancelarse sino en wvirtud de mandato judicial contenido en
sentencia irrevocable dictada en juicio en que haya sido parte el Director del
Registro. No se efectuaran las inscripciones que violen los programas de

desarrolio urbano o las declaratorias de usos, destinos o reservas de predios.

Debe destacarse que la inmatriculacion de una finca por resolucién
judicial tiene lugar solamente cuando se trata de la posesién de un inmueble
convertida en propiedad por haberse consumado la usucapidn en curso. En
cambio, la resolucién administrativa del Registro Pablico incluye tanto los dos

mencionados casos de inmatriculacién judicial como la “incorporacion o}
“desincorporacion’ de un bien de dominio publico (articulo 3046, incisos a y b) y
también otros casos en fos que las facultades del Registro son mas amplias que

las de la autoridad judicial.

“La razdn de lo anterior radica en gue si se trata de un titulo que ampara la
propiedad de su titular sobre un determinado inmueble, es solo el Registro
Pablico y no la autoridad judicial quien analiza si ei titulo en cuestidon es

fehaciente y suficiente para adquirir la propiedad”®.

~ Magalion. op. cit . p.p 672 v sgts. Vid Idem. Sanchez Medal op . p 476



1

2.5.2. DE COMERCIO

El Registro Publico de Comercic es la institucion mediante la cuai, el
Estado proporciona el servicio de dar publicidad a los hechos y actos juridicos
realizados por empresas mercantiles o en relacion con ellas (articulos 1¢ del

Reglamento del Registro Publico de Comercio).

Los efectos de la inscripcion en el Registro Publico de Comercio se
resumen en el articulo 2° de la Ley General de Sociedades Mercantiles: Las
sociedades mercantiles inscritas en el Registro, tienen personalidad juridica
distinta de la de los socios y no podran ser declaradas nulas, salvo cuando

tengan un objetc ilicito.

Sin embargc, “como un paralelismo de la proteccién hacia terceros
brindada por el Registro de la Propiedad, las sociedades no inscritas en el
Registro de Comercio que se ostertan como tales frente a dichos terceros,
tendrén personalidad juridica y sus representantes responderan solidana e
ilimitadamente, sin perjuicio de la responsabilidad pena!, de todos los actos

juridicos que realicen” “®

Desde el punto de vista formal, son documentos inscribibles:

I.- Los testimonios de escrituras, actas notariales, polizas y otros

documentos autenticos.

Il- Las resoluciones y providencias |udiciales certificadas

legalimente

“ Soto Alvarez. Clemente. “Prontuario de Derccho Morcantil™. Mevico, 1987 pp 211 212
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.- Los documentos privados debidamente ratificados segun la ley

lo determine (articulo 29 det Registro Publico de Comercic).

En razén de su contenido o punto de vista materiai:

LIBRO PRIMERO

|.- Matricula de comerciantes individuales.

Il.- El programa de las sociedades anodnimas por Suscripcién

publica, sobre el proyecio de los estatutos.

Ill.- Constitucién, reformas, fusién, transformacion, disolucion vy

liquidacion de sociedades mercantiles.

V.- Nombramiento de personas que desempefen funciones

representativas dentro de las empresas.

V.- Poderes generales para actos de administracién y dominio y

para otorgar o suscribir titulos de créditos.

VI.- Bugues y aeronaves.

VIi.- Titulos acreditativos de propiedad industrial, asi como de fincas
incluidas en el haber de la empresa, previamente inscritas en el Registro Publico
de la Propiedad {articulo 31 dei Reglamento Publico de Comercio y 92 de Ia Ley

General de Sociedades Mercantiles).



LIBRO SEGUNDO

I - Emisidn de obligaciones.

Il - Hipotecas industriales.

Il - Hipotecas de buques o aeronaves.

IV.- Créditos de habilitacion y avio o refaccionarios.

V.- Fianzas y contrafianzas.

VI.- Contratos de comision mercanti.

VIl.- Los demas o contratos inscribibles que no estén destinados a

otro libro mercantil (articule 32 del Regiamento del Registro Publico de

Comercio}.

LIBRO TERCERO

|- Declaraciones de quiebra ¢ de ésta de suspencion de pagos.

Hl.- Embargos, sentencias y providencias judiciales (articulo 33 del

Regtamento det Registro Publico de Comercio).
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2.5.3. REQUISITOS DE VALIDEZ Y DE INSCRIPCION

El Cadigo Civil para el Distrito Federal, sefiala en su articulo 3007 que los
documentos gue sean registrables y no se registren. no producirdn efectos en
perjuicio de tercero. Esto significa que sblo tendra efectos entre guienes los

otorguen.

En este punto debe distinguirse la nulidad por inobservancia de las
formalidades, de la inoponibilidad por falta de registro. En el primer caso, el acto
juridico esté viciado y no surte efectos entre las partes ni en perjuicio de terceros.
Pero la falta de inscripcion en e! Registro de la Propiedad (o del Comercio) no

afecta la validez de los actos o derechos gue conforme a la ley deben registrarse.

Las formalidades de vaiidez siempre se refieren a un elemento formal en
los actos juridicos o contratos, asi como en la constilucion de ciertos derechos. y
permiten establecer una distincion entre actos consensuales y formales. Para los
primeros, basta que la voluntad se exprese en forma verbal 0 gue exista el
consentimiento tacite, para los actos formales, se requiere que la voluntad se
exprese siempre por escrito, en documento publico o privado, con una serie de
requisitos tales como indicar el lugar, fecha, identificacion de las partes, su

capacidad juridica, etc.

Ese elemento infiuye en la validez del acto juridico, cuya inobservancia
origina la nulidad relativa. La formalidad del registro, en cambio. parte del
supuesto de que se han cumplido ios requisitos de validez, de tal manera que el
registrador inscribe el tituio, pero debe cancelario cuando se declare nulo
{articulos 3010 y 3033 del C.C)

t os articulos 3010, 3032 y 3036 del mismo Codigo, precisan los alcances
de la inscripcion, en cuanto a que la misma no convalida los actos o contratos
que sean nulos con arreglo a ias leyes. No es funcién det Registro Publico de la

Propiedad, ni del de Comercio, convalidar actos nulos. "Evidentemente tales
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negocios juridicos podran ser impugnados conforme a las reglas de nulidad, lo

que traera consigo la cancelacion de la partida de registro correspondiente, al

presumir extinguido el derecho a gue dicho asiento se refiere”.

" Rojina Villegas. op cit . pp 799+ 804




48

26. IMPORTANCIA DEL DERECHO REGISTRAL INMOBILIARIO

En todo el pais, pero principaimente en el Distnto Federal por su
dimension territorial y la densidad de poblacién, existe la necesidad de planear
acciones que solucionen las carencias de la poblacidn urbana y garanticen las
condiciones minimas de bienestar social “Para lograr un control efectivo y
permanente de la propiedad inmueble que evite en forma definitiva las invasiones
de predios, los asentamientos irreguiares y el agotamiento de los suelos
reservados a usos forestales y agropecuarios, es imperiosa la rnecesidad de
integracion y actualizacion de la informacion relativa a los bienes inmuebles de

propiedad privada y de dominio pUblico™.

En la solucién de esta problematica, que implica abatir la carencia de
habitacion, zonas verdes y servicios publicos, el crecimiento de asentamientos
humanos, asi como evitar la ocupacion y uso indebido por los particulares de los
bienes que pertenecen al Estado, para las autoridades del Distrito Federal resulta
elemental saber cudl es el estado de la propiedad inmueble y de la reserva
territorial que le corresponde. A ese respecto, atendiendo a las caracteristicas
tanto por lo que se refiere a la publicidad como por su regulacion legal, el
Registro Plblico Inmobiliario tiene vital impbrtancia para la vida juridica, social,
econdmica y politica de la entidad. Su relevancia se manifiesta tomando en
cuenta que es el mejor camino para proporcionar una informacion fidedigna sobre

la propiedad inmueble.

“La intervencion de esta institucion es significativa también, dado que la
inscripcién  tanto del Plan Director de Desarrotlo como los que de el emanan,

facilita a las autoridades y a los particulares conocer el uso y destino que puede

* Sato Mora. Enrique. “La Comision del Progranta de Inventario de la Propiedad Inmucble del
Departamento del Distrito Federal, como Instrumento Regulador v de Control de Asentamienios
Humanos™ cn “Memoria. ", op. cit.. p.p. 326 v 327
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darse a un inmueble, y con elio encauzar racionalmente el desarrollo vy los

asentamientos urbanos futuros™®.

El Registro Publico de la Propiedad es custodio de informacion valiosa
para la planeacion por su estrecho contacto con la realidad inmobiliaria y el
volumen de tréfico le otorga una vision del fendmeno urbano de que carecen

otros entes gubernamentales.

Pero en el futuro debe avanzarse un paso mas. A la orientacion estatica
tradicional que ha tenido la institucion registral, “el legislador debe agregar una
intervencion mas profunda y directa del Registro en la elaboracién de los Planes
de Desarrollo, en las determinaciones del Gobierno de la Ciudad sobre los
destinos, usos y reservas de los predios del territorio, ademas de la
regularizacion de la tenencia de la tierra. Elio colaboraria a resolver el desorden
urbano que genera innumerables conflictos de toda indole, con sus nalurales

repercusiones en lo politico, lojuridico y o administrativo™.

* Nieto Araez. op. it pp Y0 v sats.



2.6.1. PROPIEDAD Y SEGURIDAD JURIDICA

Esencial para el estudio del Registro Publico de la Propiedad es un
somero analisis sobre el derecho de propiedad, columna vertebral que estructura

todo el sistema juridico al gue estan sujetos las cosas a los bienes.

Es herencia del Derechc Romano la concepcién de la propiedad como una
suma de facultades usar, disfrutar, abusar, poseer, disponer y vindicar. El
Codigo Civil Napolednico la define como el derecho de gozar y disponer de la
cosa de la manera mas absoluta, con lal de que no se haga de ella un uso

prohibido por las leyes o los reglamentos.

En relacion con este tema, se ha establecido una diferenciz entre el
derecho a la propiedad y un derecho de propiedad. “Por el primero se entiende 1a
facultad amplia y general de apiicar nuestra actividad de aprobacion de algo que
nos asegure el sustento; y por derecho de propiedad, la creacion y actualizacion

de tal o cual cosa u objeto™".

La propiedad de una cosa nos da derecho sobre todo lo que ésta produce
y sobre lo que se le incorpora accesoriamente, sea por obra de 1a naturaleza, sea
por obra de nuestras manos. Subjetivamente, es una facultad juridica de
aprovechamiento y disposicion; satisface una necesidad de caracter
primordiaimente econémico, reglamentado para mantener el orden social dentro
de la satisfaccion de los intereses individuates, a través de las normas que

forman el derecho objetivo.

Soto Mora. op. cit., p.p 330+ 331
' Contreras Vergara, op. ci. p.p. 71y t72. Cfr. Nieto Araiz. op. ait.. p. 43
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Desde el punto de vista abjetivo, “el derecho de propiedad es el conjunto
de normas que permiten la constitucion, el funcionamiento, ia transformacion, la

transmision y la extincion de la facultad juridica’.

En opinién del autor De Pina™, la propiedad es el derecho de goce y
disposicién que una persona tiene sobre bienes determinados, de acuerdo con lo

permitido por las leyes y sin perjuicia de terceros.

No ofrece el Codigo Civil del Distrito Federal una definicion y se limita a
enunciar: “El propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con las

limitaciones y modalidades que fijen las leyes” (articulo 830).

Independientemente de su definicion, la propiedad es obra de ia ley civit.
Antes de que existiera un régimen legal, el hombre usaba su fuerza para
defender y conservar sus bienes. Por elio fue necesario regular la explotacion del
suelo, uno de los renglones mas importantes en el régimen de propiedad,
mediante una base juridica eficaz que permitiera vincular las acciones y Ios
intereses tanto de la sociedad como de los particutares. La participacion del
Registro Publico de la Propiedad en esta tarea es determinante, por ser el
depositario e informador sobre el empleo y destino de areas, “no sélo para uso de
los particulares, sino también de los diversos organismos oficiales encargados

del fomento de vivienda, de la regularizacién de la tenencia de la tierra, etc.”™.

Asi, para que los bienes inmuebles tengan el valor que razonablemente les
corresponde y puedan ser aceptados en garantia de créditos o, 1o que es lo
mismo, para el desarrolic de un sano crédito territorial, es necesario el régimen
de publicidad, de seguridad y de respeto a ia apariencia juridica. “La seguridad
juridica de que son validas las operaciones de adquisicion, de dominio y

constitucion de gravamenes y demas derechos reales, dependen de la publicidad

“ Hermandez Lozano. Ma Angéhica. “El Derecho de Superficie y e} Registro™. en "Memona..”, op.
Cit. p.p 383 v 384
** D¢ Pina. Rafael. “Elementos de Derecho Civil Mexicano™, México. 1974, p. 378
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que ofrece el Registro, de tal manera que el adquirente del dominio o de otro
derecho real sobre un bien raiz puede fiarse de lo que aparece como verdad en

las instituciones registrales*™.

Es objetivo el Derecho Registral Inmebiliario es robustecer la seguridad
juridica en el trafico de bienes raices “Esta finalidad la logra mediante la
atribucién de efectos a los asientos de! Registro. Y asi como en su momento el
Registro Civil reivindicd la labor publicitaria sobre el estado de las personas, que
habia permanecido en manos de la Iglesia, €l Registro Publico de la Propiedad

da ahora publicidad al estado de los bienes inmuebles™.

" Nicto Araiz. op. a1t p p 84 v sgts.
" Sanchez Medal. op cit, p 481
™ Carral v de Teresa. op. ¢t p. 219
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2.6.2. RELACIONES DE LA FUNCION NOTARIAL Y EL DERECHO CIVIL
CON EL DERECHO REGISTRAL.

Estas tres ramas del Derecho se encuentran intimamente vinculadas,

aungue por distintas causas y en diversa forma.

El Derecho Civil, rama sustantiva de derecho privado, regula el nacimiento
de los derechos subjetivos y considera la forma como una de las causas de
validez o de invalidez de los actos juridicos. El Derecho Notarial, es adjetivo, da
al Civil la farma de ser, asi como la forma de valer, no estudia &l acto juridico

(contenido), sino sélo el instrumento publico que es el que contiene.

También el Derecho Registral apoya al Civil, en el sentido de gue hace
posible y facilita la publicidad que deben revestir ciertos actos o ciertas
situaciones cuya naturaleza asi {0 requiere, para la debida seguridad juridica. En

esla finalidad coincide con ia rama notarial.

El notario necesita tomar en consideracién las disposiciones legales del
Registro Publico para que el acto que autorice sea perfecto. Por su parte, el
registrador  tiene la facultad de calificacién que le permite desechar el
instrumento notarial cuando éste no reune algun requisito tegal indispensable

para su inscripcion.

No siendo constitutivo nuestro sistema registral, el derecho subjetivo nace
por el consentimiento de las partes, extrarregistraimente y ante Notario. “Ya
nacido y precisado, ese derecho va en forma de testimonio de escritura al

Registro Publico, para ahi recibir la publicidad que la ley Civil exige del acto™",

Tlbid. p 204
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EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL
COMERCIO DEL DISTRITO FEDERAL.

3.1. FUNDAMENTO LEGAL

E! fundamento legal de la existencia de la institucion del Registro Publico
de la Propiedad y de! Comercio del Distrito Federal se encuentra en varios
cuerpos legales, el principal de ellos, nuestra Constitucion de los Estados Unidos

Mexicanos, gue en su articulo 121 establece:

“En cada Estado de la Federacién se dard fe y crédito de los actos
ptiblicos, registros y procedimientos judiciales de todos los otros. EI Congreso de
la Unién, por medic de leyes generales, prescribird la manera de probar dichos

actos, registros y procedimientos, y el efecto de alfos. "

- El mismo articulo, en sus fracciones | y |, sefiala que .. Las leyes de un
Estado solo tendran efectos en su propio territoria..”, en tanto que los bienes

muebles e inmuebles *... se regirén por la ley del lugar de su ubicacion™.

Et Cédigo Civil vigente en el Distrito Federal contiene !as disposiciones
acerca del Registro Publico de |a Propiedad en el Titulo Segundo, Tercera Parte
del Libro Cuarto. Ahi se establece 1o relacionado con el sistema de organizacion,
las disposiciones comunes de los documentos registrales, el registro de ia
propiedad inmueble y los titulos inscribibles y anotables, el registro de
operaciones sobre bienes muebles y de personas morales, temas ya expuestos

en paginas precedentes.

REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD



En el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal, del 5 de agosto de 1988, el Cédigo Civil delega algunos aspectos
referentes al funcionamiento de la institucion, como el nimero de secciones en
que se divide, los requisitos para ser Director de la misma y sus funciones, los
requisitos y funciones de los registradores auxiliares, la forma en que se
estructuran los folios real, de personas morales y auxiliar, la manera como se

lleva a cabo el procedimiento registral, etc.

Otros aspectos normativos se encuentran en la Ley General de
Asentamientos Humanos, la Ley de Desarrolio Urbanc del Distrito Federal del 7
de febrero de 1996 y su Reglamento del 4 de junio de 1997, asi como el

Reglamento interior del Distrito Federal,

Por lo que se refiere al ambitto Mercantll es el Capitule It del Titulo
Segundo, Libro Primero, del Codigo de Comercio del 4 de junio'de 1987
(reformado en 19968} el gque contiene las disposiciones principales sobre el
Registro Publico de Comercio mismas que se amplian y que se especifican en el
Reglamento del Registro Publico del Comercio del 22 de enero de 1979. En dicho
Reglamento se establecen las funciones de los encargados del Registro y de los
procedimientos especificos de registracién, La Ley General de Sociedades
Mercantiles del 28 de diciembre de 1933, con las reformas de 1982 y 1992,
contiene la normatividad relativa al registro de las personas morales de caracter

mercantil.

Ademas de jas circulares internas de ambas Instituciones, existe la
Jurisprudencia y ejecutorias cuyas tesis méas significativas se exponen a
continuacion:

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD:

Octava Epoca

Instancia: SEGUNDQC TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEXTO CIRCUITO.

Fuente: Semarario Judicial de la Federacion

Tomo: XIV-Julio



Pagina: 771

REGISTRO PUBLICO. CANCELACION DE INSCRIPCIONES EN EL. Para
que pueda cancelarse una inscripcion en el Registro Publico debe oirse a la
persona a cuyo beneficio se hizo el registro, porque las prevenciones del articulo

14 constitucional estan por encima de cualquier otro precepto legal.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEXTO CIRCUITO.

Amparo en revisién 300/90. Terrenos y Construcciones de Puebla, $ A. 18 de septiembre
de 1990. Unanimidad de votos. Ponente: José Galvan Rojas. Secretario: Armando Cortés Galvan.

Amparo en revisién 155/89. Transportes Unidos de la Malintzi, Sociedad Andnima de
Capital Variable. 29 de junioc de 1989. Unanimidad de votos. Ponente: Amoldo Najera Virgen.
Secretario: Nelson Loranca Ventura.

Véase: Apéndice de Jurisprudencia 1917-1985. Cuarta Parte, Tesis 253, Pag. 71

Sexta Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Apéndice de 1995

Tama: Tomo IV, Parte SCJUN

Tesis: 344

Pagina: 231

REGISTRO PUBLICO, CASOS EN QUE NO PUEDE SER INVOCADA LA
BUENA FE EN EL. La buena fe registral protege los derechos adquiridos por
tercero de buena fe, una vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el
derecho del otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad resuita claramente
del mismo registro, tratandose de contratos gratuitos y en los casos de actos o
contratos violatorios de una ley prohibitiva © de interés publico. Bajo estos
principios legales, ia buena fe registral no puede ser invocada, ni el derecho del
tercero protegido, entre otros casos: cuando una informacién testimonial adolece
de irregularidades que aparecen en el registro, cuando el tercero conocia et vicio
de origen del titulo de su enajenante, cuando no exista continuidad de
transmitentes gue acredite que la persona de quien adquirié el tercero, a su vez,
habia adquirido de quien tenia legitimo derecho, y cuando ia anulacidon dei
derecho del otorgante proviene de un hecho delictuoso, como falsificacion de

firmas, o suplantacidn de una persona.
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Sexta Epoca:
Amparo direclo 3735/54. Miguel Capistran, suc. de. 10 de noviembre de 1955. Cinco
volos.
Amparo directo 5169/55. Guillermo Francisco Macias. 15 de actubre de 1856. Unanimidad
de cuatro votos.
Amparo directo 613/57. Juan Martinez Zapata. 28 de julio de 1858. Cinco votos.
Amparo directo 4524/59. Andrés Sifva Cortazar. 26 de octubre de 1960. Cinco votos.
Amparo directo 5696/59. Benjamin Montafio Pérez. 9 de marzo de 1961. Cinco votos.
Sexla Epoca
instancia: Tercera Sala
Fuente: Semanario Judicial de 1a Federacion
Tomo: XXV, Cuarta Parte
Pégina: 266

TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE. (INTERPRETACION DEL
ARTICULO 3007 DEL CODIGQO CIVIL). Los terceros que hayan adgquirido de
persona que indebidamente apareciera como duefa en los asientos del registro
no pueden alegar buena fe si no hay una sucesion de transmitentes que acredite
que esa persona de quien adquirieron habia, a su vez, adquiride de quien tenia el
legitimo derecho; dado que la inscripcién en el Registro Pablico, desempenia una
funcién fundamental de publicidad, conforme a la que se liena la necesidad de
que haya una notificacion publica y auténtica, a (a sociedad de la existencia de
los derechos que se inscriben. La inscripcion evita los fraudes y los abusos,
evitar la ocultacion de los gravamenes, pues pone de manifiesto la condicion de
los inmuebles, y hace mas seguros los hechos o actos juridicos traslativos de 1a
propiedad. La publicidad, por la inscripcion, de los gravamenes en el Registro, y
de todos los actos traslativos de la propiedad, y de las restricciones y
modificaciones de ésta que limitan su valor y circulacion, se halla de tal manera
arreglada que, por virtud de la misma, pueda y deba conocerse la historia de
cada inmueble, en lo que se refiere a todas sus mutuaciones, gravamenes y
desmembramientos que sufra. Surge, asi, el principio registral llamado de tracto
sucesivo, que significa que la serie de inscripciones registrales, debe de formar
una cadena ininterrumpida de tal manera gue la inscripcion ultima debe derivar

de la voluntad del titular que aparezca de la inscripcion inmediata anterior, y ésta
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de la que inmediatamente le precede y asi sucesivamente. Consecuencia de este
principio, es la prohibicion legal de que los bienes raices o los derechos reales
impuestos sobre los mismos, aparezcan inscritos al mismo tiempo en favor de
dos 0 mas personas diversas (articulos 2009 del Codigo Civil). Como se advierte,
de acuerdo con el articulo 3007 del mismo Cadigo, es tercero de buena fe quien,
sin intervenir en un acto o contrato, sin embargo, tiene, en relacion con la cosa
que ha sido objeto de! propio acto o contrato, un derecho adquirido de buena fe,
por titulo oneroso, amparado por una iNscripGion y gue no sea violatorio de
ninguna ley prohibitiva o de interés publico, significando esto ultimo que, en
aplicacién del principio de tracto sucesive de que ya se hablo y del de publicidad
de las inscripciones, los titulares posteriores inscritos también han de sufrir, en
cuanto que deben de conocerlo por la inscripcion, las consecuencias del derecho

anterior inscrito contrario a ley prohibitiva o al interés publico.

Amparo direcio 6324/58. Dionisio Diaz Rivera. 23 de julio de 1959. § votos. Ponente: José Castro
Estrada.

Tesis relacionada con junisprudencia 254/85

Quinta Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion

Tomo: CXXVII

Péagina: 907

TERCEROS CAUSAHABIENTES DE QUIEN NO ES LEGITIMO PROPIETARIO.
Los terceros gue hayan adquirido de la persona que indebidamente aparecia
como duefia en los asientos del registro, no pueden alegar buena fe si no hay
sucesion de transmitentes que acredite que esa persona de quien adquirieron

habia a su vez adquirido de quien tenia legitimo derecho.

Amparo Direcio 3325/54. Miguel de la C. Escamilla. 14 de marzo de 1956. Unanimidad de cinco
votos, en su parte resofutiva, y mayoria de cuatro votos en su parte considerativa. Disidente:
Gabriel Garcia Rojas. Relator: Mariano Ramirez Vazquez.

Quinta Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion



Tomo: CXXIX
Pagina: 461

REGISTRO PUBLICO. CARECE EN PRINCIPIO DE EFECTOS
CONSTITUTIVOS EN EL DERECHO MEXICANO. La carencia de inscripcion en
el registro de una escritura de compraventa, en rigor y en estricto derecho, en
nada afecta al derecho de propiedad dei interesado ni al de sus causahabientes,
puesto que es bien sabido que, en principio, el registro publico carece de efectos
constitutivos entre nosotros, como en un caso lo demuestra la circunstancia de
que un contrato de compraventa es legalmente perfecto y obligatorio por el solo
hecho del concierto de voluntades del comprador y del vendedor sobre la cosa y
su precio, aungue la primera no haya sido entregada ni €l segundo satisfecho, y
nunca porque la operacion se inscriba o haya dejado de inscribirse en el registro

publico.

Amparo directo 1452/56. Fernando Meléndez. 10 de agosto de 1958. Unanimidad de cinco volos.
Ponente; Gabriel Garcia Rojas.

Sexta Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion

Tomo: CXXVI, Cuarla Parte

Pagina: 31

REGISTRO PUBLICO. TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE. Es cierto
que los derechos del tercero que adquiere la garantia del registro, prevalecen
sobre los derechos de la persona que obtiene la nulidad del titulo del enajenante,
porgue la legitimidad de tal adquisicion ya no emana de! titulo anuiado, si no de
la fe publica registral y de estricta observancia del tracto continuo o sucesivo de
las adquisiciones y enajenaciones no interrumpidas, que se traduce en una
absoluta concordancia de los asientos que figuran en el Registro Publico de la
Propiedad También es verdad que las constancias de la nulidad del acto o

contrato cesan donde aparece inscrito un tercero adquirente en buena fe del
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inmueble objeto del acto anulado; pero los compradores no pueden conceptuarse
como terceros de buena fe, si no ignoraron el vicio de origen del titulo de su
enajenante, que también les es oponible, ademas, no basta que el adquirente se
cerciore de que el inmueble esta inscrito a nombre de su vendedor, si no que es
necesario que examine todos los antecedentes registrados, pues si no existe
continuidad en los titulos de 1as personas que aparecen en el registro, no pueden

precaverse de una ulterior reclamacion.

Volumen XXVIll, Cuarta Parte, pag. 274. Amparo directo 2595/59. Rodoifo Moguel! Ferrera. 9 de
octubre de 1959. 5 votos. Ponente: Manuel Rivera Silva.

Volumen XCIV, Cuarla Parte, pag. 142. Amparo directo 558/58. Francisco Serrano Solis y coags.
21 abril de 1960. § votos. Ponente: Rafael Rojina Villegas.

Volumen CV, Cuarta Pare, pag. 5t Amparo directo 8592/60. Lauro Marafion Cruz. 8 de
noviembre de 1965. 5 votos. Ponente: Rafael Rojina Villegas.

Volumen CV, Cuarta Parte, pag. 57. Amparo directo 8042/63. Eufrasia Rodriguez de 1barra. 28 de
marzo de 1966. Mayoria de 4 volos. Ponente: Rafael Rojina Villegas.

JURISPRUDENCIA 255. EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES HECHAS EN EL
REGISTRO PUBLICO. Las inscripciones hechas en el Registro Publico de ia
Propiedad tienen efectos declarativos y no constitutivos, de tal manera que los
derechos provienen del acto juridico declarado pero no de la inscripcion, cuya

finalidad es dar publicidad al acto y no constituir ei derecho.

Sexta Epoca, cuarta parte, Vol. XV, Pég, 263, Vol. 15, pag. 275, Vol. XiX, pag, 215, Vol. XLI,
pég. 78, Vol. XLV, pag 87, Informe 1985, Tercera Sala.

FINALIDAD DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. E| Cédigo Civil para
en Distrito y Territorio Federales acepta la convencion como un medio de adquirir
la propiedad; también acepta que hay transferencia de la propiedad por el mero
consentimiento entre las partes, si se trata de cosas cierta y determinadas de
acuerdo con el articulo 2014. El articulo 3002 del mismo ordenamiento sefnata los

titulos que deben inscribirse en el registro Piblico de 1a Propiedad; y, por ditimo,
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el articulo siguiente fija ia sancidén para cuando no se registren los documentos
respectivos. En consecuencia, el invocado Codigo Civil tiene muy en cuenta los
intereses de terceros e impone la publicidad de ciertos actos cuya causa puede
ser Util a todos, sea por que aigunos actos son eficaces para todo el mundo o
para personas determinadas que a caso tengan cardcter de terceros. Asi, la
publicidad facilita el crédito, hace visibles las mutaciones mas importantes de los
patrimonios y toma narma de valor de los inmuebles. Con la publicidad puede
establecerse a la vez un criterio para discriminar la buena de la mala fe de quien
adquiera derechos sobre un inmueble ajeno y se aspira, asimismo a evitar el

peligro de gravamenes ocultos sobre inmuebles.

Quinta Epoca: Suplemento 1956, pag. 415, Informes 1985, Tercera Sala.

LOS DISPOSITIVOS DELL REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD SON DE INTERESES PUBLICOS. Los dispositivos gue
reglamentan en el Registro Piiblico de (a Propiedad son de interes publico pues
los alcances de ese interés general estriban en darle publicida, con acceso para
todos, a los actos o documentos que ahi se inscriban; esto es, cuando el registro
vela por un interés general es acusa de la publicidad que proporciona para las
relaciones juridicas, pero la publicidad se logra a través de cualguiera de los

libros existentes en el Registro, relacionado con una misma inscripcion.

Quinta Epoca, T. CXXVI, pag, 531, Informe 1985, Tercera Sala.

LAS CERTIFICACIONES DEL REGISTRO PUBLICO NO DEMUESTAN LA
PROPIEDAD. Las certificaciones de! Registro Publico de la Propiedad no son
aptas para demostrar la propiedad de un inmueble; unicamente prueban la
existencia de la inscripcion en fos libros del Registro y no la del contrato u otro
acto juridico, porque la comprobacion de estos se logra con el testimonio de la

escritura respectiva, o con el documento privado en que se extendio.
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Sexta Epoca, Cuarla Parte: Vol. B, Pag. 115, Informe 1885, Tercera sala.

TERCEROQ EN EL ORDEN CIVIL Y TERCERO REGISTRAL. Al estudiar la nocion
de tercero se distingue entre tercero en el orden civil puro y tercero para los
efectos del Registro. E| primero es completamente extrafio ¢ gjeno a un acto o
contrato, por no haber tenido relacién juridica con ninguna de las partes y solo
tiene un deber general de respeto o abstencién respecto a dicho acto. Existe
ademas en el mismo orden civil el tercero adquirente que es quien ha entrado en
relacion juridica con alguna de las partes de algin contrato respecto de lo que es
materia u obieto del mismo, como seria el caso de la celebracion de un nuevo
contrato. Estos terceras son los causahabiente, Hamados también adquirentes a
titulo singular o subadquirentes. En caso, tercero para los efectos del Registro es
el tercero adquirente ya mencionado, frente a una situacion inscrita en et Registro

Publico de 1a Propiedad, es decir, frente a un determinado contenido registral.

Sexta Epoca, Cuaria Pane: Vol. XXVIH, Pag. 280, Informe 1985, Tercera Sala.

REGISTRO PUBLICO DE COMERCIO.

JURISPRUDENCIA 282. SOCIEDADES. Aungue las sociedades hayan quedado
disueltas, sino se ha llevado a cabo la liquidacién de los bienes sociales,

aquellas subsistentes respecto de terceros para todos los efectos legales.

Quinta Epoca: T. X!l, Pag. 865, T. XXIl, Pag. 839, T. XXV, Pag. 8686, T. XXVI, Pag. 1547, T. XL,
Pag. 3880, Informe 1985, Tercera Sala.

TESIS RELACIONADAS
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INSCRIPCION DE LOS BIENES DE LAS SOCIEDADES EXTRANJERAS EN EL
REGISTRO. Admitida la existencia juridica de una sociedad extranjera, si
inscribi® a su nombre en el Registro Publico de la Propiedad, conforme a la ley
comtin en el lugar de ubicacion, determinados predios rustices, ese inscripcion
produjo efectos contra terceros, por referirse al registro de documentos sobre
bienes inmuebles, pues asi expresamente lo dispone el articulo 26 del Codigo de
Comercio. Ademas, al reconocimiento de los efectos del Registro de los
documentos que se refieren a inmuebles, obliga la buena fe, en lo que atefie a la
existencia de su duefio cierto y conocido, con independencia de cualquier

cuestion referente a la capacidad y solvencia como comerciante de |a sociedad.
Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol. Vil, Pag. 302 Informe 1985, Tercera Sala.

JURISPRUDENCIA 216. Para que haya obligacion de registrar los poderes
otorgados por una sociedad mercantil, es condicion indispensable que dichos
poderes sean generales, y no deben considerarse generales los que se refieren a
un negocio especial o a varios, especificadamente designados sino 10s que se
dan para gestionar todos los de un ramo determinado.

Quinta Epoca, T. XV}, Pag. 930, T. XXVI, Pag, 139, T. XXVII, Pag. 1424, T. XXVIl, Pag. 2789, 7.
XXVII, Pag, 2789, informe 1985, Pleno.

TESIS RELACIONADA

REGISTRO DE LOS PODERES. Los poderes que deben de ser registrados para
que surtan efectos juridicos, son los generales, esto es, aquelios que se dan para
toda clase de negocios del comerciante o sociedad mercantil, y en consecuencia,
para actos de comercio; pero si el poder general se gjercita solo para gesitionar
asuntos judiciales o administrativos, y para representar al poderdante ante toda
clase de autoridades no refiriéndose a actos de administracion, su registro es

innecesaric.
Quinta Epoca: T. XXVIII, Pag. 857, informe 1985, Plenoc.
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3.2 ESTRUCTURAY ORGANIZACION

E! Registro Publico de la Propiedad y del Comercio se distingue de los
demas, toda vez que los actos que se inscriben en él surten sus efectos y son
oponibles frente a terceros. Otros registros son sélo catdlogos de bienes o de
personas, por 1o que su falta de inscripcién no atrae mas sancion que la

administrativa.

No obstante que la finalidad de ambas instituciones registrales es dar
publicidad, y en algunas ocasiones, como en el Distrito Federal, coinciden en ser
dirigidos por un mismo Director y hallarse establecidas fisicamente en un mismo

local, se distinguen basicamente en dos aspectos, a saber:

a) “El registro Publico de la Propiedad esta regulado por una ley local
(Codigo Civil y su Reglamento), en tanto que el de Comercio lo esta por una ley

federal (Codigo de Comercia y su Reglamento del registro en ia materia).

~ b) Mientras que el Registro Publico de la Propiedad tiene como fin dar
publicidad sobre las cosas y los derechos reales, en el Registro Publico de
Comercio se inscriben los comerciantes, persanas morales o fisicas y los hechos

relacionados con ellos™.



3.21. EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD.

En el Distrito Federal el Registro de la Propiedad depende organicamente
de la Coordinacion Genera!l Juridica, y los Estados de ia Republica del Ejecutivo

Local, através de la Secretaria General de Gehierno.

En los términos del articulo 38 del Reglamento Interior del Distrito Federal,
son funciones de la Direccion General de la Institucion: recibir, calificar e inscribir
los documentos y otros actos Juridicos que le encomienden las Leyes, expedir
las constancias y certificaciones de las inscripciones y documentos gue
aparezcan en los archivos; conservar y actualizar los registros de Incripcion y los
Archivos; y promover programas y métodos que contribuyan a la mejor aplicacion
y emplec de los elementos técnicos y humanos del sistema registral, para la

mayor eficacia del mismo.

Son facultades del Director General (articuio 6 del Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad):

I.- Ser depositario de la fe publica registral.

Il.- Coordinar y controlar las actividades registrales y promover

acciones para el mejoramiento de la institucion.

Ill.- Participar en las actividades tendientes a la inscripcion de

predios no incorporados al sistema registral.

iV - Girar instrucciones tendientes a unificar criterios, con carécter

de obligatorio para los servidores publicos de la institucion.

V.- Resolver los recurso de inconformidad .

* Pérez Fernandez del Castillo. Bernardo. “Derecho Registral”. Editorial Pornia. Méxioc, 1997,
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Vi- Permitir la consulta de los asientos registrales y de los

documentos que obren en los archivos del Registro.

Vit.- Expedir las certificaciones y constancias, en los términes del

Cadigo (Civil) y del Reglamento.

Vlil.- Encomendar a los abogados del area juridica la representacion

de la institucion.

IX.- Encargar a los servidores publicos que considere, la
autorizacion de los documentos que no le sean expresamente reservados,

sin perjuicio de su intervencién directa cuando lo estime conveniente.

X.- Proporcionar a la unidad administrativa competente del Gobierno

Federal, la informacion que debera publicarse en la Gaceta.

Xi.- Los demas que seRalen el Reglamento y demas ordenamientos

apliqab|es.

E/ Director tiene caracter de servidor publico y sus actos son considerados
de autoridad para los efectos de la Ley de Amparo. Para acceder a este cargo, se
requiere ser ciudadano mexicano, tener titulo de Licenciado en Derecho con
cinco afos de practica en e! ejercicio profesional y ser de reconocida probidad

(articulo 5 del Reglamento).

Por otro lado, el Director debera auxiliarse de registradores y de un area

juridica; et responsable de esta ultima debera ser ciudadano mexicano, con titulo

pp. 66y 67
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de Licenciado en Derecho y con experiencia de tres aflos en materia registral

(articulo 7 del Reglamento). Son sus atribuciones (articulo 8 de! Reglamenta):

{.- Intervenir en representacion del Registro en fos juicios en que la

Institucion sea parte y en aquellos en que aparezca como autoridad responsable.

li.- Instrumentar y sustanciar los procedimientos para la
incorporacion al Registro de los predios no inmatriculados, informando al Director
General.

fil.- Conocer de los asuntos que le turnen las dreas del Registro, en

los casos de suspencidn o denegacion del servicio.

IV - Confirmar, modificar o revocar las determinaciones suspensivas

o denegatorias de los Registradores.

V.- Proporcionar asistencia técnica al personal de la Institucion y

orientacion juridica a los usuarios del servicio.

Los registradores son servidores pablicos auxiliares de la funcion registral.
Deben ser también Licenciados en Derecho, haber ejercido tres afios su
profesién y tener experiencia minima en actividades registrales o notariales.
Entre sus atribuciones deben sefialarse la de realizar un estudio integral de los
documentos que ies sean turnados; determinar el monto de los derechos a cubrir;
dar cuenta a su inmediato superior de los resultados de la calificacion, y, ordenar,
bajo su vigilancia y supervision, que se practiquen ios asientos en el folio

correspondiente (articulos 9 y 14 del Reglamento).

Cabe destacar el hecho de que tanto el responsable del area juridica como
los registradores deben tener, para aspirar al cargo, experiencia minima probada

en el area registral, requisito no exigido al Director General. Ello trae como
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consecuencia la excesiva politizacion de la Institucion, toda vez que en lugar de
respetar, la experiencia de otros funcionarios como capacidad suficiente para
aspirar al cargo, se coloca a un funcionario desconocedor de la problematica
registral, cuyo unico mérito es contar con la amistad y preferencia del Presidente
de ia Republica o el Jefe de Gobierno del Distrito Federal. El resultado, desde
luego, es en detrimento de la eficiencia técnico-juridica que un servidor publico

regulador del trafico inmobiliario exige de los funcionarios.

Como una solucién al problema anteriormente expuesto, en el presente
trabajo se propone la exigencia institucional de nombrar como Director General
del Registro de la Propiedad a quien pruebe tener, ademas del titulo de
Licenciado en Derecho, experiencia minima de cinco afios en el ejercicio de

actividades registrales o al menos notariales.
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3.2.2 EL REGISTRO DE COMERCIO

Nuestro Codigo de Comercio establece en su articulo 18: “El Registro de
Comercio se llevara en las cabeceras del partido o Distrito Judicial del domicilio
del comerciante por ias oficinas encargadas del Registro Publico de la Propiedad,
a falta de éstas, por los oficios de hipoteca y en defectos de unas y otras por los

Jueces de Primera Instancia dei Orden Comun™.

Subsiste una contradiccién notable en la regulacién reiativa al
Registro de Comercio. A pesar de que esta Institucién se encuentra reguiada por
un Cédigo aplicable a toda la Federacién ( Codigo de Comercio), no depende de
ninguna oficina administrativa Federal sino del Ejecutivo Estatat y el Reglamento
del Registro Publico del Comercio trata de asimilaria al Registro de la Propiedad.

Asi lo expresa los articulos 3 y 6 del Propio Reglamento del Comercio:

Articulo 3.- Por ministerio de Ley, asumira la direccion de cada
Registro de Comercio la persona que tenga su cargo la funcion directiva

del Registro Publico de la Propiedad segun la localidad de que se trate.

Articulo 6.- Cuando asi lo demanden las necesidades del servicio y
en el caso de que el Registro de Comercio este a cargo de un Director,
éste podra auxiliarse de los drganos administrativos que estén bajo su
contro! como Director de! Registre de la Propiedad, en cuanto eilo sea

compatible con las actividades de dichos arganos.

E! Director o encargado del Registro de Comercio tiene, al igual que su
similar de la Propiedad, caracter de servidor publico y sus actos se consideran de
autoridad para los efectos de la Ley de Amparo. Dado que en el Distrito Federal
convergen en una sola persona ambos cargos (articulo 38 del Reglamento
Interior del Distrito Federal), 105 requisitos para acceder son los mismos, asi

como sus funciones. Dicho funcionario podré auxiares de uno o varios
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registradores y del personal administrativo que estime necesario cuando sean
varios los registradores, podran designar a uno de ellos para que asuma la
jefatura del resto del personal ( articulo 7 y 8 del Reglamento del Registro Puablico
de Comercio).

Aungue no es tema principal del presente estudio no puede dejar de
sefalarse el abandono legislativo en que se encuentra la materia de Comercio.
Como sefiala Pérez Fernandez del Castillo™, “la legislacion y el estudio del
Registro Publico de Comercio han sido descuidados por desgracia sobre todo si
se compara con el Registro Publico de la Propiedad, en el que los estudics
doctrinales son nutridos y su legislacion es constantemente adecuada a los

cambios econdmicos y sociales’.

™ Op. Cit.p 173,
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3.3 SISTEMAS REGISTRALES

Los sistemas posibles de Registro pueden ser numerosos, ya que su
creacion y funcionamiento responde a necesidades, puntos de vista y finalidades
distintas sin embargo, todos tienen como proposito comin dotar de publicidad y
seguridad a la propiedad inmobiliaria y proteger a quien de buena fe se atiene

razonablemente a la apariencia juridica de Ia situacion de los bienes raices.

El Derecho en este campo especifico, que produjc inseguridad vy
desconfianza, y que subsistio muchos siglos en el mundo, “demeritaba el valor de
los inmuebles y originaba la usura desmedida en ios préstamos por faita de
seguridad en las garantias reales sobre bienes inmuebles"™. Fue necesaria la
introduccion de ideas novedosas y creativas, capaces de obstruir en lo posible

tales consecuencias negativas.

* Sanchez Mudal. op. cit., p. 466,
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3.3.1 DEFINICION Y CLASIFICACION

Los sistemas de registra son los métodos empleados por las distintas
legislaciones, siempre susceptibles al perfeccionamiento, cuyo fin es

proporcionar la maxima seguridad juridica en el trafico de inmuebles.

Su clasificacion puede referirse al fondo, es decir, a los efectos juridicos
que produce la registracion, y a la forma de realizarla. Ya que el primer tema ha

sido tratado en paginas precedentes®, nos concretaremos a analizar el segundo.

Los mas importantes sistemas registrales, segan {a forma son:

a) “El sistema de transcripcién, por el cual el documento se archiva o se

copia integramente en los libros del Registro.

b)El sistema de “folic personal” en que 1os libros se llevan por indices de

personas, o sea de propietarios o de titulares de derechos reaies.

¢) El sistema de “folic real” en que los libros se Hlevar por fincas, a cada
una de las cuales se le abre un folio en el que se inscriben todos los

cambios, gravamenes, transmisiones, etc., relacicnados con dicha finca"®.

Tomando en consideracion los diferentes grados de eficacia que otorgan
las legislaciones a la inscripcion se distinguen fundamentaimente cuatro
sistemas: El aleman y suizo, el francés, el australiano y los sistemas intermedios

como el espafiol y el mexicano.

"' Vid. Supra. 2.3 ~Efcctos de la inscripcion”

** Carral v de Tercsa. Luis, "Derecho Notarial v Derecho Registral”, México, 1989, P.P. 220y 23(.
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3.3.2 USOS Y DIFERENCIAS

SISTEMA ALEMAN - El primer fin que persigue el sistema germanico es
garantizar de manera absoluta la estabilidad de las adquisiciones de inmuebles y
de las hipotecas. En Alemania el régimen de !a propiedad inmueble es distinto del
régimen de la propiedad mueble, dado que los bienes raices son parte del
territorio nacional, que es uno de los elementos constitutivos del Estado y, por lo

tanto, es un asunto de caracter publico.

El Libro Territorial o Registro Publico Inmobiliario se caracteriza por que en
una hoja (o varias reunidas) se encuentran todos los datos que conciernen al
estado natural y legal de la propiedad inmueble, agrupdndose las inscripciones
de todos los actos y hechos traslativos o modificativos de la propiedad y aquellos
por los que se constituyen o modifican los derechos reales sobre los inmuebles.
El mencionado Libro Territorial esta a cargo de los tribunales judiciales; para
tener la propiedad o titularidad de derechos reales sobre un inmueble se requiere
una confirmacion previa de los tribunales judiciales, a través de un procedimiento

de jurisdiccion voluntaria.

Después de la resolucién judicial favorable se procede la inscripcion la
cual es el Unico y verdadero titulo de propiedad o del derecho real de esta
manera, la inscripcion tiene un valor sustantivo independiente de los actos que
sirvieron de base, posicién diametralmente apuesta al Derecho mexicano, en el

que el Registro solc tiene valor declarativo.

“La inscripcion en Alemania es obligatoria y existen dos Registros, el
Catastro y el Libro Territorial, que en cualquier momento indican a los
interesados, respectivamente, la situacion fisica y el estado juridico de los
inmuebles. Fsta concordancia constante entre el Catastro y el Libro Territorial
constituye una superioridad sobre los sistemas australianos francés y mexicano.

En México tenemos un catastra de caracter meramente fiscal, cuya relacidén con
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el Registro de la Propiedad constituiria en un future una garantia en el

mejoramiento de la situacién inmobiliaria™®.

SISTEMA SUIZO.- Es muy similar al sistema aleman, pues se lleva
también al registro por el sistema de folio real y es constitutivo. Se exige un plan
oficial para lograr una concordancia con la realidad. Es indispensable el
consentimiento del propietario de la finca para que pueda efectuarse algun
cambio en el derecho sobre ella, en tanto que en las cancelaciones, basta la

firma del acreedor en el Libro Registral para que se extinga el derecho.

“Los sistemas aleman y suizo son los que presentan mayor eficacia al

trafico juridico actualmente™.

SISTEMA AUSTRALIANO O TORRENS.- Fue creado en 1858 por sir
Robert Terrens, quien fungid como Director de Aduanas en Australia. En este
sistema las matriculas de los inmuebles son facultativas y el Libro Territorial no
se basa en ! Catastro; los inmuebles se van inscribiendo a medida que se
solicita su registro. En estos puntos el sistema mexicano es parecido: el registro
es fac;ultativo y no se basa en el catastro; los inmuebles se han inscrito a medida
que se ha solicitado su registro y se lievan dos indices, uno por predio y otro por

personas.

La ley autraliana se muestra muy formalista respectos de las justificaciones
que deben producirse en apoyo en toda solicitud de matricula. Ningdn inmueble
puede inscribirse en el Registro Matriz sino después de una investigacion
minugiosa sobre el derecho de propiedad del solicitante. Los titulos que éste
presenta se examinan y discuten primero por el verificador, después por unc de
los “solicitors” adscritos a la oficina y, por Uitimo, por los comisarios de los titulos

reunidos baijo la presidencia del Registrador General.

* Borja Soriano. Manuel, “Los Sistemas de Registro Pablico™ p.p. 6 v sgts. Vid, fdem. Sanchez
Medal, op. cit. p.p. 466 v 467.
“ Carral v de Teresa. Op. Cit., p. 235
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En Australia, lo misme que en Inglaterra los notarios no ejercen las
funciones técnico-juridicas que desempefian en los paises latinos. En cambio, el
papel del registrador es de gran importancia (tanto como en Alemania) por que
esta obligado a discutir el valor de los titulos, a verificar la legitimidad de los
derechos que se invocan y ha proceder a la inscripcion solo cuando se
comprueban la existencia de la legitimidad. Su decision equivale a una sentencia
de primera instancia y no puede ser atacada sino interponiendo un recurso ante

el tribunal regional.

SISTEMA FRANCES.- En Francia el Registro de la Propiedad es una
oficina administrativa y no existe distincidén entre el régimen de la propiedad

inmueble y mueble, puesto que ambos corresponde al derecho privado.

“Las inscripciones tienen valor puramente declarativo y, como en el
sistema mexicano, no existe vinculo estrecho entre el Registro y Catastro al tener

este Gltimo un interés mas fiscal"®,

El registro francés fue de transcripcion hasta 1921. Hoy se rige por el
Decreto-Ley de 1955. E! registrador encuaderna uno de los dos ejemplares del
acto que deben exhibirse y devuelven uno con mencién de haber ser sido
registrado. Los documentos se encuadernan por orden de entrada y se anotan
en un indice que se lleva por riguroso orden cronoldgico. Existe, ademas, el
fichero inmobiliario doble: 1) £l fichero personal, que consiste en ilevar una ficha
por cada propietario o titular del derecho real, en ella se menciona todos los
inmuebles o los derechos reales de cada propietario o titutar; 2) Fichero real, con
fichas elaboradas en relaciéon con las fincas, se establecen sus caracteristicas

derechos de propiedad y gravamenes.

“En el Derecho francés se tiene la precaucion de identificar a las

personas de los otorgantes, asi como a las fincas que han de ser objeto de

** Sanchez Medat. Op Cit. p. 468.
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registro. Por ello se exigen que el documento inscribible tenga forma autentica,

siendo el basico. el documento notariat”®®

SISTEMA MEXICANO.- El Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal de 1979, siguiendo las reformas al Codigo Civil
cambio estructuralmente el sistema del registro. Con el establecimianto del Folio
Real se termind con la practica de transcripcion de titulos asi como el uso de los
libros que se encontraban en diferentes secciones, de tal suerte que se facilito la
inscripcion de fincas en un solo documento gue contieng su situacion, los
gravamenes, las anotaciones preventivas, quienes su titular, etc. También se

instituyG el folio para bienes muebles y para personas moraies.

El depasito de los testamentos olagrafos se difirio al Archive de Notarias;
se creo el “Boletin” del Registro Publico para dar toda la informacion relacionada

con ei proceso regstral.

El folio es una carpeta que consta de una caratula y lres paites,
destinada a inscribir o inmatricular cada uno de los bienes inmuebles, las
operaciones sobre los muebles y las personas morales. Los asientos se practican
en los siguientes folios (articuto 17 del Reglamento del Registro Publico de ia
Propiedad del Distrito Federal):

| - Folic Real de Inmuebles.
iL.- Folio Real de Muebles

lil - Folic Real de Personas Morales.

IV - Folio Auxiliar.

“ Carral v de Teresa. Op. Cit p. 232
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a) “En la caratula del Folio Real de Inmuebles se describen las caracteristicas
del inmueble; en la primera parte se inscriben los cambios de propietario; en
la segunda los derechos y gravamenes; y el tercera las anotaciones

preventivas

b} En la caratuta del Folio de Bienes Muebles se describe el bien y sus
caracteristicas; en |la primera parte se inscriben los contratos de compraventa
sujetos a condicién resolutoria o congerva de dominio; en la segunda las

garantias reales y en la tercera las anotaciones preventivas.

¢} En la cardtula de los Folios de Personas Morales se anotan los datos
esenciales de la sociedad o asociacion civil; en la primera parte los datos de
la constitucidn; en la segunda la reformas a los estatutos; y en la tercera el

nombramiento y renovacion de administradores o apoderados™®’.

Con la modernizacion del pais, en 1994 se opté por un proyecio gue
consiste en lg captura y digitalizacion de los folios, que son tripticos de carton, y
que constituye hoy nuestro sistema informatico registral. El proceso de
digitalizacion que sustituyd al original sistema de computo, ya descontinuado.
consiste en la captura de los elementos esenciales dei folio para constituir una
base de datos y tener una respuesta inmediata por finca, nombre del propietario,
gravamenes y otros. “Eil folio como tal. estos es, el triptico de cartdn, se
trasforma en imagines que en conjunto constituyen una fotografia del mismo y
queda alojado en disco opticos. Los folios digitalizados se enriquecen en el
nimero de imagenes cuando se realizan nuevas operaciones que ameritan

registro y de esta manera se mantiene una actualizacion permanente"sa.

”‘ Pércz Fernandez del Castillo. Op. Cit.. p. 70
* “Hacia ¢l Siglo Xxi”. publicacién del Registro Pablico de Ja Propiedad v det Comercio del Distrito
Federal: Mexico, 1994, pp. 174 19
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No obstante la actualizacién innegable de nuestro sistema registral, es
menester reconocer que subsisten lagunas y deficiencias. La tecnologia de punta
no resuelve necesariamente lo problemas de cardcter tecnico-juridico y
administrativo, mismos que deben ser resueltos con una vision mas amplia y

realista que la simple base de datos.

Paises comc Alemania y Suiza prueban que la seguridad juridica en el
trafico de inmuebles puede perfeccionarse, entre otros puntos, mediante la
separacion conceptual de la propiedad mueble e inmueble: la obligatoriedad de Ia
inscripciéon de los bienes raices; y la indispensable concordancia entre el

Registro Publico y el Catastro.
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CENTRALIZACION Y DESCONCENTRACION DEL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL.

Los problemas referentes al funcionamiento del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal tienen relacién no solo con cuestiones técrico-
juridicas de caracter civil, sino también con las formas de Administracién Pdblica.
Es ya un asunto historico el hecho de que los habitantes de la Ciudad de México
padecen un sinnumero de molestias para la realizacion de sus tramites
registrales, como consecuencia de la centralizacion administrativa. La
introduccion de la informatica no ha sido un factor decisivo para evitar la
burocratizacidon de un servicio como el ofrecido por el Registro, de vital
importancia en una entidad cuya concentracién poblacional produce

innumerables dificultades por la tenencia de bienes inmuebles.

Esta realidad que afecta directamente a ios administrados del Distrito

Federal sera el tema de estudio en el presente capitulo.
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41. LA FUNCION ADMINISTRATIVA Y SUS FORMAS DE
ORGANIZACION

El Derecho Administrativa es el conjunto de normas y principios que
regulan el ejercicio de una de las funciones del poder, la administrativa. “La
funcién administrativa es una de la via de actuacion juridico-formal, junto con la
gubernativa, la legislativa y la judicial, para el ejercicio dei poder como medio de
la comunidad para alcanzar sus fines. Concretamente, es la actividad gue en
forma directiva y directa tiene por objeto la gestién y servicio de funcion del
interés publico, para la ejecucion concreta y practica de los cometidos estatales,

mediante la realizacion de “actos de administracion™.

Otra definicion ta conceptualiza como “la funcién que el Estado realiza bajo
un orden juridico, y que consiste en la ejecucidon de actos materiales o de actos
que determinan situaciones juridicas para casos individuales. Esta actividad ha

sido confiada al Poder Ejecutivo™™.

Para realizar dicha actividad, la Administracion Publica ha encontrado
formas de organizacion que respondan o mejor posible a las necesidades del
pais en un momento determinado. Tradicionalmente se ha considerado cuatro

formas de organizacion administrativa:
a) Centralizacion
) Desconcentracion

c) Descentralizacion

“* Dromi. Roberto. “Derecho Admunistrative”. Ediciones Ciudad Argentina. Buenos Aires. 1996, p
141
™ Fraga. Gabina. ~Derecho Admimistrative™. Ed Pormia. México. [98Y. p. 163
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d) Sociedades Mercantiles y Empresas de Estado, también denominadas

Empresas de Participacidn Estatal.

La realidad administrativa impone muchas veces variantes a estas
formas, ya que no existe una precision absoluta, rmi una definicion clara
entre ellas. Las necesidades cambiantes del Estado lo obligan a recurrir a
distintas formas de administracion y corresponde al derecho proporcionar
el marco juridico parz ellas. “No hay, pues, es ese sentido, cuestiones de
dogmatismo ya que en la esfera municipal, para su administracion, se han

ensayado mas formas y técnicas que las ya expuestas™'

CENTRALIZACION ADMINISTRATIVA

Se caracteriza por la relacion de jerarquia gue liga a los 6érganos
inferiores con los superiores de ia Administracion. En ella, los érganos de
la Administracién Publica se ordenan y acomedan articulandose bajo un
orden jerarquico a parlir del Ejecutivo, con el objeto de unificar las

decisiones, el mando, la accién y la ejecucién.

“La centralizacion administrativa implica la unidad de los diferentes
organos que la componen y entre ellos existe un acomodce jerarquico, de
subordinacion frente al titular del Poder Ejecutivo, de coordinacion entre
las Secretarias, Departamentos Administrativos y Procuraduria General de
la Replblica, y de subordinacion en el orden interno por lo que respecta a

los organocs de éstas”’?. “La relacion jeraquica trae como consecuencia la

1 Acosta Romero. Migucl, “Teoria General del Derecho Administrative™. Primer Curso. Eduorial

Pormia, Mévico. 1995 p. 148
lbd . p 133
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agrupacion de los organos centralizados, a pesar de su diversidad,

mediante los poderes de mando y decision””.

integran la Administracidn Publica Centralizada la Presidencia de ia
Republica, las Secretarias de Estado, los Departamentos Administrativos y
la Consejeria Juridica del Ejecutivo Federal (articulo 1°. Parrafo segundo,

de la Ley Organica de la Administracion Publica Federal).

La multicitada relacién de jerarquia en la centralizacion implica los

siguientes poderes de los 6rganos superiores sobre jos inferiores.

1.- Poder de decisién.- “Es la facultad o potestad de seralar un
contenido a la actividad de |a Administracién Publica. Las decisiones mas
trascendentales se originan en el titular del Poder Ejecutivo, v en escala
descendente, se va estableciendo poder segun la importancia del Srgano del

Estado y del asunto que seva a resolver .

2 - “Poder de nombramiento.- Es una de las mas importantes
caracteristicas del régimen centralizade, que consiste en la facultad que tiene el
superior jerarquico de nombrar y remaver libremente a los titulares de los érganos

secundarios. Esta facultad deriva del articulo 89 constitucional.

3.- Poder de mando.- Es la facultad de ordenar a los subordinados

la realizacion de actos juridicos o matenaies.

4 - Poder de vigilancia.- Ei superior jerarquico tiene la facultad de
vigilar si sus empleados y colaboradores cumplen con las 6rdenes gue les han

sido dadas

" Fraga. Gabino. op cit.. p. 166



5.~ Pader de revisibn.- Otra caracteristca es la facultad de
inspeccionar el trabajo de los inferiores, que actian como delegados del titular de

la organizacion administrativa.

6.- Poder disciplinario.- Es consecuencia de los poderes de
viglancia y de revisidn, tiene por objelivo imponer las sanciones
correspondientes a los funcionarios y empleados que no cumplan con su deber
en el ejercicio de la funcién publica. Las medidas como consecuencia de las
infracciones administrativas se resumen de la siguiente forma:

a) Apercibimiento.
b) Extrafamiento, amonestacion y censura.
c) Multa.
d} Privacion del derecho de ascenso.
8) Descenso
f) Suspension temporal del empleo.
g) Privacion del empleo.
7 - Poder de resolver conflictos en caso de competencia - Es posible

que surjan conflictos de competencia entre los organos o autoridades inferiores.

E} titular del Ejecutivo tiene la facultad de decidir a quien corresponde la

competencia a través de Ia Secretaria de Gobernacion'™.

™ Acosta Romtero. op. 153
™ Galindo Camacho. Migucl. “Dereche Administrativo” Tomo | Editorial Porria. Mexico, {4UA
pp 101 v sgts
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DESCONCENTRACION ADMINISTRATIVA.

“La desconcentracion se identifica en México con unidades que forman
parte de la Administracién Publica Federal, Estatal o Municipal. Se ha sefalado
que algunos tratadistas hablan de desconcentracién politica y administrativa,
cuando solamente existe la forma administrativa. Del mismo modo se afirma que
no existe una precision estricta de ese concepto, tedrica, ni legislativa, toda vez
que ha llegado a hablarse de centralizacion desconcentrada, descentralizacion

centralizada, desconcentracion central, periférica, etc.”’.

En realidad, las expresiones desconcentracién y descentralizacién se
utilizan para hacer referencia a la distribucidn tedrica, legal y practica de
potestades y funciones administrativas entre el Estado scberanc y las
comunidades o entidades locales y territoriales. La descentralizacion consiste en
hacer descender la facultad de decision al nivel mas bajo posible, en tanto que la

desconcentracion desintegra a la unidad de administracion y la separa del centro.

Se define ia desconcentracion administrativa como “un acto por medio del
cual el titular del érgano ejecutivo o de uno de sus organos derivados, a través de
una ley o un acuerdo, faculta a un Grgano secundario, ¢creado por el mismo, o a
una agencia de la administracion central para que ileve a cabo una sefie de actos
de procedimiento, tramite o de decisién, a fin de que en su nombre realice las
funciones propias de su competencia, otorgandole la autonomia técnica

necesaria en el eficaz y pronto cumplimiento de sus tareas™

La desconcentracion tiene lugar cuando a través de una iey, un drgano de
la Administracién Central confiere regular y permanentemente atribuciones a
organos inferiores dentro de la misma organizacion. “El drgano  asi

desconcentrado carece de personalidad juridica y patrimanio propio””"

™ Acosta Romero. op cit . p 471
7 Galindo Camacho. op. cit., p 113
™ Droma. op. cit.. p. 158




La base legal de esta forma de administracion publica es el articulo 90 de
la Constitucion y el 17 de la Ley Orgdnica de ia Administracion Pubiica Federal,
asi como los decretos, leyes, reglamento y acuerdos por los cuales se crean

organos desconcentrados.

Articulo 90 constitucional.- "La Administracion Publica Federal sera
centralizada y paraestatal conforme a la Ley Organica que expida el Congreso,

que distribuira ios negocios de! orden administrativo de la Federacion...”

Articulo 17 de la Ley Orgénica de la Administracion Publica Federal.- "Para
la mas eficaz atencion y eficiente despacho de los asuntos de su competencia,
las Secretarias de Estado y los Departamento administrativos podran contar con
organos administrativos  desconcentrados que les estardn jerarquicamente
subordinados y tendran facultades especificas para resolver sobre |a materia y
dentro del ambito territorial que se determine en cada caso, de conformidad con

las disposiciones legales aplicables.”

Corresponde & la Secretaria de Contraloria y Desarrolio Administrative
supervisar la actuacion de los 6rganos desconcentrados. Le corresponde, entre
otros asuntos, “Designar, para el mejor desarrollo del sistema de control y
evaluacion gubernamentales, delegados de la propia Secretaria ante las
dependencias y 6rganos desconcentrados de la Administracion Publica Federal
centralizada...” {articulo 37 fraccién Xl de la Ley Organica de {a Administracién
Publica).

“La desconcentracion puede ser vertical, cuando el organo superior delega
determinadas funciones a 6rganos directamente dependientes y subordinados;
regional, en el que ademas de existir delegacion de facultades a drganos
inferiores, éstos se distribuyen geograficamente dentro del territorio, abarcando
cada oficina un area superficial que demande la accidn regional: y por dltimo,

existe la variante horizontal, que consiste en crear oficinas de iguat rango entre
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si, las cuales pueden tener facultades en una misma ciudad o en ofras areas

geogréﬁcas”m‘

Otra clasificacién se refiere a la forma como esos 6rganos son creados:

a) “Organos desconcentrados creados por ley: Instituto Nacional de Antropologia

e Historia, Instituto Nacional de la Bellas Artes, Instituto Politécrnico Nacional.

b) Mediante decreto. Puertos Mexicanos, Comision Nacional del Deporte,

Comision Nacional del Agua.

¢) Por Reglamento Interior: Instituto Nacional de Ecologia, Instituto Nacional de
Solidaridad.

d) Por Acuerdo: Instituto Nacional de Transporte. Instiiuto Mexicanc de

Comunicaciones, Servicios a la Navegacion en el Espacio Aéreo Mexicano™™

La justificaciéon de la desconcentracion es tanto ia autonomia técnica vy
regional, como los graves problemas que ha causado a los ciudadanos la
centralizacién. En nuestro pais debe darse mayor impulso a la desconcentracion
de la Administracion Publica Federal, local y aun Municipal, en beneficio directo

de los administrados y de la propia Administracion Publica.

DESCENTRALIZACION ADMINISTRATIVA.

El poder Ejecutivo se auxilia de las siguientes entidades de la

administracién pablica paraestatal:

™ Acosta Romero. op. cit . pp 483 v sgts
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1.- Organismos descentralizados.

2.- Empresas de participacion estatal, institucicnes nacionales de
crédito. organizaciones auxiliares nacionales de crédito e instituciones nacionales

de seguros y de fianzas, y

3.- Fideicomisos (articulo 3 de ta Orgdnica de la Administracion

Publica Federal).

Por razones de tematica y estudio comparativo, solo serd motivo de
analisis los organismos descentralizados. “Estos operan cuando el ordenamiento
juridico confiere atribuciones administrativas o competencia publica en forma
regular y permanente a entidades dotadas de personalidad juridica, que actuan

en nombre propio y por cuenta propia, bajo el control de Poder Ejecutivo™

Descentralizar significa, desde el punto de vista gramatical, “alejarse del
centro, al igual que desconcentracion. No obstante, entre ambos términos existe
una diferencia esencial, pues en tanio que la descentralizacién es la forma
opuesta a la centralizacion, la desconcentracion es una forma de desarrolio de
esta Gitima toda vez que su actividad deriva directamente de ta autoridad
central"®. La propia ley proporciona una definicion de lo que en México son esta
entidades administrativas: “Son organismos descentralizados las unidades
creadas por ley o decreto del Congreso de la Unién o por decreto del ejecutivo
Federal, con personalidad juridica y patrimonios propios, cuaiquiera que sea la
estructura legal que adopten.”(articulo 45 de la Ley Orgamica de la Administracion

Puablica Federal).

“Hid.pp 472 sgts.
' Dromi ap it p 13K
™ Galinde Camacho. op cit.p t21
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E! objeto de su creacion (articulo 14 de la Ley Federal de las Entidades

Paraestatales) puede ser:

.- La realizacion de actividades correspondientes a las areas

estratégicas prioritarias;
Il.- La prestacion de un servicio piblico o social.

Il - La obtencién o aplicacion de recursos para fines de asistencia o

seguridad social.

En efecto, la descentralizacion administrativa ha obedecido, en unos
casos, a la necesidad de dar satisfaccion a las ideas democraticas y a la
conveniencia de dar mayor eficacia a la gestion de interese locales. En otros
casos, |la naturaleza técnica industrial © comercial de los actos que tiene que
realizar la Administracion, 1a obliga, a sustraer dichos actos del conocimiento de
los funcionarios y empleados centralizados y los encomienda a elementos gue
tengan preparacion suficiente para atenderlos. Por ultimo, "ocurre con frecuencia
que la administracion se descarga de algunas de sus labores, encomendando

facultades de consulta, decision o ejecucion a ciertos organismos”™.

Aunque existen tres variantes de este tipo de organismos {por region, por
servicio y por colaboracién), sus elementos comunes pueden resumirse de la

siguiente forma.

1.- Son creados por Ley o por un Decreto dei Ejecutivo o ei Congreso de ia

Union.

2.- Tienen personalidad juridica y patrimonio propio.

“ Fraga. op cit. p. 199



3.- Poseen autonomia organica y técnica.

4 - Tienen un régimen juridico que los rige.

5.- Tienen organos de direccién, administracién y representacion.
6.- Cuentan con noembre propio, domicilio y ambito de competencia,

7.- Estan sujetos al régimen fiscat y tienen una estructura administrativa

interna.
8.- Tienen un objetivo.

Ahora bien, la descentralizacién por servicio puede referirse a la materia
educativa (Universidad Nacional Autonoma de Meéxico), técnica, industrial y
comercial (Petrdlecs Mexicanos) o de seguridad social (Instituto Mexicano del
Seguro Social). Cabe advertir que de todos los arganismos citados, "la UNAM es
el Unico que conserva en nuestro pais una verdadera autonomia y que en el

nombramiento de sus autoridades, no interviene el Gobierno Federal’ 8

En io que atafe a la descentralizacion por colaboracion, esta se origina
cuando el Estado va adquiriendo mayor injerencia en la vida privada y cuando,
como consecuencia se le van presentando problemas para cuya resolucion se
requiere una preparacion técnica de gue carecen los funcionarios politicos y los
empleados administrativos de carrera. En tal caso se autoriza a organizaciones
privadas su colaboracidn™. Son ejemplos de este tipo de entidades la
Confederacion de Camaras de la Industria, la Uniones de Comerciantes

Ambulantes y la Confederacion de Asociaciones Agricolas de México.

*‘ Galindo Camacho. Op. Cit.pp 128 v 29
 Fraga. Op. Cit.. p. 208
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La descentralizacion por regién ofrece opciones diversas entre los autores.
En tanto que Galindo Camacho y Acosta Romero sostiene que esta no debe de
ser aceptada por !a teoria, Gabino Fraga la define como ".. el establecimiento de
un organizacion administrativa destinada a manejar fos intereses colectivos que
corresponden a la poblacion radican en una determinada circunscripcion
territorial’, y contempla como prototipo la organizacion municipal. Enfatiza al
hecho de que el municipio no constituye una unidad soberana dertro det Estado
ni un poder gque se encuentra al lado de los poderes expresamente establecidos
por Ya Constitucion; el municipio es una forma en que et Estado descentraliza los
servicios publicos correspondientes a una  circunscripcidn  territorial

determinada™®®.

Galindo Camacho “se pronuncia en contra de lo anterior, al extremo de
calificar como atentado en contra de la propia Constitucién aceptar que el
Municipio es una forma de descentralizacion administrativa por region™, dado
que es parte importantisima de la estructura del Estado Federal Mexicano y, en

todo caso, se trata de una descentralizacion politica.

En realidad, el Municipio debe ser considerado como estructura politico-
administrativa con capacidad juridica para tener las formas centralizadas,
desconcentrada o descentralizada de administracion, al igual que cualquier

Estado de |a Federacién.

Por Ultimo diremos que la descentralizacion no tiene otro fundamento que
una proximidad necesaria para la buena gestion administrativa. “Llevada al

extremo. tiende a entregar esta gestion a los propios interesados™®

“Ibid. p 218y 219

TOp Cu Poi26

* Gallaudec-Genuvs, Francosse. “La Influcncia de Ta Intormatica sobre a Centralizacion
Descetralizacion de la Adminisiracion” on “Revista de Admuisustracion Publica”™. Ediciones INAP.
Mixico. 1976, p. 109,
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4.2 CENTRALIZACION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL.

La Administracion Publica puede ser apreciada desde los tres niveles de

Gobierno:

FEDERAL

Presidencia de la Republica.

Secretarias de Estado

Departamentos Administrativos

Conseneria Juridica del Ejecutivo Federal.

Procuraduria General de la Republica

Organismos desconcentrados.

Organismos descentralizados

Empresas Publicas y Sociedades Mercantiles de Estado

Sociedades Nacionales de Crédito

Fideicomisos Publicos.

LOCAL

Gobernador



Secretario General de Gobierno

Oficial Mayor

Tescrero

Procurador de Justicia y Ministerio Publico

Secretarias, Direcciones o Departamento

Organismos desconcentrados

QOrganismos Descentralizados

Empresas Publicas y Sociedades Mercantiles del Estado Locales.

Fideicomisos Pubilicos

MUNICIPAL

Ayuntamientos.

Presidente Municipal.

Sindicos y Regidores por materia.

Tesoreria Municipal.

QOrganismos Descentratizados

Empresas paramunicipales
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Fideicomisos Publicos Municipales.

Ahora bien, durante mucho tiempo y con bases juridicas, el Gobierno del
Distrito Federal formaba parte de la Administraciéon Centralizada Federal. La
designacion y nombramiento del Jefe del Departamento, asi como su remocion,
estaban sujetos a las necesidades de eventualidades del Presidente de la
Republica. Existia una ficcion juridica consistente en el hecho de que el
Presidente comeo entidad federal, tenia injerencia en el Gobierno de la capital de
la Republica y ejercia simultaneamente funciones del orden comun y de orden

federal.

La completa independencia del Gobierno del Distrito Federal a partir de las
reformas de! Ley Qrganica de la Administracion Pablica Federal, de 1997 y 1999,
vino a dar respuesta a la necesidades en materia de administracion pubhca, para
la verdadera cabida y cauce a la demandas locales. El Jefe de Gobierno del
Distrito Federal ya no es parte del Gabinete Presidencial como lo fue
anteriormente sine un funcionario plblico que ocupa un cargo de eleccion
popular, libre y directa, para gobernar una entidad, dentro de los limites que le
impane la legislacion aplicable. “Esta definicion es similar a la de cualquier
Gobernador de las entidades que forman parte del territorio nacional. Como
consecuencia logica a la desincorporacion del Gebierno del Distrito Federal al
ambite de ia Administracion Publica Federal, se hace aplicable la surgiente

legislacion propia y exclusiva para ¢l Distrito Federal™.

En los términos del articulo 87 del Estatuto de Gobierno del Distrito
Federal, - La Administracion Publica del Distrito Federal serd centrai,
desconcentrada o paraestatal. . Forman parte de la Administracion Centralizada
ol Jefe de Gobierno. la Secretaria, ias Delegaciones y la Procuraduria General de

Justicia del Distrito Federai
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El Registro Publico de la Propiedad, principal mnstitucion registral de la
Ciudad de México, se encuentra bajo un régimen de descentralizacion puesto
gue es una unidad administrativa con el nivel de Direccidbn General adscrita
organicamente a la Coordinacion General Juridica del propio Gobierno del
Distrito Federal, a semejanza de los diversos registros de las demas entidades

federativas.

Pero a diferencia del resto de la Republica en el Distrito Federal, 1a
descentralizacion de este servicio publico esencial se ha convertido en un
impedimento para el eficaz cortrol del trafico inmobiliario. En efecto, la
concentracion de toda la informacion relativa a los bienes inmuebles de
propiedad privada y de dominio publico es una sola unidad administrativa,
conlieva problemas y retrasos cotidianos para los administradores. Tomando en
consideracion la densidad demagrafica creciente en el territorio de la Ciudad

capital del pais, el volumen de asientos registrales asciende a millones.

Se ha insistido a lo large de esta tesis en la importancia que para la
sociedad reviste el Registro Publico de la Propiedad, a fin de garantizar una
amplia seguridad juridica. La fidelidad en los asientos registrales y su oportuna
publicacion son condiciores bdsicas para conocer y proteger los intereses
juridicos y econdmicos de la poblacion. Pero amén de lo contrario, se requiera
una eficiente administracion que se traduzca en un marco de legalidad y
confianza institucional; ello no puede lograrse en un sistema centralizado,
burocratico “per se”, a pesar de la introduccion de los avances de la informatica.
El Registro Publico de la Propiedad es una institucion que debe acercarse al
administrado, cualquiera que sea su capacidad economica, y no puede estar

sujeta a los imprevistos de una “caida del sistema’.

% Santdlana v Renteria. Raal H. ~Comentarios a las Reformas a la Ley Orgamica de la



4.21 HACIA LA DESCONCENTRACION o LA
DESCENTRALIZACION

En base a todas Ja referencias expuestas, el Registro inmobiliaric es un
sistema centralizado por disposicion de la ley. Ahora se plantea la interrogante
sobre la viabilidad de las formas juridicas de centralizacion, descentralizacion y

desconcentracion para el caso especifico de la institucion en estudio.

La centralizacion ha mostrado a lo largo de los afos limitaciones y
defectos. Por elio y en beneficio de los administrados, en México se ha dado
impulso a la otras dos formas de administracion publica. “El incremento de ia
poblacién hace ya imposible por parte de los administrados gozar de sus
derechos como gobernados, asi como cumplir con sus obligaciones; el
congestionamiento que padece la capital es de tal manera abrumador, que el
acudir a las oficinas gubernamentales representa una labor maratonica y

ostensiblemente costesa, con gran desperdicio de horas-trabajo™™.

Las opiniones con respecto at Registro son variadas. Pérez Fernandez del
Castille® propone definitiva y abiertamente la descentralizacion. Expresa el

connotado jurista:

“Existen tendencias leéricas que desvirtuan la naturaleza del
Registro al considerarlo una oficina recaudadora o de apoya administrativo y no

una institucion que proporciona seguridad juridica.

* . considero que el Registro deberia organizarse con personalidad
juridica y patrimonio auténomo, pues tiene fines propios, posibilidades de un
patrimonio autosuficiente e independiente de la organizacion centralizada del

Distrito Federat.

Administarcion Publica Federal de 1197 + 19997, Editonal. Sista. México. 2000 pp 221 v sgts.
of . N

Galindo Camacho. op. cit.. p. [18,
“0p. Cit..pp 631 66,
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"El Registro Publico de la Propiedad presta un servicio publico vy,
como contraprestacién, cobra derechos que normalmente no son aplicados para
mayor eficiencia de la presentacion de! servicio, sino para el gasto publico. Para
comprobar lo anterior basta ver |0s ingresos que por derechos tiene la institucion
y que cantidad se aplica para su presupueslo de egrescs. Lo anterior repercute
en escasez de empleados; desercion de los mismos en busca de mejores
condiciones econdmicas; magquinas e implementos administrativos obsoletos,
etc., no obstante que el cobro de los mencionados derechos es considerado alto

y lucrativo para la calidad del servicio prestado”.

Otros autores, como Sanchez Medal™, aceptan implicitamente la actual
organizacion centralizada. Para 10s mas, el problema no amerita mencion alguna,
pese a que afecta a toda la poblacién del Distrito Federal involucrada de alguna

manera ene | trafico inmobiliano.

La posicion de la sustentante es intermedia, al pronunciarse sin reservas
por la desconcentracion administrativa. En base a ias razones senalas en
paginas precedentes, el Registro no debe continuar bajo el sistema centralizado;
sin embargo, tampoco debe llegarse al extremo de la descentralizaciéon por los

motivos que a continuacién se enumeran:

1.- El Registro Inmobiliario “es un servicio que denota su caracteristica de
interés plblico y colectivo, porque ia sociedad entera demanda la seguridad
juridica en los derechos de propiedad y su facil acceso a la informacion sobre 1a

situacion que guardan los inmuebles’™.

2 -La ley reserva al Estado la facultad exclusiva de otorgar fe piblica y de

proporcionar dicho servicio a través de los drganos previstos en la Constitucion

2 Op Cit.pp. 370 v 371
* Romero Guevara. Jos¢ Manucl, ~Fl caso del Registro knmobiliarie de la Ciudad de México™ en
“Tema Registrales”. Epoca 1. Numero 56, México, 1990, p 10
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{articulo 121) y demas leyes que configuran el orden juridico nacional

relacionado con la propiedad.

3.~ Crear una entidad paraestatal de Registro (esa es la naturaleza de un
organismo descentralizado) significaria otorgarle una personalidad y patrimonio
propios asi como autonomia técnica y organica, por lo cual estaria sujeta
Gnicamente a la coordinacion sectorial del propio Gobierno del Distrito Federal.
En consecuencia, también estaria expuesta a los imprevistos sindicales y

sociales con mayor fuerza que un organismo desconcentrado.

4. Si bien es verdad que la situacion financiera de la institucion registral
resulta coatica, su descentralizacién no es garantia de saneamiento econémico.
Como ejemplos basta citar a Petroleos Mexicanos y al Instituto Mexicano del

Seguro Social.

5.- Por ultimo, y lo mas importante: la funcién registral no es un asunto de

caracter estratégico. Por su naturaleza, es una acto de autoridad y gobierno.

Una opcién mas adecuada estriba en crear un organismo desconcentrado
investido de autonomia técnica, que compartiria ia personalidad juridica del
Gobierno del Distrito Federal. Estaria jerarquicamente subordinado a los 6rganos
superiores de esa entidad y sus facultades podrian ejercerse en
circunscripciones territoriales determinadas. La unidad asi desconcentrada

tendria una oficina principal y otra en cada una de las dieciséis delegaciones.

Aunque ciertamente no hay voluntad politica para llevar a cabo esta
modificacion administrativa. la posibilidad juridica existe. Segun el articulo 91 del
Estatuto de Gobierno del Distrito Federal el Jefe de Gobierno podra constituir
brganos administrativos  desconcentrados que  estaran  jerarquicamente

subordinados a! propic Jefe de Gobierno ¢ a la dependencia que este determine.
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Las propias delegaciones politico-administrativas  son  Grganos
desconcentrados de la administracion publica del Distrito Federal y tienen
facultades en sus respectivas jurisdicciones en las materias de Gobierno,
administracion, asuntos juridicos, obras, servicios, actividades sociales,
econdmicas, deportivas, y demas que sefiale la ley (articulos 104 y 117 del
Estatuto de Gobierno). Cada Delegacion contaria con una oficina de Registro
Publico de la Propiedad, que acumularia los asientos de los titulos

pertenecienies a su territorio.

Cualquier ciudadano interesado podria acudir a la Delegacion
correspondiente para informarse de! estado juridico de un inmueble ubicado en

esa circunscripcion territorial.

Una administracion desconcentrada en forma regional seria mas rapida y
eficaz, agilizaria los tramites registrales, se acercaria a los particulares vy
aumentaria el espiritu de responsabilidad de los drganos inferiores al conferiries

la direccion de determinados asuntos.
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4.2.2. DIFERENCIAS PRACTICAS CON EL REGISTRO
PUBLICO DE COMERCIO

Siendo un organismo con proposito de registracién, dirigido en el Director
Federal por el mismo titular, podria deducirse que el Registro Publico de
Comercio debe integrarse a la misma forma de organizacién administrativa que

su similar de la Propiedad.

Sin embargo, a la luz del propio marco juridico y de jos problemas
practicos, dicho criterio no resulta adecuado. “Es imperativo tener presente que el
Registro de Comercio se encuentra regulado por un cuerpo legislativo de caracter
federal, a diferencia del Registro de ia Propiedad, ademas de gue sus asientos se
refieren a actos juridicos distintos™. En consecuencia, la organizacién sugerida

se desqgiosa en los terminos siguientes:

1.- Puesto que emana de una Ley Federal (el Cadigo de Comercio),

el Registro de Comercio debe ser una institucion nacional.

2- El Registro de Comercio deberia estructurarse como un
organismo desconcentrado de la Administracion Publica Federal, dependiente del

Ejecutivo, a través de la Secretaria de Comercio y Fomento industrial.

3-Cada Entidad Federativa podria contar con una unidad
administrativa desconcentrada del Registro Plblico de Comercio, cuyo Director
seria un profesional del Derecho Mercantil, con experiencia de cinco anos en el

ejercicio registral de Comercio.

4.-E| cargo de Director del Registro de Comercio no debe recaer en

la persona del Director del Registro Publico de la Propiedad

™ Vid. Supra. 3 2. “Estructura v Organizacion’
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5 - En metropolis de gran magnitud, como el Distrito Federal, podria
establecerse mas de una oficina de Registro de Comercio, si bien no
necesariamente en las dieciseis Delegaciones politico-administrativas, sina en
zonas estratégicas de la ciudad y en menor cantidad. La razdn es evidente:
mientras el Registro de la Propiedad contiene asientos relatives a las cosas y
derechos reales, principalmente y mayoritariamente bienes inmuebles, en el
Registro de Comercio se inscriben comerciantes, personas fisicas o morales de
naturaleza mercantil. Los bienes raices, obviamente, canservan su posicion fisica
sin importar los cambios de “estatus” juridico que en el futuro pudieran tener; de
ahi la necesidad de realizar 1as modificaciones administrativas con un criterio
territorial, de tal suerte que el control de Ios datos registrales tengan una cierta

légica y 1a institucion se acerque a los administrados.

Aplicar el mismo principio al Registro de Comercio careceria de sentido,
puesto que los comerciantes individuales y personas morales de caracter
mercantil cambian su domicilio legal con frecuencia y el volumen de asientos

mercantiles es significativamente menor que el de asientos inmaobiliarios.



CONCLUSIONES

1.- £l principio fundamentat del registro Publico de la Propiedad es la publicacion
de los actos que requieren de ser inscritos para que surtan plenos efectos contra

terceros.

2.-La proteccién al tercero adquirente de buena fe y a los derechos de las
personas son otros de los fundamento por el que fue creado el registro Publico de

la Propiedad.

3.- el registre Pubitco de ia Propiedad es un medio que tiende a servir de control

al destino 0 uso de las diferentes zonas integrantes de cada Estado.

4. La desconcentracion Administrativa consiste en una forma de organizacidn en
ta que los entes publicos, aun cuando dependen jerdrquicamente de un organo
centralizado, gozan de cierta autonomia técnica y funcional. De acuerdo a la
anterior definicidn la descancentracién es el punto de partida para una pronta,
expedita y eficaz funcion registral, ya que si en cada delegacidn se tiene una
oficina del Registro para que se lleve a cabo la inscripcion de los actos que
requieren de la publicidad, |a tramitacion serd en una forma mas rapida y dara la
confianza necesaria para poder llevar a cabo dicha inscripcidn en tiempos
menores. Hay que tomar en cuenta también que con este cambio los empleados
tendrian menos oportunidad de caer en la corrupcién por la saturacion de trabajo

y el tramite para ambas partes seria mas armonioso.

5.- El principio Registral llamado de Legatidad o de Calificacion, esta tratado de
una forma excesiva en el reglamento del registro Publico de la Propiedad, ya que

en el articulo 14 fraccion . dice



“ ..I.- Realizar un estudio integral de los documentos gque les sean turnado para
determinar la procedencia de su registro, segun resulte de su forma y contenido y
de su legalidad en funcion de los asientos Registrales preexistentes y de los

ordenamientos aplicables. ..

Esta fraccion tiene una excesiva calificacion, ya que si por gjemplo, un
Notario presenta una escritura de compraventa y reune todos los requisitos
exigidos por la Ley y todavia tiene el consentimiento de las partes, el Registrador
tiene la autoridad de no inscribir el acto porque el lo considera irregular o le falta
algun detalle en el acto que se presente, esto es il0gico ya que en primera, el
Notario conoce todo sobre la materia notarial y sabe los requisitos que necesita
para que un acto sea valido y pueda ser inscrito y en segundo lugar y lo mas
importante, es el consentimiento de las partes al momento de celebrar el acto, si
todo esto concuerda, el registrador no tiene por que no publicitar et acto, ni poner
pretexto alguno para no hacerlo, sino que tiene gue cumplir con su trabajo y eso

es la publicidad del acto que se presenta ante él.

Esta observancia se hace para que en el fuluro se pueda corregir la
fraccion antes mencionada del articulo 14 del reglamento del Registro Publico de
la Propiedad y no darle esa facultad tan excesiva a los registradores para calificar

y 5010 se dediquen a o que estan obligados.

6.- Considerando otro punto, es que el Registro debe estar ligado al catastro, ya
que tomando en consideracion esta union sera mas facil llevar a cabo un control
tanto en e! area Registral como en la Fiscal, por ejemplo: si una persona requiere
los datos de una propiedad y se dirige al Registro Publico de la Propiedad y
solicita un certificado de gravamenes, no solo aparecerian los gravamenes o 1as
libertades que tiene la propiedad sino también apareceria la clave catastral o
viceversa se conoceria al verdadero duefio registral y catastralmente, evitandose

asi duplicidad de duefios y |a aparicidn bienes “vacantes”



7.- Este estudio también me hace llegar a un punto muy importante en el Registro
Publico de la Propiedad, y es el Director del mismo. Hasta estos momentos el
director es una persona que lliega al puesto porque es un conocido del Jefe de
Gobierno del Distrito Federal, o anteriormente por el Presidente de la Republica 0
por el Regente de la Ciudad, pero hay que tomar en consideracion que
generalmente esta persona no conoce los problemas reales que tiene el registro
y por ello es muy importante para mi que el Director sea una persona que tenga
cierto tiempo en la materia Registral o Notarial para saber como actuar en ciertos
casos y darle una mejor solucion a la situacion actual que ocurre en el registro,
que no solo se puede llevar a cabo con la modernizacion cibernética, sino con el
recorte en el tiempo en los diversos tramites. Como un ejemplo de que el Director
del Registro sea una persona conocedora de la materia registral es que, si los
mismos registradores necesitan un afc como minimo en ia materia registral, es
obvio que le Director necesita ser una persona conocedora en el Derecho Notariai

o Registrai. si quiera por un plazo de tres afios coma mirlimo.

8.- El Registro Publico de la Propiedad, es una institucion de proteccion de los
bienes tanto muebles, inmuebles, de personas, etc., y que sobre todas las cosas

hay que cuidarlas y darles la importancia que de verdad tienen.
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