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INTRODUCCION

En el deambular del hombre en el tiempo, el Derecho ha sido su
fiel acompafiante. En efecto, desde que el ser humano entré en
contacto con sus semejantes su regulaciéon social y conductual
fue establecida de manera vinculatoria con él, por su campo

normativo, posibilitando asi su convivencia en sociedad.

A través de la historia, el Derecho ha sido el instrumento
ordenador por antonomasia del acontecer humano, pieza
fundamental para la evolucidén social y mas en estos tiempos de

globalizacién.

Por otro lado, el Derecho da vida, a través de sus normas, a la
teologia y valores sociales de mayor trascendencia para el
hombre, amolddndose éstas a su entorno real para responder con

plenitud, a las exigencias que la sociedad requiere.

De esta forma el Derecho resulta ser el elemento transformador
gue genera la evolucién social, al tiempo que plasma en sus
disposiciones los mandamientos que I|la propia sociedad
determina, convirtiéndose asi, en un factor indispensable para

toda colectividad humana.

En nuestros dias, el desmesurado desarrollo técnico vy
tecnoldgico, a la par de un intrincado panorama social, han
propiciado la necesidad, cada vez mas urgente, de cultivar areas
de conocimiento que requieren una mayor especializacidon, que
permite efectuar un desenvolvimiento progresivo y armdnico en

el acontecer social.



Este fendmeno ha generado a su vez la necesaria actualizacidén
cognoscitiva de los propios especialistas, lo que aunado a lo

anterior, genera una evolucion integral.

Ante esta realidad, el Derecho no podria permanecer ajeno, por
lo que ha sufrido una notable y radical transformacion,
abocandose al analisis y regulacion de los fendmenos sociales
tradicionales y novedosos, originando a su vez el surgimiento de
nuevos campos juridicos, que tienen por si, un objeto propio y
especializado de estudio, requiriéndose ademads, su cotidiana

actualizacion.

Y toda vez que uno de los aspectos mas importantes del hombre,
es su patrimonio, a éste se le ha protegido, para su seguridad y
trafico, con el surgimiento de la Institucién del Registro
Publico de Ila Propiedad, que a su vez da nacimiento, con
arreglo en las disposiciones legales y reglamentarias aplicables,
al Derecho del Registro Publico de la Propiedad.

Aunado a lo anterior, la institucion del Registro Publico de la
Propiedad, es un detonante de suma importancia para Ila
economia del pais, por lo que su buen funcionamiento puede
crear un ambiente propicio para la inversién nacional e

internacional, asi sirviendo como un generador del capital.



CAPITULO PRIMERO

GENERALIDADES

I. CONCEPTO DEL DERECHO DEL REGISTRO PUBLICO DE
LA PROPIEDAD.

Si conceptualizamos al derecho como el conjunto de normas
juridicas que tienden a regular la conducta del hombre en
sociedad; aunado a que la palabra registro, que tiene, entre
otras, las siguientes acepciones: anotacién o inscripcién que se
realiza sobre alguna cosa. También con ello se alude al libro o
libros en que se llevan las anotaciones. Por ultimo, diremos que
con el término registro se hace referencia a la oficina en donde

se efectlUan las anotaciones o asientos. !

En esta U(ltima tesitura se encuentra sin duda, desde nuestra
Optica particular, el Derecho que regula al Registro Publico de la
Propiedad, rama juridica que afiade tradicion en nuestro pais,
influida especialmente por la legislacién espafiola vigente en la
Nueva Espafa durante un periodo prolongado de nuestra historia

y cuya evolucién ha sido manifiesta hasta nuestros dias.

Pensamos que el contenido del Derecho del Registro Publico de la
Propiedad es lo suficientemente vasto y especializado para
considerarlo un campo juridico auténomo que emana del Derecho
Civil para convertirse en una rama del Derecho Administrativo,
en el que existen ademads principios y fundamentos propios de

gran solidez.



A través del tiempo y tomando en cuenta el lugar, a esta rama
del Derecho se le ha llamado con diferentes denominaciones, a
saber: derecho hipotecario, derecho publicitario, derecho
inmobiliario, derecho registral, derecho del registro publico
de la propiedad, etcétera.

De todas ellas, consideramos que la mas apropiada, es la del
Derecho del Registro Publico de Ia Propiedad, por las

razones que mas adelante sefalaremos.

No asi derecho hipotecario, que histéoricamente fue denominado
de esta manera porque protegia de cualquier gravamen
hipotecario anterior a los acreedores y adquirentes posteriores,
sobre todo si se recuerda la existencia de las hipotecas
universales. Ademas, actualmente la funciéon del Registro Publico
de la Propiedad no soélo trasciende a la proteccién de la
propiedad sino también a la posesiéon de algunos derechos reales

y personales.

En Espafna se le nombra Derecho Hipotecario, debido
esencialmente a los ordenamientos legales que lo regula, Ley y
Reglamento Hipotecario, independientemente de que tal titulo no
corresponda a su verdadera esencia, pues su contenido excede

por mucho a la sola regulacién de la hipoteca.

Derecho inmobiliario, tampoco es adecuado ya que soélo se
refiere a bienes inmuebles, y en la practica también abarca a la
inscripcion de algunos bienes muebles, derechos personales,

derechos reales, asi como a la constituciéon de personas morales

1 “Diccionario llustrado de la Lengua Espafiola Sopena”. Editorial Ramon Sopena, S.A. Barcelona,
Espana, Décima Quinta Edicion 2004. Pags. 230 y 620.




y sus modificaciones, las cuales han surgido de la necesidad del

hombre de agruparse para alcanzar fines comunes.?

La denominacién de Derecho Publicitario tampoco Ila
consideramos correcta, toda vez que se puede confundir con una
rama de la mercadotecnia y entonces derecho publicitario
significaria el que regula la publicidad o propaganda de bienes,

servicios e ideologias.

La publicidad que caracteriza al Registro Publico de la Propiedad,
es factible lograrla a través de la inscripciéon o anotacién de los
actos y contratos referentes al dominio y otros derechos reales
sobre bienes inmuebles. De esa manera es posible conocer el
estado juridico de la propiedad con todos sus antecedentes,
transmisiones, modificaciones, limitaciones, gravadmenes, etc.,
evitando asi, hasta donde es posible, la comisiéon de fraudes o de
situaciones que pudieran conducir a error a los que intervinieren

en las transacciones concernientes a la propiedad.

Derecho Registral también es equivoco, toda vez que existe un
sin numero de registros, tales como el registro publico de
comercio; registro publico de monumentos y zonas arqueoldgicas
e histdricas; registro publico de monumentos en zonas artisticas;
registro nacional de valores e intermediarios; registro
patrimonial de los servidores publicos; registro nacional de
inversiones extranjeras; registro aerondautico; registro maritimo
nacional; registro nacional agrario; registro federal de electores;
registro federal de contribuyentes; registro publico nacional de
la propiedad forestal; registro de crédito rural; registro de
asociaciones religiosas; registro de organismos descentralizados;

registro de poblacidon y de verificacién de nacionalidad; registro

Colin Sanchez, Guillermo. “Procedimiento Registral de la Propiedad”. Editorial Porria, Décima




de patentes y marcas; registro de importadores y exportadores;
registro publico de mineria; registro federal de derechos de
autor; registro de pesca; registro nacional de informacién
geografica; registro de sociedades cooperativas; registro de
camaras nacionales de comercio; registro de camaras nacionales
de industria; registro civil; registro de profesiones; registro

nacional de estadistica; etcétera.

El Registro Publico de la Propiedad, basicamente se distingue de
casi todos los demas registros, porque los actos que se inscriben
en él, surten efectos y son oponibles frente a terceros. La
mayoria de los demas Registros no son otra cosa que catdlogos
de bienes o de personas y su falta de inscripcién, en el mejor de
los casos, no trae mas sancion que la administrativa y de indole

pecuniaria.

El maestro Luis Carral y De Teresa, parece inclinarse por el
calificativo Derecho Registral, aun cuando sea por exclusién y
por no parecerle satisfactorias las denominaciones que en otros

lugares del mundo se le han dado.?

Por su parte, el Maestro Ramdén Maria Roca Sastre, en sus
estudios sobre estos temas Ile Ilama Derecho Registral,
argumentando, entre otros aspectos, que lo integra un conjunto
de normas, un ordenamiento sistematico y diferenciado del
Derecho Civil,* lo cual es incuestionable, pero parcial toda vez

que no abarca todos los aspectos de esta rama del derecho.

Edicion. México. 2002 Pag. 87

Carral y de Teresa, Luis. “Derecho Notarial y Derecho Registral”. Editorial Porrda. Duodécima
Tercera Edicién México, 2003. Pag. 211

Roca Sastre, Ramén Maria y Roca Sastre Munconill, Luis. “Derecho Hipotecario”, Séptima
Edicion. Barcelona, Espafa. 1999. Pag. 85




Consideramos que el titulo Derecho Registral es inadecuado, no
Unicamente por la diversidad de registros que existen sino
también por el objeto y fines para los cuales fue instituida la
funcidén registral en estudio, cuya naturaleza juridica no resiste
semejante denominacién, toda vez que no lo contempla

integramente.

Quienes adoptan tal denominacion se basan entre otras cosas, en
que estad integrado por normas juridicas. Esto es indudable;
empero, si bien los Cddigos Civiles de los Estados instituyen el
Registro Publico de la Propiedad de cada entidad, contemplando
disposiciones generales, sus Leyes o Reglamentos las amplian y
explican en detalle, lo cual corrobora que se trata de una rama
surgida del propio Derecho Civil, ampliando su campo de accidn
para ciertos fines y efectos. A mayor abundamiento, es
pertinente hablar de un Derecho Registral en el sentido estricto y
propio del término, porque de acuerdo con su esencia,
naturaleza, objeto y fines, resulta evidente que es una rama del
Derecho Civil; y por ende, es auténomo, posee las caracteristicas
propias y diferentes de otras disciplinas juridicas, y cuyos
cimientos son lo suficiente consistentes para soportar un

calificativo como el que es objeto de nuestra atencion.

El Registro Publico de Ila Propiedad es una institucién
administrativa dependiente del Estado (Poder Ejecutivo local).
Tiene por objeto proporcionar el servicio publico de dar
publicidad a los actos juridicos regulados por una rama del
Derecho Civil, cuya forma ha sido realizada primordialmente por
la funcién notarial, con el fin de facilitar y dar certeza al trafico
inmobiliario a través de un procedimiento legal que busca

primordialmente, en sintesis, la seguridad juridica.



El Registro Publico de la Propiedad es una Institucién garante de
la fe publica registral al servicio de la sociedad, creada con el
objetivo de brindar seguridad juridica y publicidad, a uno de los
aspectos mas importantes del ser humano, su patrimonio
inmobiliario, con arreglo en Ilas disposiciones legales vy

reglamentarias aplicables.

Es el Estado quien debe proveer |lo necesario para otorgar
seguridad y defensa a los intereses legitimos, en el orden
privado, que el trafico juridico de los bienes inmuebles demanda,
por ello crea una dependencia encargada de esa funcién: EI
Registro Publico de la Propiedad. Institucién que por medio
de las inscripciones o de las anotaciones que realiza, permite dar
cabal cuenta del status que guarda la propiedad y otros derechos

reales inscribibles.

A nuestro juicio, de lo que puede y debe hablarse con estricto
apego a la realidad es de un procedimiento registral para la
propiedad inmobiliaria, regulado por el Derecho de Registro
Publico de la Propiedad, mismo que se ha constituido como
una disciplina juridica con la autonomia y jerarquia que en la
actualidad poseen y que seran objeto de estudio en el cuerpo de

este trabajo de tesis.

II. DEFINICION DEL DERECHO DEL REGISTRO PUBLICO DE
LA PROPIEDAD.

A continuacién, transcribiremos algunas definiciones que al

respecto dan a conocer connotados juristas de la materia y que



cita en su obra el maestro Bernardo Pérez Fernandez del

Castillo®:

Asi, el maestro José Luis Pérez Lazala, al respecto dice que:

"Regula todo lo relativo a la registracidon de los actos de
la constitucion, declaracidén, transmisiéon, modificacién y

extincion de los derechos reales sobre las fincas”.

Por su parte, Jeronimo Gonzalez y Martinez, lo define como:

"El conjunto de normas que regulan los derechos reales
inscribibles, determinan Ilos efectos de las acciones
personales contra terceros por la anotacién y fijan el

especial alcance de las disposiciones de disponer”

El maestro Ramén Maria Roca Sastre, lo define como:

"Agquél que regula la constituciéon, transmisidn,
modificacién y extinciéon de los derechos reales sobre
bienes inmuebles, en relacién con el registro de la
propiedad, asi como las garantias estrictamente

registrales “.°

Giménez-Arnau, al respecto sefiala, que:
“Es el conjunto de normas a que debe sujetarse la

constitucion, modificacion y extincion de los derechos

reales sobre bienes inmuebles”.

Pérez Fernandez del Castillo Bernardo. “Derecho Registral” Editorial Porrta, S.A. Cuarta
Edicion. México. 2003. Pag. 64
Roca Sastre, Ramén Maria y Roca Sastre Munconill, Luis. Obra citada. Pag. 26




La definicién que al respecto da el Licenciado y Notario Publico
Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, respecto a este tema,

dice, que:

"Es el conjunto de normas de derecho publico que
regulan la organizaciéon del registro publico de la
propiedad, el procedimiento de inscripciéon, y los efectos

de los derechos inscritos”.

Definicion a la que casi nos adherimos por considerarla la mas

completa, por contener tres elementos esenciales, a saber:

10, El material o sustantivo, consistente en el estudio de

los derechos inscribibles;

29, E|l formal o adjetivo, que comprende la regulacion del

procedimiento de inscripcidon y sus efectos; y

39. El organico, que no es otra cosa que la regulacién de
la estructura constitutiva del registro publico de la propiedad

para su funcionamiento.

Por lo anterior, podemos afirmar que el Derecho del Registro

Publico de la Propiedad es:

“ EIl conjunto de normas juridicas relativas al
patrimonio inmobiliario y mobiliario, asi como a integracion
y modificacion de personas morales, en los términos de Ia
legislacion civil, que requieren de una publicidad adecuada
para surtir sus efectos juridicos frente a terceros, a fin de
otorgar la debida certeza y seguridad juridica, tanto a los

titulares registrales como a todos aquéllos que estan



obligados a respetar los derechos generados por éstos;
mediante su inscripcion en el Registro Publico de Ia
Propiedad, institucion que esta organizada y estructurada

segun los ordenamientos locales"

III. ANTECEDENTES HISTORICOS DEL DERECHO DEL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

El Derecho del Registro Publico de la Propiedad, afirman algunos
autores, no es una institucién juridica contemporanea, sus
origenes se remontan al derecho Germanico; sin embargo, en la
Roma antigua, aunque no existié publicidad registral, fueron
creadas instituciones de gran importancia como la Mancipatio y
la In jure cessio en las cuales se ha pretendido encontrar el
antecedente mas remoto del/ Derecho del Registro Publico de la

Propiedad, por la publicidad que Illevaban implicitas.

a) En Roma, la mancipatio era una forma contractual,
caracterizada por un acentuado formalismo complementado por
solemnidades, que incluian frases, rituales, gestos vy las
actitudes en general de los que en ella intervenian, lo que
permitia el perfeccionamiento de la operacion, con los efectos

legales deseados de la época.

Las partes que intervenian en ella eran: el transferente
"mancipio dans”, el adquirente "mancipio accipiens”, un agente

publico “libripens” y cinco testigos "tesis classicis”.

Consistia en que el “mancipio accipiens” y el “mancipio dans”,

ante el “libripens” y los “tesis classicis” comparecian para que el



primero pronunciara las palabras rituales “muncupatio” a la vez
gue ponia su mano sobre la cosa que el acto simbolizaba, por
ejemplo en el caso de un predio enajenado, podia consistir en un
pufiado de tierra de él o de otra cosa que lo representara.
Después golpeaba la “/ibra” (balanza) que sostenia el “libripens”,

con una rama de arbol.

La operacion se realizaba estando presentes los mencionados en
el parrafo que antecede y quedaba a cargo del agente publico la
observacion del acostumbrado "nuncupatio”, de acuerdo con el

tipo de cosa que era objeto de la enajenacién.

La “In Jure Cessio”, en cambio, era una simulacién de un juicio
reivindicatorio de bienes muebles e inmuebles, y en donde el
actor "vindicante” comparecia al igual que el demandado "“in jure
cedens” frente a un magistrado y en presencia de testigos, con
los ritos procesales de l|la "“legis actio sacramenti in rem”, en
donde el “in jure cedens” confesaba la demanda, por lo que el
60rgano jurisdiccional mencionado pronunciaba sentencia,

declarando que el derecho de propiedad pasaba al “vindicante”.”

Aflos mas tarde, superada la etapa de la “/egis actiones” cuyas
caracteristicas de formalismo acentuado disminuyeron
considerablemente con el surgimiento de la “traditio”, que rebasé
y eclips6é a las instituciones a las que hicimos referencia y que
consistia en la entrega de la cosa, sin ritos o formulismos, con
desapoderamiento. Por eso, en el lenguaje juridico moderno,

traditio también quiere decir entrega o transmision.

Margadant Guillermo. “Derecho Romano” Editorial Porria, S.A.. Cuadragésima Octava Edicién
2003 México. Pags. 89-95.




Por lo que concluimos que en la antigua Roma fue incipiente la
publicidad de los actos juridicos, toda vez que solamente se

hacia entre los que participaban en ellos.

b) En Alemania se pretendido equiparar las formas
adoptadas ante el Thinx con la Mancipatio, y las observadas ante
el Auflassung con la In Jure Cessio, en donde para la transmisidon
de los inmuebles se observaban formalismos solemnes, en
principio orales y mas tarde escritos. Primeramente los actos se
escribian en los archivos judiciales o en los locales, y después,

en los libros especiales.

Asi tenemos que el “Thinx” era una forma solemne de trasmitir
inmuebles y consistia en ciertos ritos o simbolismos que se
ejecutaban ante la asamblea popular o ante el consejo comunal
“thinx o mallus”; la ceremonia era presidida por el thinxmann,
quien era el jefe de la asamblea. El transmitete entregaba
simbdlicamente al adquirente el inmueble, ante la asamblea o
consejo y el adquirente quedaba investido de la titularidad de la

cosa.

El Auflassung era otra forma solemne de trasmitir inmuebles, de
caracter judicial, similar a la jurisdiccién voluntaria, toda vez
gue el juez constataba publicamente la investidura. Aqui no
existia una entrega simbodlica sino que el transferente
abandonaba el inmueble y el juez proclamaba la investidura al

adquirente.

Ambas formulas, “Thinx” y” Auflassung” fueron, primero orales y
mas tarde se hicieron por escrito, pero siempre se inscribieron,
primero en los archivos judiciales o locales y posteriormente en

libros especiales para el efecto, dando nacimiento al principio de



registracion o inscripcion, aunado a que en ambos casos se
hacian ante la colectividad para su publicidad. Por ello, se
considera que estos fueron la génesis de derecho registral de

nuestros dias.®

La influencia del Derecho Romano debilité las instituciones
germanicas, siendo hasta el siglo XVII cuando el antiguo sistema
entroé nuevamente en vigor, para después alcanzar

institucionalidad juridica en el Cédigo Civil de 1896.

c) En Espana, una forma de publicidad registral se ha
pretendido justificar en la “robracién”, a través de la cual,
publicamente y observando algunas formalidades y solemnidades
se transmitian los inmuebles utilizando un documento "Carta o
Escritura”, que era la ratificacion publica y solemne de la

transferencia.

La “robracion” fue establecida por los distintos fueros que

rigieron la vida juridica espaiola.

La dominacion romana a la espafiola se reflejé también en lo
juridico, y fueron Ila Traditio y la In Jure Cessio las
instituciones adoptadas hasta la creacién de los Oficios de
Hipotecas. Estos eran publicos, aunque restringidos a las
transacciones sobre inmuebles, especialmente gravamenes e
hipotecas, todo lo cual arroja como consecuencia, un indice

considerable de publicidad.

Los historiadores del derecho indican que en los Oficios de

Hipotecas, para su registro se utilizaba la primera copia del

La Cruz Berdejo, José Luis. “Derecho Inmobiliario Registral”, Editorial M. Bosch. Quinta Edicion.
Madrid, Espana. 2000. Pag. 46-48.




documento formulado por el escribano, misma que se anotaba al

pie del testimonio con la referencia correspondiente al registro.

Se afirma que la Ley Hipotecaria de 1861, es en realidad la que
crea la publicidad registral, con el fin de evitar la clandestinidad
o el ocultamiento de aquéllos aspectos relacionados con el trafico

de la propiedad inmobiliaria en perjuicio de terceros de buena fe.

Esa ley establecié normas de gran trascendencia en el orden
registral, y tuvo a la vez como fuente de inspiracion, hasta cierto
punto, el sistema del Acta Torrens establecido en Australia y

ademas, algunos principios del Derecho Germanico.

El sistema Australiano surgié en Africa del Sur a mediados del
siglo XVIII, fue ideado por Sir Robert Richart Torrens, quien
quiso dar seguridad a los titulos de las propiedades en Australia,
donde habia dos tipos de titulos; el directo, que venia solamente
de la corona, por lo tanto inatacable; y el derivado de ella, que
no estaba reglamentado toda vez que no existia un sistema de
control o registro, prestandose a fraudes, por lo que Torrens
procurd que todos los titulos fuesen directos, es decir, como si
proviniesen de la corona (Estado). Para ello establecié un
sistema semejante a la inmatriculaciéon, es decir, dando acceso al
inmueble, por primera vez, en el registro publico. La
inmatriculacion era voluntaria, pero una vez hecha la finca
guedaba sometida al sistema registral que tenia por objeto
comprobar la existencia de la finca, su ubicacién y linderos vy
acreditar el derecho del inmatriculante, asi como hacer

inatacable ese derecho, credndose un titulo Unico y absoluto.

Dicho procedimiento consistia en la presentaciéon de una solicitud

a la que se acompafnaba planos, titulos y demas documentacion



necesaria para identificar la finca, documentos estos que eran
examinados por la oficina registral, y si de ella se desprendia
que era procedente, se publicaba en los estrados de dicha oficina
en un término perentorio, a efecto de que se presentara
oposiciéon fundada por cualquier interesado, vencido el plazo sin
oposicion de tercero, se hacia el registro y se redactaba el
certificado del titulo, que era expedido por la corona, siendo
irrevocable y con el que se acreditaba la propiedad de la finca y
por ende se daba la posibilidad de trasmitir la propiedad
mediante un simple “memorandum” que era como un endoso,

creando certeza juridica en el trafico inmobiliario de la época .°

IV.- EL DERECHO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
Y SU RELACION CON EL DERECHO NOTARIAL.

El Derecho Notarial y el Derecho del Registro Publico de la
Propiedad estan intimamente concatenados y cada uno de ellos
estd también intimamente unido al Derecho Civil, fuente de ellos,
pero con lazos peculiares, por distintas causas y en diversa

forma.

El Derecho Notarial, adjetivo, da al Civil, sustantivo, la forma de
ser, asi como la forma de valer, siendo la forma notarial también
un aspecto de la publicidad, aunque muy limitada, toda vez que

se da exclusivamente entre las partes que intervienen'®.

Carral y de Teresa, Luis. “Derecho Notarial y Derecho Registral’” Editorial Porrda. Trigésima
Edicion. México. 2003 Pags. 229- 230

Carral y de Teresa, Luis. Carral y de Teresa, Luis. “Derecho Notarial y Derecho Registral’
Editorial Porrda. Trigésima Edicién. México. 2003 Péag. 289




El Derecho Civil establece que para que el contrato sea valido,
las partes deben reunir las condiciones de capacidad,
consentimiento mutuo, objeto licito, y que se haya celebrado con

las formalidades externas que exige la ley.

Se ve que el Derecho Civil, norma sustantiva, que regula el
nacimiento de los derechos subjetivos, considera la forma como
una de las causas de validez o de invalidez de los actos juridicos.
Contempla el negocio juridico de frente y a fondo; vy al
considerar conveniente que en determinados casos relna ciertas
formalidades externas, establece que si éstas faltan, el contrato
puede ser invalido; pero se ve también que cuando habla de
formalidades, se refiere a ellas como a una cosa ya hecha.
Habla, por ejemplo, de "“escritura publica”; pero no es el
Codigo Civil el que la define, sino la Ley Reglamentaria del

Notariado.

En México se estimd que este papel le toca al Derecho Notarial,
que es un derecho adjetivo, o0 sea un mejor medio para lograr un
fin. El derecho notarial puro no estudia el acto juridico, sino sdlo
el instrumento publico que es el continente del acto juridico

contenido.

Aunque el estudioso del notariado sabe que todo el sistema que
estudia, y el edificio que estd construyendo de reglas de forma
es para lograr un molde perfecto, sabe también que dentro de

éste va a quedar encerrado un acto juridico.

El Derecho Notarial, pues, sirve al Derecho Civil y le proporciona
moldeada y delimitada la "“forma”, de que vagamente habla el

Codigo Civil y que en cambio el notarial se encarga de presentar



concreta, precisa y soOlidamente: el instrumento publico que

contendra al acto juridico.

El derecho del registro publico de la propiedad también sirve al
Derecho Civil, pues hace posible y facilita la publicidad que
deben revestir ciertos actos, o ciertas situaciones o status cuya

naturaleza asi lo requieren, para la debida seguridad juridica.

La relaciéon o la dependencia que existe entre el derecho civil y el
derecho notarial y del derecho del registro publico de Ia
propiedad, es distinta que la interdependencia existente entre el
derecho notarial y el derecho del registro publico de Ia
propiedad, pues ambos persiguen, por diferentes medios, una

misma idea: la seguridad juridica.

Por eso no pueden, ni deben, estar enteramente separados.
Existen entre ellos vinculos y dependencias reciprocas, asi como
cierta continuidad, que va del Derecho Notarial hacia el Derecho

del Registro Publico de la Propiedad, que los liga fuertemente.

Por regla general, en el Derecho Positivo Mexicano no existe el
sistema registral constitutivo y por ende el derecho subjetivo
nace por el consentimiento de las partes, extraregistralmente y
ante el notario publico, perito en derecho que tiene Ila
responsabilidad de cerciorase que el acto juridico contenido en el

instrumento redna todos y cada uno de sus elementos.

Ya nacido y precisado el derecho, va, en forma de testimonio de
escritura publica, al Registro Publico de la Propiedad, para ahi
recibir la publicidad que el derecho civil exige del acto. Necesita,
por tanto, el notario publico, tomar en consideracién las

disposiciones legales que regulan al Registro Publico de Ia



Propiedad, para que el acto que autorice sea perfecto, pues su
perfecciébn no se logra sino hasta que queda debidamente
registrado. Por su parte, el registrador, servidor publico del
registro, tiene también una facultad de calificacién que le
permite desechar el instrumento notarial cuando éste no reune

algun requisito legal e indispensable para su inscripcidn.

Es tal la interdependencia de estas dos ramas de la ciencia
juridica que varios autores han intentado wunirlas, ya sea
sugiriendo que el contrato se hiciera ante l|la presencia del
registrador, o bien que el notario publico calificara y registrara el
acto también, pero como difieren en su contenido y en sus
caracteristicas, consideramos que esa unién o amalgama no es
probable que Illegue a lograrse en nuestro sistema juridico

positivo.

V.- UBICACION DEL DERECHO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD EN EL SISTEMA JURIDICO MEXICANO.

Motivo de preocupacion o polémica para tratadistas estudiosos de
este tema, ha sido la ubicaciéon del Derecho del Registro Publico
de la Propiedad en nuestro sistema juridico, ya que algunos
consideran que se encuentra colocado dentro del Derecho
Publico, y mas concretamente dentro del Derecho Administrativo,
tomando en cuenta a la Institucion Gubernamental que presta el
servicio publico registral, su procedimiento y organizacion; otros
lo situan dentro del Derecho Privado, tomando en cuenta sus
finalidades, y asi se estudia en algunas universidades como parte
del curso de contratos, o también como parte del curso de bienes

y derechos reales, y en otras, como en nuestra alma mater, la



Universidad Nacional Auténoma de México, se estudia

conjuntamente con el derecho notarial.

Dentro de las tendencias privatistas que lo estudian como una
materia auténoma, inclusive con una reglamentaciéon especial,
citan por ejemplo el caso de Espafia, donde las leyes hipotecarias
estan separadas del Cdédigo Civil, es decir no contemplado en el

texto del Cdédigo Civil y si en una ley especial.

Independientemente de quien preste el servicio, sean los
particulares como por ejemplo en Chile, o el estado como en la
Republica Mexicana. Conviene recordar que en su aspecto
historico, el oficio de hipotecas, era un oficio vendible o
enajenable y se prestaba por los particulares, por ende dentro

del derecho civil.

Nosotros consideramos que en nuestro pais, por las
caracteristicas que posee y que en el cuerpo de este documento
desarrollaremos, debe clasificarse dentro del derecho publico,

propiamente en el derecho administrativo.

VI. ANTECEDENTES DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD EN MEXICO.

El Derecho del Registro Publico de la Propiedad es una institucion
gque estd regulada en los cdédigos civiles de los estados, en su
caso, en sus leyes o reglamentos, lo anterior de conformidad con
lo establecido en el articulo 121 de la Constituciéon Politica de los

Estados Unidos Mexicanos, que en lo conducente sefiala:



“En cada estado de la federacidon se dara entera fe y
crédito de los actos publicos, registros y
procedimientos judiciales de todos Ilos otros. EI
congreso de la unidon, por medio de leyes generales,
prescribiréd la manera de probar dichos actos, registros
y procedimientos, y el efecto de ellos, sujetandose a
las bases siguientes:

I.-"..

II.- Los bienes muebles e inmuebles

se regiran por la ley del lugar de su ubicacion.”

Para efectos didacticos, estudiaremos los antecedentes del
Derecho del Registro Publico de la Propiedad en el Distrito
Federal, que fueron de los primeros en aplicacién en nuestro pais
y mas aun cuando el Cdédigo Civil para el Distrito Federal, hasta
hace poco tiempo regia en materia comun para el Distrito Federal

y para toda la Republica en materia federal.

a) Durante la época de La Colonia tuvo franca vigencia la
antigua legislacion espafiola (Leyes de Indias, Siete Partidas,

Novisima Recopilacion, Cédulas Reales, etc.).

En esos cuerpos legales se regularon las funciones de los
escribanos y lo referente a los protocolos de aquél entonces, en
donde se hacian constar las operaciones de las partes
contratantes, las declaraciones de los testigos, el depdsito de los
protocolos, la obligacién de los jefes de los archivos de mostrar

a las partes los libros, etc.

De todas esas disposiciones, estrictamente hablando, nada claro
se desprende en materia registral, por lo menos en la forma en

gue conocemos a la Institucidon en la actualidad.



Todo lo que se ha pretendido considerar como antecedentes
auténticos en el orden registral en México, a nuestro juicio, sélo
son datos relacionados en forma mas directa con la funcidn
notarial, que sin duda con el transcurso del tiempo y atendiendo
a las multiples necesidades que el trafico juridico de Ia
propiedad, el crédito y otros aspectos juridicos importantes
fueron demandando, hicieron factible la creacidon del Registro

Publico de la Propiedad y luego el Registro Publico del Comercio.

b) A nuestro juicio, el Registro Publico de la Propiedad
fue creacién del Cdédigo Civil del Distrito Federal y Territorios de
la Baja California de 1870, aprobado por el Congreso de la Unidn
por decreto del 8 de diciembre de 1870, entrando en vigor el 1°
de marzo de 1871, que en su Capitulo IV se referia al registro de
hipotecas e indicaba que la hipoteca sélo producia efectos a

partir del momento en que fuere registrada.

c) Durante el gobierno del Presidente Juarez, el 28 de
febrero de 1871, se expidié el Reglamento del Titulo XXIII del
Cdédigo Civil del Distrito Federal y de la Baja California vigente

en ese momento.

Este Reglamento ordend, por primera vez, se instalara la oficina
denominada "Registro Publico de la Propiedad”, en el pueblo
de Tlalpan y en la capital del territorio de Baja California,
teniendo un Director y un Oficial encargado de cuatro secciones,
y la misma distribucién se ordendé para la Baja California. El
Registro dependia del Ministerio de Justicia, quien entregaba a la
oficina del Registro los libros correspondientes que debian
contener determinados datos de acuerdo con las secciones a las

que perteneciera.



Primero se instald la oficina de la Ciudad de México y luego la
del pueblo de Tlalpan. Posteriormente, al irse creando Ilos
Juzgados de Primera Instancia, funcionaron a cargo de los Jueces
respectivos los Registros Publicos de Ila Propiedad de

Azcapotzalco, Xochimilco, Coyoacan y Tacubaya.

d) En el Cddigo Civil del Distrito Federal y Territorios de
la Baja California de 1884, el Titulo Vigésimo Tercero intitulado:
"Del Registro Publico” comprendid cuatro capitulos: primero,
disposiciones generales; segundo, de los titulos sujetos a
registro; tercero, del modo de hacer el registro; y cuarto y

Ultimo, de la extincion de las inscripciones.

En el capitulo primero se ordenaba el establecimiento del
Registro Publico en toda poblacién en donde hubiera Tribunal de

Primera Instancia.

La oficina denominada Registro Publico estaba integrada por

cuatro secciones:

I. Registro de titulos traslativos de dominio de los inmuebles
o de los derechos reales, diversos de |la hipoteca.

IT. Registro de Hipotecas.

ITI. Registro de Arrendamiento.

IV. Registro de Sentencias.

Se establecié como obligacién que se llevara un indice, con uno
de los originales de los instrumentos en donde se consignaria la

compraventa para formar un archivo especial.



Tanto el Cdédigo Civil de 1870 como el de 1884, establecieron lo
que atendiendo a la doctrina imperante Ilaman sistema
declarativo, aunque tratandose de la hipoteca, que era la
excepcion de la regla, ésta nacia propiamente en cuanto se habia
inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, lo que se traduce
en este orden en la manifestaciéon del caracter constitutivo de tal

acto.

Durante el gobierno del Presidente Venustiano Carranza, la
hipoteca fue objeto de modificacién, estableciéndose que sodlo
producia efectos contra terceros a partir del momento de su
inscripcidon en el Registro Publico de la Propiedad, de tal manera
gue por si misma se constituyd validamente, independientemente

de su registro.

Los Cdédigos de referencia consagraron el llamado principio de
publicidad atribuido al registro publico de la propiedad, como
puede desprenderse del contenido de diversos articulos; por otra
parte, sentaron las bases necesarias para el resurgimiento vy
operacion de la Institucién Registral de acuerdo con las

necesidades prevalentes en esa época.

La organizacion establecida por los anteriores ordenamientos
juridicos perdurd hasta el afio de 1921, en que se llevd a cabo la
centralizacion del Registro Publico de la Propiedad en el Distrito
Federal, concretandose por tal motivo los érganos
jurisdiccionales encargados del Registro, a sus funciones

caracteristicas.

e) El 8 de agosto de 1921 entrdé en vigor otro Reglamento del

Registro Publico de la Propiedad en el Distrito Federal.



Su capitulo primero se referia al Registro en general y al
personal de la oficina, y en el cual se establecié un Director
General, cuatro Jefes encargados de las secciones, la., 2a., 3a.

y 4a., Oficiales Auxiliares y Escribientes.

El Director debia ser abogado, con cinco afos de practica en la
profesién o en la judicatura, de reconocida probidad y no haber

sido sentenciado en una causa criminal.

Los Jefes de Seccidon reunirian los mismos requisitos que el
Director, con excepcién de la practica profesional que debia ser
por lo menos de tres anos. Para los Oficiales Auxiliares no se
requeria que fueran abogados, pero si debian satisfacer los
requisitos referentes a la probidad, y por ultimo acreditar con un
examen practico, ante uno de los Jefes de Seccidon, tener
conocimientos generales sobre los titulos notariales y sobre las

inscripciones registrales.

Las obligaciones del Director son las mismas a que se referian
los anteriores reglamentos; igualmente las de los Jefes de

Seccién, Oficiales y Auxiliares.

La Seccion Primera era para el registro de los titulos traslativos
de dominio de inmuebles o derechos reales diversos de la

hipoteca impuesta sobre aquéllos;

La Seccion Segunda se destinaba al registro de hipotecas vy

embargos;

La Seccion Tercera era para el registro de arrendamientos y

para actos referentes a la beneficencia privada; y



La Seccion Cuarta correspondia al registro de sentencias,
cédulas hipotecarias, sucesiones, participacion de bienes

hereditarios y en general a todas las resoluciones judiciales.

Cada seccidon funcionaba con las caracteristicas que el propio
reglamento indicaba. También se regulaba lo relativo a legajos o
apéndices. Cada libro se iniciaba con nueva numeracién y sélo se
hacian en él las inscripciones correspondientes a su seccion.
Ademas de los libros se llevaba una secciéon de archivo con libros
de indices de predios y propietarios. A diferencia del reglamento
de 1871, los libros eran autorizados por el Gobernador del
Distrito Federal y por el Secretario General de Gobierno.

En cada seccidon existia un cuaderno de "Documentos Generales”
para coleccionar Ilos oficios recibidos del gobierno y de

autoridades judiciales.

f). Con fecha 5 de agosto de 1988, se publicé en el Diario
Oficial de la Federacién el Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal, promulgado el 17 de septiembre
de 1987 vigente a partir del dia siguiente de su publicacién hasta
el 24 de noviembre de 2006, disposicién que sustituyo al
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad de fecha 6 de
mayo de 1980.

g). El dia 8 de noviembre de 2006 se promulgo en la residencia
oficial del Jefe de Gobierno del Distrito Federal, el Reglamento
del Registro Publico de I|a Propiedad del Distrito Federal,
ordenamiento que entrdé en vigor el 25 de noviembre del mismo

afno, siendo el vigente a nuestros dias.






CAPITULO SEGUNDO
PRINCIPIOS REGISTRALES

Los principios registrales explican el contenido y funcién del
Registro Publico de la Propiedad. Asimismo, estan totalmente
ligados entre si, de tal suerte que no pueden existir de manera
independiente o auténoma. Su nombre no se deriva de un
término filoséfico inmutable, sino que se refiere a la constitucién
de una técnica didactica para el estudio del Derecho del Registro
Publico de la Propiedad, que da origen a la institucién del
Registro Publico de la Propiedad y sirven de explicacidén tedrica vy
practica de la funcidén registral. La mayoria de los tratadistas los

estudia en forma sistematica, y los definen como:

Roca Sastre, dice que:

"Son los principios las orientaciones capitales, las lineas
directrices del sistema, la serie sistemdatica de bases
fundamentales, y el resultado de la sistematizacion del

ordenamiento juridico registral”. *

Por su parte Jerénimo Gonzalez, al respecto establece que:

"No cabe duda, que en la técnica juridica de estos
ultimos cien afios se ha desarrollado una corriente
metodoldgica que busca en los grupos de preceptos de
derecho privado, wunas orientaciones generales que
jugando a modos de principios, informan la disciplina

estudiada y sirven para resolver los problemas

Roca Sastre, Ramén y Roca-Sastre Muncunill. Obra citada. P4g. 533.



concretos. Tal vez en esta via sean los primeros y hayan

incurrido en exageracién... . ?

Carral y de Teresa manifiesta, que:

"Los preceptos del registro publico son un laberinto. Se
refieren a una materia sumamente compleja, y
generalmente estan distribuidos con desorden y en
cierta promiscuidad que produce confusiéon en el jurista,
y son enredos y embrollos de los que sdlo puede salirse
si tenemos algo que nos orienta, nos encamina, nos
conduzca por el camino de la verdad. Esa luz que nos

encausa, nos la da los principios registrales”.? .

De Ilo anterior se desprende que Ilos estudiosos del tema
consideran que ese sistema de estudio es anacrdnico vy
anquilosante, pues se ha convertido en dogmatico, entorpeciendo

el estudio del registro publico de la propiedad.
Por su parte Celestino Cano Tello* clasifica los principios
registrales, de la siguiente manera:

a) Principios materiales, incluyendo en estos la

inscripcion y especialidad;

b) Principios formales, abarcando la rogaciodn,

legalidad y tracto sucesivo; y

Gonzélez y Martinez, Jerénimo, “Derecho Hipotecario”, Imprenta de Estanislao Maestre,
Cuadragésima Octava Edicion. Madrid, Espana 1999. Pag. 67

Carral y de Teresa, Luis. Obra Citada. pag. 241

Cano Tello, Celestino, ‘Iniciacion al Estudio de Derecho Hipotecario”, Editorial Civitas, S.A.,
Madrid, Espana. 1998. Pag. 95




C) Principios mixtos, constituidos por el
consentimiento, la publicidad (fe publica y legitimacién),

y prioridad.

Por nuestra parte, concluimos que:

Los principios registrales son aquéllas orientaciones que sirven
de base o fundamento para explicar principalmente el
procedimiento y la funcién de la instituciéon del Registro Publico
de la Propiedad y estan plasmados, tanto en el Cdédigo Civil
aplicable a la ubicacion del inmueble, como en la Ley y/o
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad correspondiente;
son la base y presupuesto de todo el sistema registral, en virtud
de que los efectos y alcances de lo registrado, dependen de

ellos.

Por cuestiones didacticas e ilustrativas, en el presente capitulo
estudiaremos los principios registrales, y los relacionaremos con
los preceptos del Cdédigo Civil para el Distrito Federal en vigor
(CCDF), y del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
del Distrito Federal (RRPPDF) correspondiente.

I. DE PUBLICIDAD

Es aquel principio conforme el cual, el publico en general tiene
acceso a los asientos o inscripciones que constituyen el Registro
Publico de la Propiedad, para enterarse de su contenido. Asi,
cualquier persona puede consultar las inscripciones existentes y
obtener copias certificadas o constancias de su existencia o

inexistencia.



Estd consagrado en los ordenamientos que regulan al Registro
Publico de la Propiedad. Asi por ejemplo, en el articulo 1° del
RRPPDF, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 24

de noviembre de 2006, se sefala:

"El Registro Publico de la Propiedad, es la
institucion mediante la cual el Gobierno el Distrito
Federal da publicidad a I|os actos juridicos, que
conforme a la Ley precisan de este requisito para surtir

efectos ante terceros”.

Y siendo que una de las causas principales del surgimiento del
Registro Publico de la Propiedad es el de dar publicidad frente a
terceros, los actos que ahi se inscriben, previa la calificacién de
validez del acto, gozan de la garantia que otorga el Estado de

dar fe publica registral de |lo asentado o inscrito en él.

La publicidad se da en dos formas, a saber:

a) La material, que consiste en los derechos que otorga la
inscripcion de presuncion de legalidad, y estos son: |la
presuncién de su existencia o apariencia juridica vy |la
oponibilidad frente a otro no inscrito, mismos que estan

consagrados en CCDF en sus articulos 3007 y 3009, que seflalan:

Articulo 3007.- "Los documentos que conforme a
este Cddigo sean registrables y no se registren, no

produciran efectos en perjuicio de tercero”, vy,

Articulo 3009.- "E/ Registro protege los derechos
adquiridos por tercero de buena fe, una vez inscritos,

aungue después se anule o se resuelva el derecho del



otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad resulte
claramente del mismo registro. Lo dispuesto en este
articulo no se aplicaréa a los contratos gratuitos, ni a

actos o contratos que se ejecuten violando la ley”

b) La publicidad formal, consiste en obtener del Registro
Publico de la Propiedad el acceso a los asientos que obren en los
folios o Ilibros y de los documentos relacionados con las
inscripciones que obren en sus archivos, asi como las
constancias o certificaciones de existencia o inexistencia de los

asientos o inscripciones en él contenidos.

Asi pues, el articulo 3001 del CCDF la contempla, al sefialar:

Articulo 3001.- "E/ registro sera publico. Los
encargados del mismo tienen la obligacion de
permitir a las personas que lo soliciten, que se
enteren de los asientos que obren en los folios del
Registro Publico y de los documentos relacionados

con las inscripciones que estén archivados.

También tiene la obligacion de expedir copias
certificadas de las inscripciones o constancias que
figuren en los folios del Registro Publico, asi como
certificaciones de existir o no asientos relativos a los

bienes que se sefalen”.

De donde se desprende que no se requiere acreditar tener
interés juridico para examinar los libros o folios, asi como
tampoco para solicitar y obtener, previo pago de los derechos
correspondientes al servicio registral, constancias o}

certificaciones de lo asentado o anotado en ellos.



II. DE ROGACION

Antes de desarrollar éste principio, hemos de sefialar que no
compartimos la denominaciéon que le ha dado la doctrina®, toda
vez que éste lleva al animo de pensar que el particular
interesado del servicio registral de inscripcion, “implora” o
“suplica” al registrador para que lleve a cabo dicho acto, lo que,
desde nuestro punto de vista no es correcto, pues esta sujeto a
que se califigue la procedencia de la inscripcién, ademas va en
contrasentido de la garantia individual consagrada en el articulo

890 constitucional, que sefhala:

“"Los funcionarios y empleados respetaran el
ejercicio del derecho de peticidon, siempre que esta se
formule por escrito, de manera pacifica;, pero en
materia politica solo podran hacer uso de ese derecho

los ciudadanos de la republica.

A toda peticion deberd de recaer un acuerdo
escrito de la autoridad a quien se le haya dirigido, la
cual tiene obligacion de hacerlo conocer en un término

breve al peticionario”.

Borge Martinez, Manuel. “E/ Registro Publico de la Propiedad en la Legislacidon
Mexicana”. Ed. Cardenas, México. 1999 pag 36; Carral y de Teresa, Luis.
“Derecho Notarial y Derecho Registral. Duodécima Tercera Edicion”. México.
2000, pag. 65; Colin Sanchez, Guillermo. “Procedimiento de la Propiedad”. Ed.
Porrita. Décima Segunda Edicion 2002, pag 48; Diaz Gonzalez Vergara,
Rodolfo. “Curso de Derecho Registral”. Facultad de Jurisprudencia de la
Universidad Auténoma del Estado de México, 1998, pag. 66; Escobar Fornos,
Ilvan. “Sistemas Registrales”. ED. Alpaidos. México 1991, pag 49; Pérez
Fernandez del Castillo, Bernardo. “Derecho Notarial’. Ed. Porrda. Sexta
Edicién. México 1998.Rios Hellig, Jorge, “La Practica del Derecho Notarial” Ed.
McGraw Hill serie juridica 22 Edicion México 2003, pag. 228




Precepto que establece la obligacién de los servidores publicos
de atender las peticiones de los particulares siempre que se
hagan en los términos que en el mismo se sefialan y procedan

conforme a derecho.

Por lo anterior, consideramos conveniente que a éste principio se
le deberia de llamar "De Peticion” y no de "Rogaciéon” como lo ha

denominado la doctrina.

Este principio consiste en que en el Registro Publico de la
Propiedad siempre se presupone un titular registral, principio
que se encuentra vinculado con su consentimiento, es decir, no
es otra cosa que la peticion de parte interesada y legitimada, ya
sea del titular registral, o bien de persona autorizada por ella o
el notario publico que haya autorizado el instrumento de que se
trate o bien de autoridad judicial o administrativa, dirigida al
registrador, a fin de que proceda a la inscripcion de un
determinado acto juridico, ya que la inscripcion, por regla
general, nunca podra hacerse de oficio aunque se tenga
conocimiento de un documento inscribible, las excepciones que
confirma esta regla estdan contemplados en los articulos 75
segundo parrafo y 76, segunda y tercer parrafo, ambos del
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito

Federal, que en lo conducente, a la letra dicen:

Articulo.-75




No serda necesaria esta confrontacion y los errores se
podran rectificar de oficio, o a peticion del interesado,
cuando puedan probarse con base en el texto de las
inscripciones con las que los asientos errdneos estén

relacionados”. y

Articulo.- 76

En este caso, la rectificacion podra hacerse de oficio y
se realizard mediante la practica de otros asientos en la
parte correspondiente, que refiera el traslado del

efectuado erroneamente.

Cuando se haya autorizado definitivamente un asiento y
se advierta error, antes de poner a disposicion del
interesado el instrumento, de oficio se procederd a su
rectificacion mediante un nuevo asiento, que debera

relacionarse con el que se rectifica”.

De manera excepcional en algunas entidades federativas como en
Quinta Roo y Yucatan se establece la obligatoriedad de inscribir
los titulos cuya inscripcién tenga, conforme a la ley, efectos
constitutivos, como lo contempla el articulo 3182 del Cddigo Civil

para el estado de Quintana Roo, que sefala:

“"La inscripcion y la anotacidn de los titulos en el
Registro puede pedirse por quien tenga interés legitimo
en el derecho que se va inscribir o a anotar, o por el
notario que haya autorizado la escritura de que se

trate. Esta facultad se convierte en obligaciéon de las



personas acabadas de mencionar, interesado y notario,
cuando se trate de titulos cuya inscripcion tenga,

conforme a la ley, efectos constitutivos”

El procedimiento de inscripcién se inicia con la presentacién del
documento, en el caso del Distrito Federal, llamado Solicitud de
Entrada y Tramite, que acompafia al titulo o documento a
registrarse en todo el proceso y en el que el interesado
manifiesta su voluntad o peticion de inscribirlo. Reiteramos:
este principio prohibe al registrador, registrar o anotar de oficio,

salvo sus excepciones.

Con la peticion viene aparejado el principio de consentimiento,
esto es que para la modificacion o extincion de una inscripcién,
se necesita el consentimiento o anuencia del titular registral o de
quien lo sustituya. A “"contrario sensu”, diremos que nadie puede
ser privado de su inscripcién sin su consentimiento, ya sea tacito

0 expreso, o bien por resolucién judicial.

El articulo 86 del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal, contempla estos principios, toda

vez que sefiala:

"Tratandose de cédulas hipotecarias,
procede la cancelacion a peticion de parte cuando

se cancele la hipoteca que las origind”.

Otro precepto que los contempla es el articulo 87 del

mismo ordenamiento, al sefialar que:



Las anotaciones preventivas se
cancelaran:.. II. A peticion de parte, cuando

n

caduguen o se practique la inscripciéon definitiva

Ahora bien, no sélo el titular registral podra pedir o solicitar la
inscripcidon, sino también podra solicitarla quien tenga interés
legitimo en el derecho que se va a inscribir o anotar, o por el
notario que haya autorizado la escritura de que se trate;
asimismo, puede solicitarse la inscripcion por los legitimos
representantes del titular del derecho de que se trate o por
medio de mandato judicial, como en el caso de la inscripcidon de
la anotacion preventiva para asentar el estado contencioso en
que se encuentre una finca o cuando se trate de bienes que
pertenecen a conyuges casados bajo el régimen de sociedad
conyugal, y no estén inscritos a nombre de ambos, el omiso u
otro interesado podra solicitar la rectificacion de la inscripcién,
como lo sefiala el articulo 3012 del Cdédigo Civil del Distrito

Federal, que dice:

"Tratdndose de inmuebles, derechos reales sobre
los mismos u otros derechos inscribibles o anotables,
la sociedad conyugal no surtira efectos ante terceros si

no consta inscrita en el Registro Publico.

Cualgquier cdényuge u otro interesado tienen
derecho a pedir la rectificacion del asiento respectivo,
cuando alguno de esos bienes pertenezcan a la
sociedad conyugal y estén inscritos a nombre de uno

sélo de aquéllos."



III. DE PRELACION O PRIORIDAD

El principio de prioridad o prelacion encuentra su sustento en
la maxima juridica: "“PRIMERO EN TIEMPO, PRIMERO EN
DERECHO”, por lo que, referido al orden registral, significa tomar
en cuenta la fecha de presentacién del documento ante el
Registro Publico de la Propiedad, para evitar la coexistencia de
titulos contradictorios o que se alteren el rango u orden de los

derechos.

Sirve para entender el principio de prioridad, la maxima que
conocemos de la Ciencia Fisica segun la cual dos cuerpos no

pueden ocupar el mismo lugar al mismo tiempo.

Cuando se da el caso de que existen dos o mas titulos
contradictorios, se cae en dos supuestos: el primero, puede ser
la venta de un mismo inmueble a dos personas distintas, y en
este caso se aplica el principio juridico arriba citado,
registrandose el que se presentd primero al Registro de acuerdo
con el niumero de folio y la fecha de la Solicitud de Entrada y
Tramite, independientemente de la fecha de constitucion del acto
a registrar; el segundo supuesto seria, el de dos hipotecas, una
en primer lugar y otra en segundo lugar, caso en el cual se
registraran las dos, salvaguardando cada una sus derechos, como
lo consagran los articulos 3013, 3015 y 3061 del CCDF y 24 y 37
del RRPPDF.

De manera ilustrativa transcribiremos los articulos del RRPPDF

antes citados, que a la letra establecen:



"La solicitud de entrada y tramite provista de
la copia o copias que se estimen necesarias, tendra el
objeto de servir como elemento probatorio de Ia
prelacion de Ilos documentos presentados y como
medio de control de los mismos, a los que acompahnara
en las distintas fases del procedimiento. ...... y

" Las anotaciones de los avisos a que se
refiere el articulo 3016 del Cdédigo, se practicaran de
inmediato en la parte que corresponda al folio de la

finca afectada.

Si  durante la vigencia de los avisos
preventivos y en relacion con la misma finca o derechos,
se presentare otro documento contradictorio para su
registro o anotaciéon, éste sera objeto de una anotacioén
preventiva a fin de que adquiera la prelacion que
corresponda, de operar la cancelacion o caducidad de
alguna anotacién anterior. En caso contrario, las
anotaciones preventivas de dicho documento quedaran

sin efecto”.

IV. DE INSCRIPCION

Este principio registral consiste en que todo asiento registral

debe de ser, por fuerza, materializado, para que objetivamente

se pueda conocer el acto que se celebro.

La

inscripcion se divide en: material, con relacion a

documentos; y formal, en relaciéon del acto constituido en él.

los



El primero, es el documento que cubre los requisitos de forma y
validez, necesariamente instrumental o documental, como un
acto o hecho relevante para las partes, que esta contenido en
ese instrumento pero con una vida propia; El segundo, la

inscripcion formal, es la materializacién del negocio juridico.

Toda inscripcién debe constar en los folios o en los libros de los
registros, a esta situacién puede aplicarsele el principio de
objetividad de la fe publica, que obliga a que toda actuacién
de un fedatario se plasme forzosamente en un documento por él

autorizado.

Este principio estd consagrado en el articulo 3005 del CCDF, que

dispone:

"Sdlo se registraran:

I Los testimonios de escrituras o

actas notariales u otros documentos auténticos;

II Las resoluciones y providencias

judiciales que consten de manera auténtica;

II1 Los documentos privados que en
esta forma fueren validos con arreglo a la ley, siempre
gue al calce de los mismos haya la constancia de que
el Notario, el Registrador, el Corredor Publico o el Juez
competente se cercioraron de la autenticidad de las
firmas y de la voluntad de las partes. Dicha constancia
debera de estar firmada por Jlos mencionados

funcionarios y llevar el sello respectivo."



V. DE ESPECIALIZACION

La especialidad o principio de determinaciéon consiste en la
precision, determinaciéon o individualizacién del bien objeto de
los derechos del titular; es decir, no es otra cosa que la
especificacién pormenorizada de las caracteristicas del objeto a

inscribir, de tal suerte que no exista posibilidad de confundirlo.

Por aplicacién de este principio, en el asiento registral debe
aparecer con precision la unidad basica Registral, que para el
caso de inmuebles, muebles y personas morales, son: La finca,
el bien mueble y la persona moral, respectivamente; el
derecho, que es el contenido juridico y econédmico de la misma;
y la persona que puede ejercer el derecho, o sea el titular

registral.

Al respecto Roca Sastre, dice:

"La especialidad es |la expresion que denota
un criterio singularizador o particularizador, que
revela un signo de «concreciéon, especificacion o

w6*

determinacion

El principio de especialidad estd consagrado en los articulos
3061 del CCDF y 28, fracciones de la III a la VII del RRPPDF, que

sefalan:

Roca Sastre, Ramén. Roca Sastre y Roca. Obra citada. Pag. 37



"Los asientos de inscripcion deberan expresar

las circunstancias siguientes:

I La naturaleza, situacion y linderos de
los inmuebles objeto de la inscripcion o a los cuales
afecte el derecho que debe inscribirse; su medida
superficial, nombre y numero si constare en el titulo;
asi como las referencias al registro anterior y las

catastrales que prevenga el reglamento,

II La naturaleza, extension y condiciones

del derecho de que se trate;

III El valor de los bienes o derechos a que
se refieren las fracciones anteriores, cuando conforme

a la ley deban expresarse en el titulo;

IV Tratandose de hipotecas, la obligacidon
garantizada, la época en que podra exigirse su
cumplimiento; el importe de ella o la cantidad maxima
asegurada cuando se trate de obligaciones de monto
indeterminado; y los réditos, si se causaren, y la fecha

desde que deban correr;

v Los nombres de las personas fisicas o
morales a cuyo favor se haga la inscripcion y de
aquéllas de quienes procedan inmediatamente |los
bienes. Cuando el titulo exprese nacionalidad, lugar de
origen, edad, estado civil, ocupaciéon y domicilio de los
interesados, se hard mencion de esos datos en la

inscripcidon;



VI La naturaleza del hecho o negocio

juridico; y

VII La fecha del titulo, numero si lo

tuviere, y el funcionario que lo haya autorizado.” y

Articulo 28. "La cardtula del folio sera autorizada por el
servidor publico que designe el Director General, y

contard con espacios para contener:

III. Materia y numero de folio, que serda progresivo e
invariable;

IV. Antecedentes registral, con excepcion de los casos de
inmatriculacion;

V. Tratandose de bienes inmuebles:

a) Descripcién del mismo;

b) Ubicacidon;

c) Denominacidn, si la tuviere;

d) Superficie, con letra y numero;

e) Rumbos, medidas y colindancias, y

f) Numero de cuenta catastral.

VI. En el caso de bienes muebles se contendra su
descripcidon, y

VII. Tratédandose de  personas morales, deberan

establecerse los datos esenciales de las mismas”.

Aplicado a la publicidad inmobiliaria registral, en nuestro sistema
responde al afan de identificar con claridad y precision la unidad
registral denominada finca, a fin de eliminar toda confusidn.
Como los elementos primarios de esta publicidad sobre la finca y
sobre los derechos que en ella recaigan, de ahi que el principio

de legalidad impere directamente sobre el elemento finca.



Para lograr este propésito, reiteramos, el registro se lleva por
unidades denominadas fincas, describiéndolas o identificandola
por sus caracteristicas, cualidades y destino; determinar Ia
naturaleza y alcances de los derechos que recaen sobre ellas y
fijar claramente al adquirente del derecho inscrito
individualizandolo; por ejemplo, en una compraventa en donde
los adquirentes sean varios, es necesario sefialar la parte de
cuota o proporcidon que le corresponde a cada uno de ellos del

objeto de la enajenacion.

VI. DE TRACTO SUCESIVO

El principio de Tracto Sucesivo no es otra cosa que la
ordenacién o sucesién o encadenamiento de titulares y lo
podemos definir como el principio registral por virtud del cual no
puede un derecho real estar inscrito a la vez a favor de dos o
mas personas, a excepcion de que sean coparticipes, por lo que
para hacer una inscripciéon, previamente debe de haber una que
sirva de antecedente y que se cancele, quedando una cadena
ininterrumpida o sucesiéon continla de inscripciones de titulares

desde la primera de la finca a la fecha de la nueva inscripcién.

El Principio de Tracto Sucesivo o continlo, se caracteriza por la
proteccion en cuanto a que cualquier cambio del estado juridico
del derecho o derechos inscritos, no puede darse sin que medie
la voluntad del titular registral o resolucién judicial que asi lo
ordene, a excepcion de los casos ya sefialados en el desarrollo

del apartado inherente del principio de Rogacidn.



Este principio obedece al concepto filoséfico de causalidad (sdélo
puede inscribirse la transmision de lo que existe registrado
previamente), esto es, la serie de actos sobre un mismo bien nos
llevan al dltimo. Por tanto, no puede inscribirse un acto si no
esta inscrito antes el acto que le dio origen, es decir, debe

coincidir el titular registral con el vendedor.

Su eficiencia se pretende justificar atribuyéndole que: “/ogra la
coincidencia del mundo real con el mundo registral” en virtud de
gue, segun Roca Sastre; "logra que no se interrumpa la cadena
de inscripciones y que el Registro nos cuente las historias

completas (sin saltar) de las fincas”.”

Todo esto es indudable, asi tendrd que ocurrir, si se parte
siempre de la situacién tantas veces repetida, de que la voluntad
es requisito esencial para la integracién juridica del acto, para
que adquiera la forma notarial, y posteriormente, el particular
interesado lo someta al procedimiento respectivo. Si por otra
parte advertimos que el procedimiento registral es parte
integrante del derecho administrativo, facil es concluir que las
normas legales a que deben someterse las partes no pueden
ignorarse. Por el contrario, sobra decir tal cosa, por ser
requisitos de fondo para la procedencia del registro, por ende; la
sucesidon y ordenacion de los actos, serd consecuencia de los que

apuntamos.

Los articulos 3019 del CCDF y 53 del RRPPDF consagran el

principio de Trato Sucesivo, al sefialar que:

“Para inscribir o anotar cualquier titulo debera

constar previamente inscrito o anotado el derecho de

Roca Sastre, Ramoén y Roca Sastre Muncunill. Obra citada. Pag. 73



la persona que otorgd aquél o de la que vaya a
resultar perjudicada por la inscripcién, a no ser de que

se trate de una inscripcion de inmatriculacion.”; y

Articulo 53. "Salvo los casos de inmatriculaciéon, todo
documento asentable hara referencia expresa a los
antecedentes registrales, relacionando la ultima
inscripcion relativa al bien o derecho de que se trate,
asi como las deméas que fueren necesarias para
establecer una exacta correlacion entre los contenidos

en el documento y los del folio respectivo”.

En el siguiente capitulo trataremos todo lo inherente a la

inmatriculacion.

VII. DE BUENA FE

Por lo que respecta a este principio el articulo 3009 del Cddigo

Civil del Distrito Federal, lo consagra al sefialar:

"El Registro protege los derechos adquiridos por
tercero de buena fe, una vez inscritos, aunque
después se anule o resuelva el derecho del otorgante,
excepto cuando Ila <causa de Ila nulidad resulte

claramente del mismo registro.

Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a los
contratos gratuitos, ni a los actos o contratos que se

ejecuten u otorguen violando la ley."



Al estudiar este principio deberemos comentar que la nocidon de
tercero se deberd distinguirse entre tercero en el orden civil y
tercero para efectos de registro. EI primero, es completamente
extrafo o ajeno a un acto o contrato registrado, por no haber
tenido relacién juridica con ninguna de las partes, y sdlo tiene
un deber general de respeto o abstencion respecto a dicho acto.
Existe ademas en el mismo orden civil el tercero adquirente,
que es quien ha entrado en relacién juridica con algunas de las
partes de un contrato, respecto de lo que es materia u objeto
del mismo, como seria en el caso de la celebracién de un nuevo
contrato. Estos terceros son Ilos causahabientes, Illamados
también adquirentes a titulo singular o sub adquirientes. En
cambio, tercero para efectos del Registro, es el tercero
adquirente ya mencionado, frente a una situacion inscrita en el
Registro Publico de Ila Propiedad, es decir, frente a un

determinado contenido registral.

Para ser tercero registral se requiere:

1.- Que el acto lo otorgue o celebre una persona
cuyo derecho obre inscrito y que en registro aparezca facultado

para ejecutar dicho acto;

2.- Que el adquirente haya inscrito su operacion;

3.- Debe de existir buena fe por parte del tercero
adquirente, la que consiste en la ignorancia o desconocimiento
de las causas que puedan motivar la anulacién o resolucién que

no aparezca en el registro; vy



4.- Que sea una operacion onerosa, conforme a

derecho.

Con lo que se concluye que es tercero registral:

La persona que inscribe un derecho real adquirido de buena fe y
a titulo oneroso si ese derecho se adquirié de quien aparecia
como su titular en el Registro Publico de la Propiedad. Una vez
inscrito su derecho es oponible y preferente a cualquier otro

supuesto titular con derecho anterior pero no inscrito.

La finalidad de este principio es garantizar plenamente las
adquisiciones de quienes contratan de buena fe, confiados en el
contenido de los asientos registrales, que por si mismos
constituyen la fe registral, con los que se otorga seguridad

juridica en el trafico inmobiliario.

VIII. LEGALIDAD O CALIFICACION

La Jlegalidad o calificacion registral consiste en que el
registrador, perito en derecho y con experiencia en la materia,
haga un estudio pormenorizado, tanto de forma como de fondo,
del documento o titulo que consigna el acto juridico a inscribir, a
efecto de supervisar si se satisfacen los requisitos que para cada
caso exige la ley, con lo que se impide que ingresen o0 se

registren titulos o documentos invalidos o imperfectos.

Este principio estd contemplado en los articulos 3021 del CCDF y

el 13 del RRPPDF, que en sus partes conducentes sefialan:



Articulo 3021.- "Los registradores calificaran bajo su
responsabilidad los documentos que se presenten para la

”

practica de una inscripcion o anotacién ... .”;

y en el Articulo 13 establece, que:

"Son atribuciones de los registradores:

I. Realizar la calificacidon integral de los
documentos que |les sean turnados para
determinar la procedencia de su Registro, segun
resulte de su forma y contenido, asi como de su
legalidad, en funcion de los asientos registrales
preexistentes, del sistema informdatico y de los

ordenamientos aplicables; ...

Diversos tratadistas han cuestionado la existencia, validez vy
necesidad de este principio. Asi tenemos al Maestro y Notario
Publico Bernardo Pérez Fernandez del Castillo®, quien considera

n

repetitiva la calificacion registral, pues dice que: ésta, ya la
hizo el notario, el corredor publico u otro fedatario al tirar el
titulo o documento a inscribir, y aun mas se convierte en una

instancia que califica actos emitidos por un juez”.

Considera que es responsabilidad del fedatario supervisar la
legalidad del acto y documento en el contenido, toda vez que si
éste es nulo por falta de capacidad o porque tiene vicios del
consentimiento, o porque el objeto, motivo o fin es ilicito, el
fedatario responderia con todo su patrimonio de los dafos vy

perjuicios ocasionados.



Nosotros consideramos que a pesar de ello la calificacion
registral es necesaria, toda vez que es un filtro con el que se
asegura el objetivo primordial del Registro Publico de Ia

Propiedad: la seguridad juridica.

Lo que se justifica con el niUmero de instrumentos que a pasar de
haber sido tirados por fedatarios publicos, el Registro Publico de
la Propiedad les suspende o niega su inscripcidon, por carecer de

algun requisito de ley para el caso en particular de que se trate.

IX. FE PUBLICA REGISTRAL

Consiste, salvo excepciones, en que quien se atiene a los datos
asentados en el Registro Publico de la Propiedad y adquiere a
titulo oneroso un Derecho Real Inmobiliario de quien aparece
inscrito, no puede resultar perjudicado si posteriormente se
anula el acto que dio origen a la inscripcién, articulos 3009 vy
3010 del CCDF, que a la letra dice:

“"El Registro protege los derechos adquiridos por
terceros de buena fe, una vez inscritos, aunque después
se anule o resuelva el derecho del otorgante, excepto
cuando la causa de nulidad resulte claramente del
mismo registro. Lo dispuesto en este articulo no se
aplicara a los contratos gratuitos, ni a actos o contratos

gue se ejecuten u otorguen violando la Ley”. y

Pérez Fernandez del Castillo, Bernardo. “Derecho Notarial” Editorial Porrda. Octava Edicion.
México. Pag. 97




Articulo 3010.- E/ derecho registrado se presume
gue existe y que pertenece a su titular en la forma
expresada por el asiento respectivo. Se presume
también que el titular de una inscripcion de dominio o

de posesidn, tiene la posesion del inmueble inscrito.

No podra ejercitarse accion contradictoria del dominio o
derechos reales sobre los mismos o de otros derechos
inscritos o anotados a favor de persona o entidad
determinada, sin que previamente a la vez, se entable
demanda de nulidad o cancelacion de la inscripcion en

gue conste dicho dominio o derecho.

En caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo o
procedimiento de apremio contra bienes o derechos
reales, se sobreseera el procedimiento respectivo de los
mismos o de sus frutos, inmediatamente que conste en
los autos, por manifestacion auténtica del Registro
Publico, que dichos bienes o derechos estan inscritos a
favor de persona distinta de aquélla contra la cual se
decreté el embargo o se siguié el procedimiento, a no
ser que se hubiere dirigido contra ella la accién, como
causahabiente del que aparece duefio en el Registro

Publico ".

La fe publica, por definicion es la creencia que se da a las cosas
por la autoridad de quien las dice o por la fama publica de quien
la sustenta; viene indirectamente del griego peitheis que
significa "yo persuado”. Publica, quiere decir notoria, patente,
manifiesta, literalmente significativa, que la ven y que la saben

todos.



La fe es creer en lo que no se ve, creer en algo que no nos

consta.

Etimoldgicamente Fe Publica quiere decir: creencia notoria o

manifiesta del pueblo.

Juridicamente es una presuncion legal de verdad, es la seguridad
otorgada por el Estado para afirmar que un acto o hecho es
verdadero, es la verdad oficial que todos estamos obligados a

cree por ser del Estado de donde emana.’

Diferencias entre fe publica y la buena fe

La buena fe es un estado psicoldgico colectivo, una cierta forma
de salud espiritual que hace que los hombres crean en la
realidad de las apariencias. La buena fe nos induce a creer que
el semejante que se acerca a nosotros no lo hace para agredirnos
o matarnos. La buena fe es la norma en la vida psicoldégica, como
la salud es lo normal en la vida fisiolédgica. La doctrina del
Derecho Civil ya ha admitido la buena fe como una forma de

creencia en la vida social.

Pero la Fe Publica no es una creencia, sino una atestacion

calificada asi por el estado.

El funcionario cuyos documentos hacen fe publica asevera lo que
ante él ha ocurrido, lo representa o plasma en el documento y
esa representacién es tenida como cierta dentro de los limites
que determina el derecho positivo. No se trata pues de la
creencia del pueblo, sino méas bien de una declaracién unilateral

dirigida hacia él para que crea bajo la fe del funcionario que



presencido el hecho o acto juridico inscrito y dio constancia de

ello.

Fe Publica no es sinénimo de verdad, en el mejor de los casos,
es sinénimo de verdad en la representacion de determinados
extremos. Asi pues el fedatario al certificar, representa lo que le
ha dicho el otorgante, pero lo que ha dicho el otorgante solo es,
a su vez, una representacion de lo que el otorgante sabe o quiso

decir.

La fe publica notarial tiene su fundamento en la necesidad de
certidumbre que debe tener los actos entre particulares,
garantizandolos contra cualquier violacion. Constituye wuna
Prueba reconstituida y son prueba plena segun lo consagrado en
los articulos 156 y 157 de la Ley del Notariado del Distrito
Federal, que a la letra dicen:

Articulo 156.- En tanto no se declare
judicialmente |la falsedad o nulidad de un
instrumento, registro, testimonio o certificacion
notariales, estos seran prueba plena de que los
otorgantes manifestaron su voluntad de celebrar el
acto consignado en el instrumento de que se trate,
gue hicieron las declaraciones que se narran como
suyas, asi como de la verdad y realidad de los
hechos de los que el Notario dio fe tal como los
refiri6 y de que observé las formalidades

correspondientes”, y.

Articulo 157.- La nulidad de un Instrumento o

Registro Notariales sdélo podra hacerse valer por

Rios Hellig, Jorge. “La Practica del Derecho Notarial” Ed. McGraw Hill Serie



via de accién y no por via de excepcidon, siempre
gue existan elementos claramente definitorios en
contra que ameriten romper, como excepcion
debidamente comprobada, el principio de prueba

plena”.

Conforme a este principio, aunque la inscripcion no convalida los
actos nulos, la fe registral libera a la inscripcién de todo
vinculo causal y la dota de sustantividad y autonomia, haciéndola
valer como la Unica y total verdad, en cuanto interviene un
adquirente de buena fe a titulo oneroso, que haya inscrito su
derecho. A este principio también se le denomina de
legitimacion registral, por cuanto que el que aparece inscrito
en el Registro, sea o no el verdadero propietario, puede disponer

validamente a titulo oneroso a favor de un tercero.

La fe publica registral solo opera y produce efectos plenos,
cuando el titular inscrito ha enajenado, ya que antes de
enajenarlo puede impugnarse la validez del acto inscrito y la
inscripcidon misma, sin que por lo tanto tenga un valor sustantivo
propio, ya que la inscripcién en si no crea ningun derecho

independientemente del titulo que le sirve de antecedente.

Para Carral y de Teresa, |la Fe Publica Registral en México, es
una legitimacién extraordinaria, de disposicion al sefalar: "La
legitimacion extraordinaria, en que el acto juridico es eficaz
sobre una esfera juridica ajena, que no respeta, y que se ejecuta
en nombre propio basado en una experiencia de titularidad. La
ley legitima al que aparece ser titular, es decir al titular

aparente”.

Juridica 32 Edicién México 2003. Pag. 39



Se ve que la apariencia es solo una parte, un aspecto de la
legitimacién. El titular de un derecho subjetivo esta legitimado
para exigir que exista a su favor una exteriorizacion de su
derecho, es decir, para hacer concordar su titularidad con la
situacion posesoria o registral. Si a pesar de los medios que le
concede la ley, la legitimacién no actua y no logra esa
concordancia, surge la necesidad de proteger la apariencia
juridica, pues cuando hay discordancia entre el titular verdadero

y el titular aparente, se produce una apariencia de titularidad.

La /egitimacién tiende a proteger al verdadero titular del derecho
subjetivo, legitimacidon ordinaria, y solo por necesidad y forzada,
la norma protege a veces al titular aparente, /legitimacidn

extraordinaria.

En México el acto nace extra registralmente; la inscripcién la
declara publicamente y los actos ineficaces no se convalidan con

el registro.

Con lo que se pretende explicar sus efectos y procedimientos y
asi entender la funcién social del Registro Publico de Ia

Propiedad.

Estos principios hacen al Registro una Institucion Publica, toda
vez que informa a cualquier persona del acervo registral. ElI
Registro Publico de la Propiedad se crea para dar seguridad
juridica frente a terceros, y publicidad a la propiedad o posesidn
de todos los inmuebles y de algunos muebles y a los gravamenes

y otras limitaciones que los restrinjan.

Carral y De Teresa, Luis. Obra. citada. Pag. 252



Existen varias formas de dar publicidad respecto de la propiedad
o derechos que una persona tiene sobre un bien. Por ejemplo, el
poseedor de una cosa mueble, por regla general, tiene |la
presuncién de que es su propietario; tratdndose de la prenda, sé
desposesiona del bien a favor del deudor como forma de
publicidad. En cambio, tratdndose de un bien inmueble, la
publicidad se da a través de la inscripcién en el Registro Publico
de la Propiedad, pues la simple posesiéon o la celebracidon de un

contrato no otorgan seguridad juridica ante terceros.






CAPITULO TERCERO
PROCEDIMIENTO REGISTRAL

I. DE LOS ASIENTOS REGISTRALES

A efecto de poder entender cabalmente el procedimiento en

materia registral, es conveniente sefalar sus conceptos basicos.

Empezaremos diciendo que se debe de entender por asiento el
lugar o apuntamiento de alguna cosa por escrito para que no se
olvide; o, la toma de razéon de un documento en un libro
(registro); o, la expresién formal o solemne hecha en los libros
por el escribano o registrador, de los hechos, actos y contratos
que por su naturaleza puedan tener acceso al mismo; asi pues,
el articulo 30 del RRPPDF lo define como: " ... la inscripciéon o
anotacion que practica el registrador en el folio correspondiente,

en ejercicio de la funcién registral”.

Los asientos en materia registral, en el Distrito Federal, revisten
una de las siguientes modalidades, de: Notas presentacion;
Anotacion preventiva; Inscripcion; y Cancelacion (articulo
43 del RRPPDF).

Las Notas de presentacion en el Distrito Federal, es el
extendido en la tercera parte del folio, cuyo objeto es hacer
constar inmediatamente y de manera indubitable, el momento o
instante del ingreso o entrada en el Registro Publico de Ia
Propiedad, los avisos a que se refiere el articulo 3016 del CCDF,
y deberd constar en los folios en un plazo no mayor a 24 horas a

partir de que los avisos hayan sido presentados al Registro



Publico. Se considera como fecha de la inscripcién para todos los
efectos que ésta debe producir, la fecha de l|la Nota de
Presentacion, que, ademds, es pieza fundamental en el
principio de prelacién toda vez que a partir de ella se establece,
en caso de controversia, quien tiene mejor derecho. Ciertamente
existe el axioma universal prior tempore, prior jure, que, en
materia registral, es quebrantado y se trasforma en "el que es
primero en registro es primero en derecho”, independientemente
de la fecha de constitucién del acto juridico que consigna el

documento a inscribir.

El Asiento de inscripcion es el asiento principal, definitivo y de
caracter positivo que se practica en los libros de inscripcién o en
la primera parte de los folios reales y en el que se hace constar
de un modo completo la constitucidén, transmisién o modificacion
de un derecho real o, si se trata de otros registros juridicos, de
alguna situacién, acto o contrato inscribible. Muchas veces se
emplea en el sentido amplio de asiento registral, el acto en
virtud del cual se hace constar en un registro publico, por medio
de declaracién o documento reconocido como eficaz para tal fin,
la existencia de cualquier acto, derecho o carga relativo a bienes

y derechos reales.

La proteccién que da el asiento de inscripcion de un titulo en
el Registro Publico de la Propiedad, es que surte los efectos de la
apariencia juridica de su existencia; le da la proteccion de la fe
publica registral; de la legitimaciéon de su titular; y de la verdad
juridica de los hechos asentados, otorgando seguridad juridica a

su titular desde el momento de su inscripcidn.

La inscripcion no puede modificarse, extinguirse o cancelarse

sin la autorizacion de su titular, salvo resoluciéon judicial y en



algunas entidades federativas se otorgan excepciones, como en
el caso del Distrito Federal, respecto a la sociedad conyugal,

donde su Coédigo Civil, en su articulo 3012 establece que:

"..... Cualquiera de los cényuges u otro interesado
tienen derecho a pedir la rectificacion del asiento
respectivo, cuando alguno de esos bienes pertenezcan a
la sociedad conyugal y estén inscritos a nombre de uno

solo de aquéllos”.

La Anotacion Preventiva, por su parte, es el asiento principal,
provisional, caducable y en general positivo, que se practica en
los libros o folios de inscripcidon y que tiene por objeto asegurar
las resultas de un juicio; es decir, garantizar un derecho

perfecto pero no consumado, y prepara un asiento definitivo.

La Anotacion Preventiva surte los mismos efectos juridicos que
las definitivas, al retrotraerse sus efectos en cuanto se cumpla la

condicidn juridica a la que esta sujeto.

Puede decirse que la Anotacion Preventiva es una llamada de
atencién de la existencia de un derecho anterior o preferente que
se encuentra sub judice o pendiente de cumplimiento de ciertas
condiciones juridicas que, al realizarse, la confirman como

definitiva.

Ahora bien, el asiento de Cancelaciéon es accesorio y definitivo
por el que se extingue un asiento anterior y como consecuencia
se presume extinguido el derecho a que se refiere el asiento

cancelado.

Si una inscripcion se encuentra “viva”, no obstante que el



derecho anotado se ha extinguido o transmitido, ésta sigue
otorgando la apariencia juridica de la existencia del derecho
inscrito. Mientras no se haga su cancelaciéon, existe |Ila
presuncién de su existencia que beneficia al tercero registral y
en perjuicio del titular que por negligencia, no vigilé la

cancelaciéon del asiento.

Por lo que toca a la Nota Marginal, diremos que es el asiento en
general accesorio, definitivo y positivo que se extiende al
margen de otros asientos y cuyo objeto es consignar un hecho
gue modifica un derecho, haciendo las veces de una inscripcién,
anotaciéon preventiva o cancelacion o para facilitar la mecanica

de la oficina del registro.

II. DEL REGISTRO INMOBILIARIO

El procedimiento registral de inmuebles en México, estad regulado
en cada de las entidades federativa que integran la republica
mexicana, pero en términos generales son similares con
pequefias variantes, por eso en este punto lo describiremos de
manera genérica y de manera ilustrativa citaremos su
fundamento legal en los ordenamientos del Distrito Federal,
Cdédigo Civil para el Distrito Federal (CCDF) y Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal (RRPPDF).

El Procedimiento Registral comienza con la presentacion de la
solicitud de tramite en la oficialia de partes del Registro Publico
de la Propiedad, lo que se constituye como una prueba de
presentacién del documento para conocer el orden de prelacion,

preferencia o rango, teniendo como medio de control un numero



de entrada progresivo, donde se establece fecha y hora de la
presentacién, que lo acompafiard e identificara en todas las fases
del procedimiento registral. (Articulos 24 y 34 del RRPPDF)

La solicitud es de las llamadas de machote y autorizada por la
autoridad registral, conteniendo el nombre y firma del
solicitante, en su caso, el sello del fedatario que tiro el
documento a inscribir; ubicaciéon del inmueble y cuenta catastral;
en el caso de tratarse de bienes muebles, los datos que lo
identifiquen plenamente; o la denominaciéon o razén social de la
persona moral de que se trate; la naturaleza del acto, los
antecedentes registrales, el sello de la caja receptora de rentas
gqgue deberd amparar el pago de los derechos causados por el
servicio registral; y de ser el caso las observaciones pertinentes.
(Art. 25 RRPPDF)

Una vez ingresado el instrumento, la oficialia de partes Ilo
remitird aleatoriamente al area que le corresponda, donde se
practicara su calificacion registral, la que consistente en
examinar que el documento o instrumento redna los requisitos de
existencia y validez exigidos por la ley para cada caso en

particular. (Articulo 38, Primer Parrafo).

De la calificacién registral pueden darse tres situaciones:

a) Que se inscriba el documento;

b) Que se suspenda el procedimiento registral hasta en tanto se
subsanan las deficiencias detectadas o precluya el derecho

para hacerlo; o

c) Que se deniegue la inscripcion por carecer de un elemento



de existencia del acto a inscribir.

Si el documento objeto de inscripcidn no tiene observacién
alguna dentro de la calificacion registral, se inscribirda para
posteriormente publicarse en el érgano Oficial de difusion del
Registro Publico de la Propiedad, que en el caso del Distrito
Federal es la Gaceta Oficial del Gobierno del Distrito Federal,
Seccién Registro Publico, poniéndose a disposicion en la oficialia
de partes de la instituciéon, para que el interesado pase a

recogerlo, con lo que terminaria el procedimiento registral.

Pero en el caso de que el documento sujeto a la inscripcién sea
objetado en la calificaciéon registral, misma que deberda de ser
motivada y fundada, se suspenderda o denegara el registro,
remitiéndose el instrumento al area juridica, previa notificacion
publicada en el Organo Oficial de difusién del Registro Piblico de
la Propiedad, a partir de la cual el interesado contard con un
término perentorio para subsanar las irregularidades sefaladas.
En este caso, el tramite del documento es suspendido, hasta que
sean subsanadas las irregularidades, pues de lo contrario, sera
denegada la inscripcidn o anotacion solicitada. (Articulo 38
RRPPDF)

En el area juridica los documentos se calificardn nuevamente y
por ende se admitird el instrumento a inscribir o se rechazara
confirmando la calificacién inicia del registrador. Si dentro de un
término perentorio el interesado no subsana o no cumple con los
requisitos exigidos, ni interpone recurso alguno, el documento se
pondra a disposicion del interesado (salida sin registro), quien
previo el pago de los derechos correspondientes, podra retirarlo.
En este caso, queda sin efecto la nota de presentacién. Los

documentos que no se retiren en el término que en cada entidad



federativa se sefiale para ese efecto, a partir de la publicacién
en el Organo de difusion, se remitiran al Archivo General o al
lugar establecido para ese fin (Articulo 38, Uultimo Parrafo
RRPPDF)

Si el interesado dentro del plazo de Iley manifiesta su
inconformidad por escrito con la resolucion suspensiva o
denegacidén del servicio registral, confirmada por el area juridica,
el registrador que conozca del asunto dard entrada al recurso y
turnarad el documento a la autoridad que en cada entidad
federativa se senale (por regla general es el Director del
Registro), quien ordenarda de inmediato se practique anotacidén
preventiva. El recurso se interpondrd de manera escrita o verbal,
en el plazo y términos sefalados para ese efecto en cada entidad

federativa.

El recurso se resuelve por el Director del Registro o autoridad
competente, dependiendo de la entidad federativa
correspondiente. Si la resolucién es favorable al peticionario, se
da por terminado el recurso, debiéndose notificar dicha
resolucion y remitirse al registrador que la objetd para su
inscripcion o reposicion del procedimiento; en caso contrario, el
documento se pondrda a disposicion del solicitante, previa
cancelacion de la nota de presentacién y pago de derechos
corresponidentes (Articulos 111 y 112 del RRPPDF), dejando a
salvo los derechos del solicitante, para que éste, de considerarlo
conveniente, ejerza las acciones legales y demande la inscripcion

ante la autoridad judicial competente.

Una vez que la operacién quedd inscrita en el libro o folio real
correspondiente, al testimonio o instrumento que contenga el

acto juridico que le dio origen, se le imprimird el sello que



acredite que ha quedado registrado, mismo que contendra el
niumero de folio, la fecha de inscripcidén, los datos del pago de
los derechos causados por el servicio registral y el nombre y
firma del registrador, para posteriormente ser enviado a la
Oficialia de partes para que ahi sea entregado al interesado.
(Articulo 54 RRPPDF)

III. DE LA INMATRICULACION

Esta figura juridica estda contemplada en la mayoria de nuestras
legislaciones civiles locales. Por ejemplo, el Cédigo Civil del
Estado de México la contempla en su Libro Octavo Titulo Tercero,
Capitulo III, denominado De la Inmatriculacién, definiéndola en
su articulo 8.51. al sefalar, que: "“La inmatriculaciéon es la
inscripcion de la Propiedad o Posesion de un inmueble que carece

de antecedentes registrales”.

En sentido amplio o general, diremos que la inmatriculacidon es la
inscripcion o anotacion en el Registro Publico, de personas,
cosas, actos o derechos, con el objeto de dar publicidad a su
existencia y alcanzar mediante ella efectos juridicos previstos
legalmente; y en sentido estricto, se conceptualiza como la
incorporacién de una finca al Registro Publico de la Propiedad,

introduciéndola de este modo a la vida registral inmobiliaria.

Como ya se dijo, la inmatriculacion es la inscripcion de la
propiedad o posesidon de un inmueble en el Registro Publico de la
Propiedad, que carece de antecedentes registrales, y se obtiene

mediante procedimiento ya sea judicial o administrativo



Para cualquiera de los procedimientos de inmatriculacidn
establecidos por el derecho positivo mexicano, es requisito
previo e indispensable que el Registro Publico de la Propiedad
emita un certificado con el que se acredite que el bien inmueble
de que se trata no estd inscrito, documento denominado
Certificado de no inscripcion, que se expide en los términos
que se precisen en las disposiciones aplicables que para el efecto
se promulguen en cada entidad federativa y para los casos que
en las mismas se reglamenten. Por ejemplo, en el Cdédigo Civil

para el estado de Nuevo Ledn, en su articulo 2915, sefiala:

"El que haya poseido bienes inmuebles por el tiempo y
con las condiciones exigidas para prescribirlos y no
tenga titulo de propiedad o teniéndolo no sea
inscribible por defectuoso, si no esta en el caso de
deducir la accién que le concede el articulo 1153, por
no estar inscrito en el registro de la propiedad los
bienes a favor de persona alguna, podrda demostrar
ante el juez competente que ha tenido esa posesion,
rindiendo la informacién respectiva en los términos
gue establezca el Cdédigo de Procedimientos Civiles. A
su solicitud acompafiara precisamente el Certificado
del Registro Publico, que demuestre que los bienes

no estan inscritos.”

El interesado en la inmatriculacién de la propiedad o posesidon de
un inmueble podrd opta para obtenerla, como ya se dijo,
mediante resolucidon judicial o mediante resoluciéon administrativa

en los términos de los requisitos siguientes:

1.- La inmatriculaciéon por resoluciéon judicial

se obtiene:



a) Mediante informacién de dominio, y

b) Mediante informaciéon posesoria.

2.- La inmatriculacion por resolucion

administrativa se obtiene:

a) Mediante la inscripcion del decreto por el que

se incorpora al dominio publico federal o local un inmueble;

b) Mediante la inscripcion del decreto por el que
se desincorpore del dominio publico un inmueble, o el titulo

expedido con base en ese decreto;

c) Mediante la inscripcion de un titulo fehaciente
y suficiente para adquirir la propiedad de un inmueble en los
términos del articulo 3051 del Coédigo Civil del Distrito del
Distrito Federal o el articulo correlativo del ordenamiento local

del estado que la contemple;

d) Mediante la inscripcion de la propiedad de un
inmueble adquirido por prescripciéon positiva en los términos de

la legislacién local correspondiente;

e) Mediante la inscripcién de la posesion de buena
fe de un inmueble, que reuna los requisitos de aptitud para

prescribir.

La inmatriculaciéon judicial, en el caso de la informacion de
dominio a que se refiere el inciso a) del nhumero 1 que antecede,

el que haya poseido bienes inmuebles por el tiempo y con las



condiciones exigidas para prescribirlos y no tenga titulo de
propiedad o, teniéndolo no sea susceptible de inscribirlo por
defectuoso, podra ocurrir ante el juez competente para acreditar
la prescripcién rindiendo la informacién respectiva en los

términos de la legislacion local aplicable.

Comprobados debidamente los requisitos de la prescripcion, el
juzgador declarard que el poseedor se ha convertido en
propietario en virtud de la prescripcion y tal declaracién o
resoluciéon se tendra como titulo de propiedad y serd inscrita en

el Registro Publico de la Propiedad.

En caso de informacién posesoria a que se refiere el inciso b) del
nimero 1 que antecede, el que tenga una posesién de buena fe
apta para prescribir bienes inmuebles no inscritos a favor de
persona alguna, aun antes de que transcurra el tiempo necesario
para prescribirlo, puede registrar su posesion mediante

resolucion judicial que dicte el juez competente.

Para lo anterior, se debera seguir el procedimiento que se
establezca en el Cédigo de Procedimientos Civiles de la entidad
federativa donde esté asentado el bien inmueble. Por lo que toca
al Estado de México, éste se encuentra contemplado en los
articulos 3.20. al 3.29.

El efecto de la inscripcion, sera el de tener la posesidn inscrita
como apta para producir la prescripcién, al concluir el plazo de

cinco anos contados desde la fecha de la inscripcidn.

Las inscripciones de posesidon, expresaran las circunstancias
exigidas para las inscripciones previstas en el Reglamento u

ordenamiento regulatorio del Registro Publico de la Propiedad.



Cualquiera que se considere con derecho a los bienes cuya
propiedad o posesion se solicite inmatriculacién por resolucidén
judicial, podra hacerlo valer ante el juez competente que

conozca el caso.

La presentacién del escrito de oposicion suspendera el curso del
procedimiento de informacién. Si éste estuviese ya concluido y
aprobado mediante resolucién, debera el juez poner la demanda
en conocimiento del Director del Registro Publico de Ia
Propiedad, para que suspenda la inscripcién y si ya estuviese
hecha, para que anote preventivamente dicha demanda.

Si el opositor deja transcurrir seis meses sin promover en el
procedimiento, quedard éste sin efecto, asentandose, en su caso,

la cancelaciéon que proceda.

En términos generales en la inmatriculacién inmobiliaria
administrativa se sigue un procedimiento consistente en
presentar una solicitud al Registro Publico de la Propiedad, a la
gue se acompafia planos, titulos y demdas documentos
necesarios; en el Estado de México esta contemplado en el
Capitulo Primero del Titulo Cuarto del Reglamento del Registro

Publico de la Propiedad de esa entidad, articulos 124 al 135.

La solicitud y sus anexos se someten a exdamenes de peritos
juristas e ingenieros topdégrafos, buscando la certidumbre de la
identificacion del inmueble tanto desde el punto vista legal o
juridico, como desde el punto de vista fisico. Enseguida y de
acuerdo con el resultado positivo del examen, se hace la
publicidad conteniendo todos los elementos del caso y de

individualizacién del solicitante y de la finca, fijandose un



término perentorio para que pueda presentarse oposicién por
cualquier persona interesada, vencido el cual, se hace el
registro; es decir, sé inmatricula la finca y se redacta el

certificado del titulo.

El Director del Registro podrad allegarse en todo momento de
informacion de otras autoridades administrativas, para tener

debidamente integrado el expediente de inmatriculacién.

La inmatriculacion administrativa, como ya se dijo, se
realizard por resolucion administrativa del Director del Registro
Publico de la Propiedad, quien la ordenara de plano en los casos

previstos en los incisos a) y b) del numeral 2 que anteceden.

Quien se encuentra en el caso previsto en el inciso c) de dicho
numeral, podra concurrir directamente ante el Registro Publico
de la Propiedad, para solicitar la inmatriculaciéon, la cual sera

ordenada si se satisfacen los siguientes requisitos:

1.- Que acredite la propiedad del inmueble

mediante un titulo fehaciente y suficiente para adquirirla;

2.- Que acredite que su titulo tiene una
antigliedad mayor de cinco afos anteriores a la fecha de su
solicitud o que exhiba él o los titulos de sus causantes con la
antigiedad citada, titulo que debera ser fehaciente y suficiente

para adquirir la propiedad;

3.- Que manifieste, bajo protesta de decir verdad,
si estd poseyendo el predio o el nombre del poseedor, en su

caso, y



4.- Que acompafe las constancias relativas al

estado catastral y predial del inmueble, si las hubiere.

Quien se encuentre en el caso del inciso d), del nimero 2 arriba
sefialado, podra ocurrir directamente ante el Registro Publico de
la Propiedad para acreditar que ha operado la prescripcion
conforme al siguiente procedimiento:

El interesado presentara solicitud que exprese:

1.- Su nombre completo y domicilio;

2.- La ubicacion precisa del bien, su superficie y

colindancias y medidas;

3.- La fecha y causa de su posesion, que consiste

en el hecho o acto generados de la misma;

4.- Que la posesién que invoca sea de buena fe,
es decir en concepto de propietario, de manera pacifica, continua
y publica;

5.- En su caso, el nombre y domicilio de las
personas de quien la obtuvo el peticionario, y de los causantes
de aquélla que fueren conocidos;

6.- El nombre y domicilio de los colindantes.

A dicha solicitud, el interesado deberad acompafar:

1.- El documento con el que acredite el origen de

la posesion, si tal documento existe;



2.- Un plano autorizado por ingeniero titulado en

el que se identifique en forma indubitable el inmueble, y

3.- Constancias relativas al estado catastral vy

predial del inmueble, si existieren.

Recibida la solicitud, el Director del Registro Publico de la
Propiedad la hara del conocimiento mediante notificacién
personal o por correo certificado y con acuse de recibo, de la
persona de quien se obtuvo la posesién o de su causante, si
fuere conocido, asi como de los colindantes, sefialdandoles un
plazo perentorio para que manifiesten lo que a su derecho

convenga.

El Director del Registro Publico de la Propiedad, ademas,
mandard publicar edictos para notificar a las personas que
pudieren considerarse perjudicadas, publicaciones que seran a
costa del interesado, en el Organo Oficial estatal y en un
periodico de los de mayor circulacion de dicha entidad
federativa, si se tratara de bienes inmuebles urbanos. Si los
predios fuesen rusticos, se publicaran ademas en el Diario Oficial
de la Federacién, en los intervalos y las veces que en los

ordenamientos locales se establezcan.

Si existiere oposicién de las personas mencionadas en los
parrafos anteriores, el Director del Registro Publico de la
Propiedad dara por terminado o suspendido el procedimiento, a
efecto de que I|a controversia sea resuelta por el juez

competente.

Si no existiere oposicion, el Director del Registro Publico de la



Propiedad sefialara dia y hora para una audiencia, en la cual el
solicitante deberd probar su posesién, en concepto de propietario
y por el tiempo exigido por la legislacién civil para prescribir,
por medios que le produzcan conviccion entre los cuales sera
indispensable el testimonio de testigos que sean vecinos del

inmueble cuya inmatriculacion se solicita.

El Director del Registro Publico de la Propiedad podra ampliar el
examen de los testigos con las preguntas que estime pertinente
para asegurarse de la veracidad de su dicho, y la resolucidn
administrativa del Director del Registro Publico de la Propiedad
sera dictada dentro de un término perentorio siguiente a la
celebracion de la audiencia antes mencionada, concediendo o
denegando la inmatriculacién y declarando en el primero de los
casos que el poseedor ha hecho constar los antecedentes vy
circunstancias que conforme a la legislaciéon civil se requieren
para adquirir por virtud de la prescripcion; dicha resolucidn

deberd expresar los fundamentos y motivos en que se apoya.

Quien haya obtenido judicial o administrativamente la inscripcién
de la posesién de un inmueble, una vez que hayan transcurrido
cinco afnos, si la posesidon es de buena fe, podra ocurrir de nueva
cuenta ante el Director del Registro Publico de la Propiedad para
gue ordene la inscripcién de la propiedad adquirida por
prescripcién positiva en el folio o libro correspondiente a la
inscripcion de la posesién, quien la ordenara siempre y cuando el
interesado acredite fehacientemente haber continuado en Ila
posesién del inmueble con las condiciones para prescribirlo, sin

que exista asiento alguno que contradiga la posesidn inscrita.

Una vez ordenada judicial o} administrativamente la

inmatriculacion de la propiedad o posesién de un inmueble vy



cubierto el pago de los impuestos y derechos respectivos, se

hard la inscripcion en el folio o libro correspondiente.

La inmatriculacién realizada mediante resolucién judicial o
mediante resolucién administrativa, no podrda modificarse o
cancelarse, sino en virtud de mandato judicial contenida en
sentencia irrevocable, dictada en juicio y en el que haya sido

parte el Director del Registro Publico de la Propiedad.

No se inscribiran las informaciones judiciales o administrativas
de las de dominio cuando se violen los programas de desarrollo
urbano o las declaratorias de usos, destino o reservas de
predios, expedidos por la autoridad competente, o no se hayan
satisfecho las disposiciones legales aplicables en materia de
division y ocupacion de predios, a menos que se trate de
programas de regularizacién de tenencia de la tierra aprobados

por la autoridad competente.

Lo dispuesto en los articulos 3050 al 3055 del Cdédigo Civil para
el Distrito Federal, comentados en los parrafos precedentes, asi
como en los correlativos de los ordenamientos de los estados que
la contemplan, establecen la posibilidad de recurrir ante el
Registro Publico de la Propiedad para que en los casos previstos
en dichos preceptos legales se lleve a cabo la inmatriculacién por
resolucién administrativa, lo cual consideramos equivocado
puesto que el Director del Registro Publico de la Propiedad es
una autoridad administrativa y por lo tanto no tiene facultades
para otorgar la propiedad, por las razones que a continuacion se

exponen.

La reforma introducida en el Cdédigo Civil para el Distrito Federal

en 1988, mismas que posteriormente se permearon a otras



entidades federativas, pretendié dar un espacio para solucionar
un problema social, como lo es el de la regularizacion de la
tenencia de Ila tierra, otorgando facultades a una entidad
administrativa para que dentro del procedimiento de
inmatriculacién antes reseifado defina la titularidad del derecho

de posesion o propiedad de inmuebles.

Por otra parte, nuestro sistema juridico permite que
determinadas situaciones sean dirimidas por el Poder Ejecutivo.
Sin embargo, para que esta posibilidad exista no debe de ir en
contra de las disposiciones constitucionales ni de la constante

del orden publico.

Nuestra carta magna, especificamente en su articulo 49, sostiene
la tesis de la divisibilidad del poder, y éste Unicamente lo
fragmenta para su ejercicio en tres d&rganos: Legislativo,
Ejecutivo y Judicial. Por ello, aunque se habla de tres poderes
prevalece el argumento acerca de la unidad del poder; lo Unico
gue se distingue es su ejercicio. Sin embargo, la division no es
tajante, pues existen disposiciones expresas que permiten el
ejercicio de actividades jurisdiccionales o ejecutivas al poder
legislativo; jurisdiccionales y legislativas al poder ejecutivo; asi

como administrativas y legislativas al poder judicial.

Por lo tanto, el principio consiste en el reparto del poder entre
diferentes dérganos, no por confinarlos, sino para que haya un
control reciproco de uno sobre los otros; esto no sélo para
impedir la concentracién de un poder excesivo en un solo 6rgano,
sino para regular el funcionamiento de los diferentes 6rganos.
Ademas, el mismo precepto senala la preocupacién de la invasién
de funciones o poderes, pues las funciones no tienen que invadir

la esfera de los otros, a excepcidon de las consagradas en la



misma Constitucion.

Por otra parte, el Sistema Registral Mexicano es un sistema de
inscripcion declarativo, como lo establece la mayoria de las
legislaciones locales, como por ejemplo lo consagrado en el
articulo 8.2 del Codigo Civil para el Estado de México, que
expresamente establece que la inscripcién de los actos o
contratos en el Registro Publico de la Propiedad tiene efectos

declarativos y no constitutivos.

Asimismo, la Suprema Corte de Justicia de la Nacién ha

sustentado el siguiente criterio en Jurisprudencia firme:

“"Registro Publico, efectos de las
inscripciones hechas en éIl. Las inscripciones
hechas en el Registro Publico de la 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 el derecho”
(Apéndice al SJF, Cuarta Parte, Tercera Sala, Tesis

225, pag. 723.

Asi como la siguiente tesis:

"Registro Publico, carece en principio de efectos
constitutivos en el derecho mexicano. La carencia
de inscripcion en el registro de una escritura de
compra-venta, en rigor y en estricto derecho, en
nada afecta al derecho de propiedad del interesado ni
al de sus causahabientes, puesto que es bien sabido

gque, en principio, el Registro Publico carece de



efectos constitutivos entre nosotros, como en el caso
lo demuestra la circunstancia de que un contrato de
compra-venta es legalmente perfecto y obligatorio
por el solo hecho del concierto de voluntades del
comprador y vendedor sobre la cosa y su precio,
aungque la primera no haya sido entregada ni el
segundo satisfecho, y nunca porque la operacion se
inscriba o haya dejado de inscribirse en el Registro
Publico” (Quinta Epoca: Tomo CXXII, pag. 461. AD

3472/54. José Asuncion Ramirez Gonzalez, 5 votos).

Lo anterior confirma la improcedencia de la inmatriculacidn
adminijstrativa, toda vez que va en contrasentido con el sistema
registral, puesto que dicha inscripcion tiene caracteristicas
constitutivas en virtud de que el derecho del titular nacera de su

registro.

El Registro Publico de la Propiedad es una respuesta que el
Estado da a la necesidad de satisfacer la seguridad juridica del
trafico de inmuebles, que como principio o fin del derecho
enmarca a la vida social, lo que se desvirtia la inmatriculacion

administrativa.

Unida a la seguridad se encuentra la certeza juridica; es decir, el
estado de tranquilidad o quietud mental; cuando al afirmar o
negar algo, no se siente temor a errar, estado que si se basa en
motivos juridicos que excluyen la posibilidad de contradiccidn se

enuncia como certeza juridica.

Sin embargo, en nuestra opiniéon, las disposiciones de la
Inmatriculacion Administrativa previstas en los articulos 3050 al

3058 del Cédigo Civil del Distrito Federal y sus correlativos en



las entidades federativas que los contemplan, son violatorias de
la garantia de audiencia consagrada en el articulo 14
constitucional, pues es posible que mediante lo que en ellos se
establece se prive de sus derechos a una persona sin haber sido
oida y vencida en un juicio ante un tribunal y mediante un

procedimiento judicial adecuado.

Por uUltimo, es menester comentar que un numero importante de
las duplicidades de antecedentes registrales que se presentan en
la practica provienen de la Inmatriculacion Administrativa, lo que
desvirtia la funcién primordial del Registro Publico de Ia
Propiedad, que es la de otorgar seguridad juridica al trafico

inmobiliario.

Es por ello que pensamos y proponemos la conveniencia de la
derogacién de la Inmatriculacion Administrativa de la Legislacién

Civil de las Entidades Federativas que la contemplan.

IV. DEL REGISTRO MOBILIARIO

La inscripciéon de los bienes muebles en el Registro Publico de la
Propiedad tiene como finalidad dar publicidad a la propiedad de
éstos y otorgar a los acreedores y terceros adquirentes de ellos,
la certeza de los gravamenes o modalidades a que estan sujetos

esos bienes, para que produzcan efectos ante terceros.

Cuando esa propiedad ha sido objeto de gravamen o limitacién,

deberan éstas inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad.

Asi por ejemplo, si se trata de contratos de compraventa de



bienes muebles que sean susceptibles de identificarse de manera
indubitable y se hubiere convenido que el precio se cubriria en
pagos diferidos, para que la venta se rescindiere promovida por
falta de uno o mas pagos y pueda perjudicar a terceros, se
requiere que la clausula haya sido inscrita en el Registro Publico
de la Propiedad, con lo cual, por aplicacién del principio de
publicidad registral, no pueden los terceros invocar ighorancia o
desconocimiento de los mismos. (Articulo 2310, fraccién II,
CCDF)

Situacién similar se presenta en el caso de la reserva de
dominio, toda vez que el comprador que ha recibido la posesion
pero no la propiedad del mueble vendido con reserva de dominio,
como aun no es duefio, no tendra derecho de enajenarlo por ser
una cosa ajena. En todo caso, tal enajenacion seria nula en
perjuicio del tercero adquirente, si la clausula de reserva de
dominio se ha inscrito en el Registro Publico de la Propiedad; si
la cldusula no ha sido inscrita en el Registro y el tercero
adquirente es de buena fe, el que enajend o dispuso de ella sera
responsable de los dafios y perjuicios causados al vendedor que
se reservd la propiedad. Quien se reservd el dominio podra
reivindicar la cosa si el precio no le es satisfecho. (Articulo
2312, Segundo Parrafo, CCDF)

Lo mismo sucede en el caso de la prenda, en que conforme a la
legislacion local, sdélo producirda efectos ante terceros si se
inscribe en el Registro Publico de la Propiedad. (Articulo 2857,
CCDF)

De acuerdo con el principio de especialidad o determinacion,
cuando se inscriba un bien mueble deben mencionarse las

caracteristicas que lo identifiquen plenamente, el nombre de su



titular, la clausula del contrato que sefiale el gravamen o
limitacion a que esta sujeto el mueble, en su caso el importe del
crédito que garantiza ese gravamen real, asi como la fecha de
inscripcion y la firma del registrador que la practico. (Articulo
3070 CCDF)

A estas inscripciones se les aplican por analogia las disposiciones
sobre los registros publicos de la propiedad inmobiliaria sélo en

cuanto al procedimiento de inscripcién.

V. DEL REGISTRO DE LAS PERSONAS MORALES

Por lo que respecta a la inscripcion de personas morales, los
ordenamientos locales determinan cuales son los elementos
esenciales de wuna persona moral civil que son objeto de
publicidad para dar a conocer al publico en general sus
caracteristicas, estructura y finalidad, por ejemplo, en el Distrito

Federal el articulo 2673 de su Cdédigo Civil, sefiala:

"Las asociaciones se regiran por sus estatutos, los que
deberan de ser inscritos en el Registro Publico para

gue produzcan efectos contra terceros” .

Las personas morales civiles, a diferencia de las mercantiles,
tienen personalidad juridica a partir de su inscripcién en el
Registro Publico. (Articulo 2694 CCDF)

En los libros o folios de personas juridicas civiles, tales como
sociedades o0 asociaciones civiles, nacionales y extranjeras y las

fundaciones y asociaciones de beneficencia privada, se inscriben



la escritura constitutiva, los estatutos y sus modificaciones y la
disolucion, en su caso. No obstante que los cdédigos civiles
establecen que la constitucion de las asociaciones y sociedades
pueden constar en contrato privado, para que sean inscritas en
el Registro Publico se exige que sus estatutos se protocolicen

ante notario publico.

Las inscripciones referentes a la constitucion de personas
morales, deben contener los siguientes datos: el nombre de los
otorgantes; la razon social o denominacioén; el objeto, duracién y
domicilio; el capital social si lo hubiere y la aportacién con que
cada socio debe contribuir; la manera de distribuirse las
utilidades y pérdidas, en su caso; el nombre de Ilos
administradores y las facultades que se les otorguen; el caracter
de los socios y de su responsabilidad ilimitada si la tuvieren; y la
fecha de registro y el nombre y firma del registrador. Estos son
los elementos esenciales de una persona moral civil que son
motivo de publicidad para dar a conocer al publico en general

sus caracteristicas, estructura y finalidad. (Articulo 3072 CCDF)

Las modificaciones de cualquiera de las caracteristicas esenciales
deberdn de inscribirse, toda vez que mientras no se inscriban no
producirdan efectos frente a terceros, los cuales podran

aprovecharse de la omisién.

Especial significado tiene el nombramiento de los
administradores y las facultades que se les otorguen, pues solo
con su inscripcion podran acreditar legalmente su
representaciéon; frecuentemente los jueces desechan una
demanda por falta de legitimacion activa, fundados en que el
promovente no acredita la inscripcién de su nombramiento en el

folio o libro de personas morales de la asociaciéon o sociedad que



representa.

Todo aquél acto o contrato que de alguna manera limite o
modifigue la capacidad de l|la persona moral, asi como las
facultades de sus Organos, deben anotarse en el Registro Publico

de la Propiedad, para que produzcan efectos frente a terceros.

Por ser de excepcion, el alcance y contenido de las inscripciones
relativas a bienes muebles y personas morales, se limitan a los

casos expresamente mencionados en los ordenamientos locales.

E igualmente, a estas inscripciones se les aplican por analogia
las disposiciones sobre los registros publicos de la propiedad
inmobiliaria sélo en cuanto al procedimiento de inscripcion y al
contenido de los asientos y anotaciones, pero no en cuanto a los

derechos susceptibles de inscripcion.

VI. DE LA RECTIFICACION, REPOSICION,
CANCELACION Y EXTINCION DE LOS ASIENTOS
REGISTRALES

En virtud de que en el quehacer cotidiano propio del Registro
Publico de la Propiedad pueden cometerse errores, clasificados
por los ordenamientos que lo regulan como materiales y de
concepto, es necesario corregirlos o enmendarlos, pues de lo
contrario podrian originarse otros errores cuyos efectos serian
inseguridad juridica y multiples perjuicios, desvirtuando la razén

de ser del Registro Publico de la Propiedad.



Entendiendo el error como un falso concepto de la realidad, en el
orden registral los actos objeto del procedimiento han adquirido
vida juridica por medio de la inscripcion correspondiente, por lo
que, en el caso de error, es necesario corregirlo, a efecto de

proteger los intereses del titular registral.

Atendiendo a lo indicado, la rectificacion de las inscripciones es
el medio legal para establecer la verdad registral, y con ello,

perfeccionar la inscripcion o anotacién errdénea.

La rectificacion de los asientos por causa de error material o de
concepto solo procede cuando exista discrepancia entre el titulo
y la inscripcion. (Articulo 3023 CCDF)

Se entenderd que se comete error material cuando se escriban
unas palabras por otras, se omita la expresion de una
circunstancia o se equivoquen Ilos nombres propios, o las
cantidades al copiarlas del titulo sin cambiar por eso el sentido
general de la inscripcién ni de algunos de sus conceptos.
(Articulo 3024 CCDF)

Los errores materiales que se adviertan en los asientos de los
diversos libros o folios del Registro Publico de la Propiedad o en
los indices, seran rectificados con vistas de los documentos que
les dieron origen, o copias certificadas de los protocolos,
expedientes o archivos de donde procedan. (Articulo 75 RRPPDF,

primer parrafo)

No serd necesario esta confrontacién y los errores se podran
rectificar de oficio o a peticién de parte, cuando puedan
acreditarse en el texto de las inscripciones con las que los

asientos erroneos estén relacionados, por ejemplo, la



rectificacion de un folio auxiliar correspondiente a una unidad
privativa de un condominio, misma que puede ser rectificado si
se desprende de la inscripcién del folio matriz que le dio origen.
(Articulo 75 RRPPDF, segundo parrafo)

Se considera error material, ademas de los casos que sefiala el
articulo 3024 del CCDF, la practica de un asiento en parte o
espacio distinto del que corresponde al folio o libro respectivo.
En este caso, la rectificacion procede de oficio y se realizara
cancelando el asiento erroneo y trasladandolo al lugar que debe
ocupar. (Articulo 76 RRPPDF)

Se entenderd que se comete error de concepto, cuando al
expresar en la inscripcién de alguno de los contenidos del titulo
se altere o varie su sentido porque el Registrador se hubiere
formado un juicio equivocado del mismo, por una errdénea
calificacion del contrato o acto en él consignado o por cualquiera
otra circunstancia. En este tipo de errores, solo podria
rectificarse con el consentimiento de los interesados en el
asiento, a falta de ello la rectificacion sblo podra efectuarse por
resolucion judicial. (Articulos 3025 y 3026 del CCDF)

Los errores de concepto en los asientos solo se rectifican
conforme a lo previsto en los ordenamientos legales aplicables y
mediante la presentacion del documento registrado, si éste fuese
correcto, o del que lo rectifique si el error se debiese a una
redaccion vaga, ambigua o inexacta del titulo registrado.
Rectificado un asiento, se rectificaran todos los que estén

relacionados e incurran en el mismo error. (Articulo 79 RRPPDF)

La reposicion de antecedentes registrales procede cuando en el

archivo del Registro Publico de la Propiedad el libro o folio donde



habia quedado asentado o inscrito el documento o instrumento,
ha desaparecido parcial o totalmente, ya sea, por el deterioro
por el paso del tiempo, por la mutilacién total o parcial por su
uso, por robo o extravio del antecedente registral, y haga
imposible establecer el tracto sucesivo entre los efectuados vy
otros posteriores. El asiento se repone con la exhibicién del
titulo que le dio origen y a peticidn de parte interesada para que
se inscriba de nueva cuenta o por resoluciéon judicial. En los
folios repuestos deberan ostentar sello de reposiciéon (Articulos
83 RRPPDF)

La cancelaciéon de los actos registrados o anotados, es una
forma por medio de la cual dejan de tener vigencia y de surtir
efectos juridicos los asientos registrales, es decir, es el acto
juridico a través del cual se anula y se deja sin efecto, parcial o
totalmente, una anotacién o inscripcién, por haberse transmitido
o extinguido un derecho, en todo o en parte, por ende se debera

de expresarse la causa y fundamento que motivo la cancelacion.

Son objeto de cancelacién, las inscripciones o asientos y las
anotaciones, ya que unos Yy otros constituyen Ilos medios
establecidos por la norma para que cobre objetividad la funcidon

registral.

La realidad social hace patente la constante preocupacion de
proteger los bienes, por eso, cuando se transfiere el dominio o
un derecho real inscrito a favor de otra persona, la cancelacidén
es indispensable para la seguridad juridica en cuanto al titular
del derecho alcance vigencia constatando registralmente Ila
transferencia mediante un nuevo asiento o anotacidén, segun sea

el caso.



La cancelaciéon puede recaer también sobre notas o anotaciones
que consignhen circunstancias o hechos que impliquen
adquisicion, modificacién o extincién de los derechos inscritos o
anotados. En estos casos, es necesario dejar sin efecto la

anotacion del caso y sustituirla por otra.

Desde el punto de vista registral, en cuanto se deja sin efecto
una inscripcion o anotacidon se supone la extincién del derecho
inscrito o anotado, sin que forzosamente exista al mismo tiempo
adquisicion de tal derecho por otro titular, aun cuando si puede
haber quien se beneficie con dicha cancelacién. (Articulo 3036
CCDF)

Las anotaciones e inscripciones pueden cancelarse por
consentimiento de las partes a cuyo favor estén hechas, lo que
deberd constar en escritura publica o por orden judicial. Podran
no obstante ser canceladas a peticién de parte sin dicho
requisito, cuando el derecho anotado o inscrito quede extinguido
por disposicion de la ley o por causas que resulten del titulo en
cuya virtud se practicé la inscripcién o anotacién debido a

hechos que no requiere la intervencién de la voluntad.

Para estos asientos de cancelacidon hay que tener presente el mal
sefialado principio de rogaciéon, dado de que se requiere, por
regla general el consentimiento del titular de la inscripcién para
gque ésta se modifique o se cambie a favor de un tercero. AUn en
el caso de excepciéon de cancelacién por mandamiento judicial,
debe de oirse en juicio y darse oportunidad de defensa al titular
inscrito en el registro. La cancelacién de las inscripciones o
anotaciones preventivas podra ser total o parcial. (Articulos 3031
y 3032 CCDF)



VII. DE LOS RECURSOS

En todo procedimiento del tipo que sea, es hasta cierto punto
explicable que la autoridad que lo lleva a cabo incurra en error,
ya sea por inexactitud de la aplicacion de la ley, falta de
aplicacién de ésta, o bien, que se actie de mala fe, con lo que
resultan gravemente lesionados en una u otra situacidon, los
intereses legalmente protegidos de los usuarios del servicio

registral.

Desde tiempo inmemorial se crearon los recursos como remedios
juridicos capaces de subsanar el error o el desvio del poder por

parte de la autoridad

En el procedimiento del Registro Publico de la Propiedad, los
recursos, por regla general, son medios de impugnacién
establecidos por los ordenamientos que Ilo regulan (ley o
reglamento) y por los cuales el afectado de algun acto o
resolucién puede interponer su inconformidad para que
examinado de nueva cuenta por el registrador, o por una
autoridad administrativa superior a ¢él, o por un drgano
jurisdiccional, y de acuerdo con la naturaleza del acto de que se
trate, se reconsidere lo resuelto, dejando sin efecto el acto

impugnado o en su defecto confirmandolo.

En el caso del Distrito Federal esta reglamentado en el Capitulo
VII del Titulo Tercero del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad de dicha entidad federativa, en los articulos 109 al
113, el Recurso de Inconformidad. En algunas entidades

federativas, el medio de impugnacién en contra de algun acto de



autoridad del Registro Publico no estad contemplado en su Ley o
Reglamento, sino que se contempla en algun otro ordenamiento,
por ejemplo en Estado de México, se homologa el procedimiento
de los recursos ante el Director General del Registro Publico de
la Propiedad, a las disposiciones del Cédigo de Procedimientos

Administrativo de dicho Estado.

El objeto del recurso es la impugnacién de la resolucidén dictada
por el Registrador con la que se inconforma el promovente del
recurso, teniendo como fin, su revocaciéon, o parte de la
determinacién del registrador, para asi lograr la realizacién de lo

solicitado.

Por ejemplo, en el Distrito Federal, el articulo 3022 Cédigo Civil
establece el derecho de inconformarse con la determinacién del
Registrador para rectificar alguna inscripcién. Igualmente, a falta
de acuerdo entre el interesado y el Registrador para corregir un
error de concepto, el derecho de acudir ente los d&rganos

jurisdiccionales competentes para dirimir la controversia.

Si el objeto del recurso es el combatir el acto o determinacién
del registrador que lesiona el derecho o intereses del solicitante,
por ende, puede afirmarse que son objeto de inconformidad: la
negativa a admitir el documento o solicitud en la oficialia de
partes, por no cumplir con uno de los requisitos para su ingreso;
la calificacién fiscal que determinar los derechos a pagar por el
servicio registral; la calificacién registral; la negativa de
inscribir o anotar el acto; la negativa de expedir cualquiera de
las certificaciones solicitadas; la negativa para consultar libros o
legajos o cualquier otro documento de los que integren el archivo
o acervo registral y la negativa del registrador para hacer las

rectificaciones de los errores materiales o de concepto cometidos



al llevar a cabo la anotaciéon o inscripcién, en los términos

previstos por los ordenamientos legales.

Tienen legitimacion para inconformarse con las resoluciones
registrales la persona a cuyo favor debiese de practicarse dicha
anotacion, inscripcion, certificacion o la consulta de algun
documento, libro o partida, correspondiente al archivo del
registro; la tercera interesada, en los aspectos mencionados; el
Ministerio Publico, cuando de acuerdo con sus facultades legales
se lesionen los intereses que representa con algun acto emanado
del Registro; por ultimo, el Notario Publico cuando éste solicita
el registro o cualquiera de Ilos actos a que se ha hecho

referencia.

Los recursos pueden clasificarse en internos o administrativos,

y externos o judiciales.

Los recursos internos o administrativos, consisten en Ia
inconformidad manifestada ante el registrador o ante el superior
jerarquico, atendiendo para ello al caracter del acto, para que se

revoque, confirme o modifique.

La calificacion hecha por el Registrador podra recurrirse, por
regla general, ante el Director del Registro Publico de la
Propiedad. Si éste confirma la calificaciéon, el perjudicado por

ella podra reclamarla en juicio.

Como vya se dijo, turnado un documento al Registrador,
procederad a su calificacién integral en un plazo perentorio, para
determinar si es asentable, de acuerdo con las disposiciones
reglamentarias vigentes de cada estado, el acto juridico ha

inscribir.



Si de la calificacion fundada y motivada, el Registrador
determina suspender o denegar el asiento solicitado, turnara el
documento y anexos al area juridica, a fin de que se publique en
el Organo de difusiéon oficial. El interesado contard con un
término perentorio para subsanar las irregularidades sefialadas o
recurrir el acto de autoridad, suspendiéndose el registro en los
actos de omisién o defectos subsanables, y la denegaciéon del

mismo por causas insubsanables.

Si el area juridica confirma la resolucién suspensiva o
denegatoria del Registrador y el interesado manifiesta su
inconformidad, el servidor publico que conozca del asunto dara
entrada al recurso de inconformidad, que se substanciara, en la
mayoria de los casos, asi lo determinan las legislaciones
estatales, ante el Director General quien ordenara de manera
expedita, a instancia del recurrente, que se practique Ila
anotacion preventiva ordenada por ley, lo cual se publicarda en el

Organo Oficial de difusién del Registro Publico.

El Director General conocera del recurso, que puede ser
interpuesto en forma verbal de inmediato o por escrito en un
plazo no mayor del sefialado en el ordenamiento que lo regule. El
Director General resolverd el recurso con lo que se da por

terminada la instancia.

Si la resolucion del Director General fuese favorable al
recurrente, se notificara de ello al Registrador que calificé el
documento y se lo remitird a éste para su inscripcidon; en caso
contrario, el documento serd puesto a disposicién del recurrente
por notificacion en el Organo de difusién, poniéndose en oficialia

de partes a su disposiciéon, previa cancelacién de la nota de



presentacidn.

El mismo procedimiento se seguird en lo sustancial cuando los
interesados objeten la cotizacion de los derechos de registro o
cuando el Registrador rehuse practicar la rectificacién de un

asiento por considerarla infundada.

Ahora bien, como se dijo, cuando la resoluciéon no fuese

favorable, el perjudicado por ella podra reclamarla en juicio.

El recurso externo es un medio de impugnacién, por virtud de
la cual el perjudicado con la determinacién del Registrador acude
ante un o6rgano jurisdiccional competente para que a través del
procedimiento respectivo, se determine conforme a derecho y de
ese modo se niegue la procedencia de la accion o bien se
conceda por la resolucion judicial que el caso produzca los
efectos de su contenido. En este caso el Registrador debera ser
parte del procedimiento, toda vez que es a dicho funcionario a
quien se le demanda, y por tanto, tendra derecho de ser oido en

juicio.

Si la autoridad judicial ordena se registre el titulo o documento
rechazado, la inscripcién surtird sus efectos desde que por
primera vez se presentd, si se hubiese hecho la anotacidn

preventiva.

Desde el punto de vista estricto y en relacién con la naturaleza
de los recursos, es discutible si se trata de un recurso
propiamente dicho, o bien, simplemente de una medida legal
para dirimir las controversias, hasta cierto punto frecuentes,
entre registradores y particulares en relacién con los actos en

los cuales Unicamente la autoridad judicial puede decidir,



atendiendo a lo preceptuado en la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, que en su articulo 14, segundo
parrafo, establece: " Nadie podra ser privado de la libertad, o de
sus propiedades, posesiones o derechos, sino mediante juicio
seguido ante los tribunales previamente establecidos, en los que
se cumplan las formalidades esenciales del procedimiento y

”

conforme a las leyes expedidas con anterioridad al hecho ...

Como los ordenamientos juridicos reguladores de la materia
registral prevén en concreto que, frente a determinado problema
entre el Registrador y los particulares, éstos pueden someterse
al procedimiento judicial correspondiente, cabe concluir que
quizds desde un aspecto convencional tal situacién podria
considerarse como un medio de impugnacién, porque ante la
negativa del registrador de obsequiar una peticiéon, o frente al
error cometido en el orden registral, el interesado en subsanarlo
se somete a un procedimiento cuyo objeto es poner el remedio
juridico encaminado a evitar el dafno producido con el cual en
sustancia existe concordancia entre el objeto y fines del recurso

en si.



CAPITULO CUARTO
SITUACION ACTUAL Y EXPECTIVAS

I.- SITUACION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
EN EL DERECHO POSITIVO MEXICANO.

En este punto daremos un panorama genérico del tratamiento del
Registro Publico de la Propiedad en el derecho Positivo Mexicano,
sin pretender con ello hacer un estudio de derecho comparado,
que bien pudiese ser objeto de otra tesis de tan digna

Institucion.

Asi, observamos que respecto al tratamiento jerarquico que se le
da en el orden juridico nacional, cuentan con Leyes del Registro
Publico de la Propiedad: Baja California, Coahuila, Durango,
Jalisco, Michoacan, Nayarit, Nuevo Ledn, Querétaro, San Luis
Potosi, Sonora, Tamaulipas y Veracruz, en tres de ellos la ley
contempla también la materia catastral, el resto de los estados,
inclusive el Distrito Federal, tienen Reglamento a excepciones de
Chihuahua y Quintana Roo que tienen la caracteristica de no
poseer ley ni reglamento, sino, el primero, contempla su
organizacién y funcionamiento de la institucién en su Coddigo
Administrativo. El segundo l|la basa en las disposiciones
contenidas en su Codigo Civil, la explicacién de esta ultima
peculiaridad puede hallarse en el hecho de que ésta es una de
las entidades mas jovenes de la federacién y carece de algunos

ordenamientos legales.

Por otra parte, en lo referente a la técnica legislativa utilizada

en las leyes, reglamentos y co6digo en comento, no existe



uniformidad y si en cambio diversidad de este aspecto. La
investigacién arrojo los siguientes datos: la mayoria de las leyes,
reglamentos y el cédigo se encuentran divididos en titulos,
capitulos, partes e inclusive libros; por lo que se refiere al
nimero de articulos, éste no sigue una constante pues mientras
gue el ordenamiento mas extenso es el de Tamaulipas con 193
articulos y 9 transitorios, el que menos posee es la Ley Catastral
y Registral del Estado de Nayarit con 62 articulos, comentario
especial merece Baja California y Jalisco, toda vez que estos lo
regulan en sus Cdodigos Civiles, en las Leyes de la materia y sus
Reglamentos. Otro dato interesante es el de que Tamaulipas, que
es el mas antiguo pues data de 1926 y el mas reciente es el de
Distrito Federal, promulgado el 8 de noviembre de 2006 vy

publicado en su Gaceta Oficial del 24 de los mismos.

Por otra parte, resulta interesante saber que de entidad
federativa a entidad federativa, varia el niumero de oficinas del
Registro Publico de la Propiedad, siendo 7 estados y el Distrito y
Federal los que cuentan con solo una y el que mas tiene es
Oaxaca con 28. En total, en el territorio nacional se cuenta con

313 oficinas.

No menos interesante resulta observar la informaciéon que se
refiere al nombramiento y requisitos para ser titular del Registro
Publico de la Propiedad y aqui observamos que en toda la
Federacion, sin excepcién, la atribucién de designar al Director
del Registro Publico de la Propiedad corresponde al ejecutivo
local, por ejemplo en Baja California, Hidalgo, Distrito Federal,
Puebla, Estado de México, Tlaxcala y Veracruz, el Registro
Publico de la Propiedad tiene la jerarquia de dependencia de la
Oficialia Mayor; Secretaria de Finanzas; Consejeria Juridica y de

Servicios Legales, Tesoreria General; y en las tres ultimas, en la



Secretaria General de Gobierno, respectivamente, y los titulares
de éstas, por acuerdo del Gobernador, designan al Director del

Registro Publico de la Propiedad de su entidad.

Los requisitos establecidos para el nhombramiento del Director del
Registro Publico de Ila Propiedad precisan caracteristicas
especiales, debido a que la tarea a realizar requiere de
experiencia y practica profesional para dirigir una institucién tan
importante y compleja, por lo que consideramos que es
conveniente sefialar los requisitos comunes que se contemplan

en los ordenamientos legales que lo regulan:

1.- Gozar de solvencia moral.- Consideramos
gue confiere una garantia de seguridad para el desempeno

del cargo.

Las Unicas entidades que no lo exigen son Puebla y Yucatan

2.- Poseer el titulo de abogado.- El criterio de
las legislaciones se unifica en su mayoria,
constituyendo la excepciéon Colima, que exige sélo ser
profesionista, y Sinaloa, donde el Ejecutivo estatal

puede dispensar el requisito del titulo de abogado.

3.- Practica profesional y experiencia.- En la
Mayoria de los estados se pide este requisito que varia
de 2 a 5 anos, como son en los casos del Estado de

México y el Distrito Federal, respectivamente.

4.- Edad.- Existe pluralidad de opiniones en este
sentido. Se fija la minima de 18 afios en el

Reglamento de Aguascalientes, que dispone ser mayor



de edad; en 6 estados se precisa tener entre 25 y 30
afos; y en 24 estados y el Distrito Federal no exigen
el requisito de la edad para ser titular del Registro

Publico de la Propiedad.

Digno de sefialarse es el hecho de que, en los ordenamientos de
Baja California, Guanajuato y Puebla, no se fijan requisitos para

ser Director de la institucidn.

Por otra parte, algunos Estados exigen ademas de los requisitos
sefalados otros; por ejemplo, en Hidalgo, tener residencia en el
Estado; ser ciudadano de la entidad en Baja California Sur; ser
mexicano por nacimiento, en el Estado de México; en el Distrito
Federal ser Ciudadano Mexicano; en otros Estados se pide no
haber sido condenado en causa criminal y ser de reconocida
probidad moral lo que equiparamos a solvencia moral. Por su
parte en Chihuahua también exige no tener impedimento fisico o

mental que se oponga a las funciones registrales.

Asimismo, encontramos que el tiempo maximo requerido para la
inscripcion de los documentos es variado, pues en algunos
Estados es de 2, 3, 5 y 10 dias y en otros no se establece un
tiempo determinado como en Chiapas, Michoacan, Tamaulipas y

Yucatan.

La utilizacién de libros o secciones para las inscripciones, es casi
general en el pais. La diferencia estriba en el nimero de libros o
secciones que se utilizan, pues algunos estados como, Colima,
Tabasco y Guerrero, establecen 3 libros y Puebla 11, que es el
gue mayor numero posee. Las excepciones a la utilizacion de

libros son, entre otros, Baja California, Distrito Federal, Jalisco,



Zacatecas y Quintana Roo, que siguen el sistema denominado de

Folio Real para la Inscripcidn.

De particular importancia resulta apuntar que la figura juridica
denominada “Inmatriculacion Administrativa”, se encuentra
adoptada en la mayoria de los ordenamientos estatales, entre
ellos, en el Distrito Federal y en el Estado de México, pero
consideramos que deberia ser abrogada por las razones que

apuntamos en el Capitulo que antecede.

Ademas, reiteramos que las inscripciones en el Registro Publico
de la Propiedad en México, tienen efectos declarativos; no
obstante, existen las excepciones, entre ellas, las de Yucatan y
el estado de Quintana Roo. Este ultimo, en su Cédigo Civil

establece lo siguiente:

“Articulo 3158.- E/ Registro Publico
de la Propiedad de Quintana Roo serd, en cuanto a la
forma y manera de llevarlo a cabo, por el sistema de
Folio Real y en cuanto a sus efectos serd, en unos
casos, ademéas de publicitario, constitutivo, y en

otros, meramente publicitarios”.

Lo anterior, aparentemente va en desacuerdo con las
jurisprudencias de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn:
Quinta Epoca, Tomo CXXII, Pag. 461 A.D.; Sexta Epoca, Cuarta
Parte, Vol. XV. Pag. 263, que asientan que:

" la carencia de inscripcion en el
registro publico tiene en principio, efectos

declarativos y no constitutivos”



No obstante lo anterior, no debemos olvidar que el principio que
priva en el pais es el de otorgar efectos declarativos al Registro
Publico de la Propiedad, y también que la materia registral
inmobiliaria, mobiliaria y de personas morales civiles, en nuestro
sistema federal, es de caracter eminentemente local, conforme a
lo dispuesto en el articulo 121 de la Constitucion Politica de los

Estados Unidos Mexicanos, que en lo conducente sefala:

"En cada estado de la federacidon se
darad entera fe y crédito de los actos publicos,
registros y procedimientos judiciales de todos los
otros. El congreso de la unién, por medio de leyes
generales, prescribiréa la manera de probar dichos
actos, registros y procedimientos, y el efecto de ellos

sujetandose a las bases siguientes:

I.- Las leyes de un estado solo tendran
efectos en su propio territorio, y, por consiguiente, no

podran ser obligatorias fuera de él.

II.- Los bienes muebles e inmuebles

se regiran por la ley del lugar de su ubicacion.

III.- Las sentencias, pronunciadas por
los tribunales de un estado sobre derechos reales o
bienes inmuebles ubicados en otro estado solo tendran
fuerza ejecutoria en este, cuando asi lo dispongan sus

propias leyes. ...

En este sentido, cada Estado o Entidad Federativa determinara la

forma para organizarlo y los efectos que le quiere otorgar a la



inscripcidon o ausencia de inscripcion, en el Registro Publico de la

Propiedad.

Bajo esta misma tesitura, existe una tesis del Tribunal Colegiado
del Décimo Circuito. Amparo Indirecto 305/80 Miriam Echeverria
Boldo del 15 de octubre de 1980 Unanimidad de votos. Ponente:

Gabriel Santos Ayala, que a la letra dice:

"De conformidad con lo establecido por el
articulo 2036 del Cddigo Civil para el estado de Yucatan
la inscripcion de la hipoteca en el Registro Publico de
la Propiedad tiene efectos constitutivos y no
simplemente declarativos por tanto, sino se cumple con
este requisito la Hipoteca no produce efecto legal alguno
sino desde la fecha y hora en que quedo debidamente

registrada”.

Como se observa, en algunos supuestos en el derecho positivo
mexicano los efectos juridicos de la inscripcion en el Registro
Publico de la Propiedad son constitutivos y no UuUnicamente

declarativos.

Asi también tenemos lo consagrado en los Cddigos Civiles de los
Estados de Baja California y Nuevo Ledn, que en sus Articulos

2871 y 2896, respectivamente, sefalan:

“Los testamentos olédgrafos no produciran

efectos si no son depositados en el Registro.”

Los medios de impugnacion de caracter administrativo se
encuentran contemplados en la mayoria de las Leyes vy

Reglamentos de los estados, a excepcion del Estado de México



donde se homologa el procedimiento de los recursos que se
interpongan ante el Director General del Registro Publico de la
Propiedad, a las disposiciones del Cdédigo de Procedimientos
Administrativos del Estado. La denominacion comuUn que reciben
es el recurso de Inconformidad o de Reconsideracion. El
objeto del recurso es modificar la decisién de la autoridad con
relacién a la improcedencia de una inscripcion o denegacién de

ésta o su suspencion.

La forma de ventilar el recurso es similar en la mayor parte de
los estados y éste se interpone por escrito ante el Director
General, a excepcion de los estados de Querétaro y Yucatan

donde se interpone directamente ante el Ejecutivo del Estado.

En Guanajuato y Puebla el recurso se tramita directamente ante
el Registrador que llevé a cabo la calificacion. En lo referente a
las formalidades, en Colima, se puede hacer valer verbalmente la

impugnacion ante el Director General.

El tiempo dentro del cual la autoridad administrativa debe
resolver en definitiva el recurso, no se encuentra precisado en la
mayoria de las leyes y reglamentos. Se encuentra determinado
en los ordenamientos de los estados de Baja California, Estado
de México y Yucatan, sefalandose un término de 10 dias;
Coahuila dispone que serd dentro de los 3 dias siguientes; en el
Distrito Federal, de 15 dias; Morelos y Veracruz, dentro de los 5

dias; y en Chiapas en un término de 48 horas.

Es importante mencionar que en la legislacién Registral de los
estados de Chihuahua, Jalisco, Michoacan, Coahuila y Tlaxcala,
no se contempla la existencia de algun recurso administrativo

para ser interpuesto ante las autoridades administrativas del



Registro Publico de la Propiedad. No obstante ello, el usuario
tiene el derecho de acudir ante los Tribunales del orden comun
para solicitar la modificacion de la decision administrativa, por lo
gue respecta a la suspencidon o negativa de la inscripcion de un

documento por parte del Registro.

Cabe destacar que dentro de las legislaciones consultadas, la
figura del tercero registral se encuentra contemplada en los
Cdédigos Civiles de los estados de Coahuila, Guanajuato, Morelos,
Puebla, Quinta Roo, Sonora y Tlaxcala, exclusivamente. Aunque
no la definen claramente, si proporcionan un acercamiento a la
esencia de la figura en cuestion y con lo expuesto en el Capitulo

Tercero, creemos que contribuimos a su esclarecimiento.

De la lectura de los preceptos y su comparacién, bien se puede
concluir que no se aparta del criterio sustentado por la Suprema
Corte de Justicia de la Nacién, en el sentido de identificar al
tercero registral con la figura del tercero adquirente frente a
una inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad, definicidn,
ésta, también acorde a los estudios doctrinarios mas destacados

en la materia.

Derivado de la misma figura, otro punto a resaltar aparece en la
legislacion del estado de Coahuila, que en el articulo 3601 de su
Cdédigo Civil, da la definicion de "tercero registral” en los

términos siguientes:

“Se entiende por terceros, para los efectos del
Registro, a todos aquellos que tengan
constituidos o inscritos derechos reales,
gravamenes o embargos sobre los bienes o

derechos que sean objeto de inscripcidon



conforme a los articulos 3592 y 3598 de este
coédigo y, por tanto, sdlo dichos terceros podran
invocar la falta de registro, cuando se les
pretenda oponer un acto, contrato, resoluciéon o
documento, que debiéndose registrar no se
inscribié, a efecto de que no les sea oponible ni

n

los perjudique.

Estda adicion extiende el alcance del concepto de tercero,
incluyendo de manera implicita el principio registral del

consentimiento.

Por otra parte, y refiriéndonos a la figura de la prelacién, la que
implica la existencia de un orden en el cual otros derechos
pueden adelantarse o tener preferencia, se observa que la
totalidad de las legislaciones analizadas la tratan en atencién a
la prioridad determinada por la fecha de ingreso de los
documentos registrables y su inscripcidn en el Registro Publico
de la Propiedad. EI| principio fundamental de la seguridad
juridica, se ve atacado por las excepciones aparentes que
constituyen las legislaciones del estado de Yucatan, en el caso
especifico de la Hipoteca, y Quintana Roo, en todos los actos
traslativos de dominio, en virtud de que estas dos entidades le
otorgan efectos constitutivos al registro y que relacionado con la
figura de la prelacién, nos ofrece caracteristicas que deben ser

objeto de un estudio mas profundo.

Al ser el registro constitutivo en estas dos entidades y guardar el
sistema de prelacion que determina la fecha de ingreso de los
documentos para registro, resulta interesante pensar en la
aplicacién de un sistema distinto que no pudiera afectar, en un

momento dado, los derechos adquiridos con anterioridad a la



fecha de registro, o bien, anteriores a la fecha de ingreso de los
documentos. Este es un problema al que las propias legislaciones
no dan clara respuesta y que merecen atencién especial, en
cuanto al estudio detallado de los motivos que la inspiraron y su

efectividad practica.

Respecto al tipo de documentos que pueden ser inscritos en los
registros publicos, en esencia son los mismos y, no existe una
diferencia sustancial. Lo anterior se desprende de la redaccidon
de los Cddigos Civiles de los Estados de Colima, Estado de
México, Quintana Roo, Zacatecas y el Distrito Federal cuyos
articulos son similares en lo referentes a los titulos sujetos a

registro.

Por otra parte, el resto de los Coddigos Civiles de los Estados
siguen una linea general en su redaccién, y de forma enunciativa
y no limitativa, nos describen casuisticamente qué es lo
juridicamente inscribible. La variedad de los supuestos juridicos
registrables no es muy extensa en la legislacion consultada. No

obstante, se exponen las siguientes particularidades:

En Coahuila, el registro del nombramiento de los directores y
administradores de las fundaciones de Dbeneficencia, las
resoluciones judiciales, administrativas, del trabajo o arbitrajes,
las autorizaciones de fraccionamientos otorgadas por el ejecutivo

estatal.

En Chiapas, la inscripcién de las escrituras de permuta de fincas
rusticas o urbanas, de transaccion, de renta vitalicia, la venta de

inmuebles entre herederos, y la adjudicaciéon entre conduenos.



En Hidalgo, las servidumbres contractuales, los contratos de
anticresis y el uso y goce de los bienes inmuebles o derechos

reales constituidos sobre ellos.

En Jalisco, las declaraciones expedidas por el H. Congreso del

Estado, de conformidad con la Ley de Asentamientos Humanos.

En el Estado de México, la inscripciéon de los Planes de Desarrollo

Urbano, previstos en la Ley.

En Morelos, el registro de las copias certificadas relativas a las
actas de embargo o secuestro, cuando recaigan sobre bienes
inmuebles o derechos reales susceptibles de registro y los Planes

Estatal y Municipales de Desarrollo Urbano.

En Nuevo Ledn, se registran la promesa de contratar y los
documentos en que se establezca la propiedad publica cuyos
titulares podrén ser el estado, los municipios o los organismos
descentralizados creados por el Estado u organizados con base

en ordenamientos juridicos en vigor.

En la mayoria de los estados, se inscriben los contratos de
arrendamiento cuando el periodo de vigencia excede de 6 afios y
aquéllos en que haya anticipo de rentas por mas de tres afios.
Las excepciones son: Puebla, donde se puede inscribir
excediendo la vigencia de 5 afos; Tlaxcala y Yucatan, con 3
anos. Asimismo, en el Estado de México, se consagra que los
contratos de arrendamientos de inmuebles de menores,
incapacitados, de una sucesién o se pacten un anticipo de rentas

se deberan de inscribir en el Registro Publico de la Propiedad.



No obstante que algunos documentos inscribibles no se
mencionan en el Cdédigo Civil de uno u otro estado de la
federacién, esto no implica la negativa a inscribirlo, pues el
fundamento para hacerlo puede estar contemplado en otra ley,
salvo que expresamente la norma juridica aplicable disponga que

el documento tenga el caracter de no inscribible.

Reiteramos, la informacién vertida en este punto no tiene, de
manera alguna, la pretension de ser un estudio de derecho
comparado, sino que aspiramos a dar un panorama genérico de la
noble institucién del Registro Publico de la Propiedad, a fin de

conocer su problematica y buscar sus soluciones.

II.- DIAGNOSTICO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD EN MEXICO.

El impresionante crecimiento de México, en materia inmobiliaria,
y el auge del crecimiento de las ciudades medias y de las
metréopolis dentro del territorio nacional, se han venido
traduciendo, de varios lustros a l|la fecha, en un incremento
constante del nimero de asuntos que por ley deben tramitarse

ante las oficinas de los Registros Publicos de la Propiedad.

En este contexto y a pesar de que el Registro Publico de la
Propiedad en territorio nacional, ha venido perdiendo capacidad
de respuesta y enfrenta hoy una problematica acumulada durante
mas de varias décadas, cuya solucién requiere de decisiones de
fondo y de acciones inmediatas, como se demuestra del
diagndstico general y que de manera breve puntualizamos en

cuatro puntos, a saber.



1.- Estructura, Organizacional y Recursos Humanos

La estructura organizacional con la que operan los Registros
Publicos de la Propiedad, en muchos de los casos, difieren de la
estructura autorizada de las Secretarias de Finanzas estatales u
Oficialias Mayores, lo cual ocasiona confusién en el personal y

repercute en la eficacia de los servicios que presta la Institucion.

Por otra parte, la mayoria de los Manuales de Organizacidn
existentes fueron elaborados con apego a una estructura que,
como ya hemos dicho, en muchos de los casos no corresponde a
la realidad, y no reflejan cabalmente las atribuciones, facultades

y funciones de los servidores publicos de los registros.

La constante rotaciéon del personal de /los Registros Publicos de la
Propiedad, tanto de mandos directivos como operativos, asi
como, en muchos de los casos, las personas que ingresan a
laborar en dichas instituciones no retunen el perfil o experiencia
que el puesto requiere, lo que ocasiona que el servicio que se

proporciona sea lento e ineficiente.

La diversidad y especializacion de los tramites que se llevan a
cabo en los registros, hacen necesario contar con personal
capacitado 'y con conocimientos especializados en las
disposiciones juridicas aplicables. En su mayoria, los servidores
publicos de los registros no han participado en cursos formales
de actualizacién, sobre materia registral o relacionada con sus

funciones, ni reunen el perfil de los puestos que ocupan.



Los registros prestan una gran cantidad y variedad de servicios y
no existen documentos oficiales actualizados que los expliquen
claramente y seflalen sus requisitos y menos aun, que describan
los tramites correspondientes para que el publico usuario los

conozca.

Los registros cuentan con una plantilla de personal que no
corresponde a la carga de trabajo que usualmente se lleva a cabo
en la Institucidn. Las condiciones para el desempeio de su
trabajo, los bajos salarios, la falta de adecuados sistemas de
estimulos y sanciones, entre otros factores, han conducido a que
en complicidad con algunos usuarios, se hayan establecido
métodos paralelos para eficientar los servicios, ocasionando con
ello corrupcidon, que en el mejor de los casos consisten en
preferencias injustificadas para ciertos usuarios para disminuir

los tiempos de respuesta de los servicios registrales.

2.- Marco Juridico

El Marco Juridico que regula la operacién de los Registros es
muy extenso vy, en algunos casos, francamente obsoleto vy

confuso.

Por otra parte, se cuenta con criterios juridicos no muy claros y
en algunos casos contradictorios, toda vez que es frecuente
encontrar en el Registro Publico de la Propiedad de cualquier
estado, que registradores del mismo interpreten en sentidos

opuestos un precepto juridico determinado.



3.- Servicios y Operacion.

Los actuales métodos de trabajo de los Registros Publicos de la
Propiedad se establecieron a través de la costumbre y no existen
sistemas formales, salvo algunos casos en los cuales se tuvo la
imperiosa necesidad de automatizar algunas funciones o

actividades.

Por otra parte, es frecuente encontrar que los lugares donde se
presta el servicio de consulta del acervo registral no es el
idéneo, toda vez que son areas pequefias y de baja iluminacién;
asimismo, parte del acervo registral documental se encuentra en
malas condiciones fisicas por una antigliiedad de varias décadas y
han estado resguardados en lugares que no relnen las
condiciones ambientales idoneas para su conservacion, o ya sea
por su uso o por el simple transcurso del tiempo o porque han

sido mutilado por algunos de los usuarios.

No debemos de olvidar que los Registros Publicos de la Propiedad
son una importante fuente de captacién de ingresos de los
estados de la republica, pero como unidades administrativas de
ellos, en sus respectivos presupuestos de egresos no se les
proporcionan los recursos econdmicos necesarios para su cabal

funcionamiento.



4.- Tecnologia.

En la mayoria de las oficinas de /os Registros Publicos de la
Propiedad cuentan con parte de su acervo registral en bases de
datos informaticos pero que cumplen parcialmente con los
requerimientos de los registros y la mayoria del acervo registral
se encuentra en libros. El sistema integral de informacion
Registral contempla la generacion de bases de datos con la
informacion basica contenida en los libros y en su caso, en los
folios, para su almacenamiento en discos dpticos, directorios de
acceso a las imagenes digitalizadas, a efecto de poder consultar
la informacién por pantallas, obtener impresiones y tener un
control de gestién real y veraz, asi como poder proporcionar a

ciertos usuarios el servicio de vinculacion remota.

Estos sistemas presentan algunos problemas, los cuales no
desarrollaremos por considerarnos neéfitos en la materia, pero
no obstante sabedores que han dado como resultado un servicio
ineficiente y con menoscabo del fin Gltimo del Registro Publico

de la Propiedad: la seguridad juridica.

III. MODERNIZACION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD

En términos del articulo 26 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, el desarrollo nacional ha de ser
consecuencia de su planeacion. De una Planeacién Democratica
que imprima solidez, dinamismo, permanencia y equidad al

crecimiento de la economia y la democratizacion politica, social y



cultural de la nacidon. Sus objetivos estaran determinados por los
fines del proyecto nacional contenidas en la propia Carta Magna
y habra de recoger las aspiraciones y demandas de la sociedad
tal es el mandato social en la materia, y méas ahora con la

tendencia globalizadora de nuestros tiempos.

Esto es asi, porque aunque corresponde al Estado la conduccion
y coordinacién de la actividad econdmica nacional de
conformidad con el articulo 25 de la propia Constitucién, el
constituyente permanente ha estimado que esta misién no habra
de cumplirla el Estado actuando a su arbitrio, con omnipotencia o
a Ssu mero capricho, sino requiere de todos los sectores

involucrados.

La Planeacion del Desarrollo se encuentra definida en las Leyes

de Planeacién de los Estados, y la podemos definir como:

“La ordenacién racional y sistematica de Ilas
acciones que, sobre la base del ejercicio de las
atribuciones del Poder Ejecutivo, en materia de
regulacién y promociéon de la actividad econdmica,
social, politica y cultural, tiene como propdsito Ia
transformacion de la realidad del pais, de conformidad
con las normas, principios y objetivos que las propias

Constituciones y las Leyes establecen.”

Por otra parte, las mismas Leyes sefialan que en el ambito del
Sistema de Planeacion Democratica y a través de foros de
consulta popular, tendra lugar la participacion de los diversos
grupos sociales con el objeto de que la poblacidn exprese sus
opiniones para la elaboracion, actualizacién y ejecucidén del Plan

Nacional de Desarrollo.



La participacion de los diversos sectores en este esfuerzo, es
garantia de que el Plan expresara la manera en que los
mexicanos deseamos contribuir al desarrollo nacional, para
superar, si no la «crisis econdémica vy financiera si su
estancamiento, y enfrentar el reto a I|la modernidad de
instituciones que bien pudiese ser los Registros Publicos de la

Propiedad que todos aspiramos.

Compartimos la opinién de quienes piensan que los Registros
Publicos de la Propiedad son instituciones garantes de fe publica,
al servicio de la sociedad, creadas con el objeto de brindar
seguridad y publicidad a las transacciones inmobiliarias y a las

actividades civiles, mercantiles y financieras.

Estamos convencidos de que Ila fidelidad de los asientos
registrales y su oportuna publicidad (condicion béasica para
conocer y proteger uno de los intereses juridicos de la poblacién,
su patrimonio inmobiliario) generard un clima de confianza en la
poblacién y para la inversiéon exterior, toda vez que la seguridad

juridica resulta determinante.

Ademas, la operacion eficiente de /os Registros Publicos de la
Propiedad, tanto en la calidad del servicio registral y volumen de
las transacciones inmobiliarias, constituye un invaluable apoyo a
los programas de instituciones publicas con responsabilidad de
alcance nacional y estatal, orientadas, entre otras materias, a
vivienda, desarrollo urbano, financiamiento, patrimonio publico y

regulaciéon territorial.

Por todo ello coincidimos con quienes afirman que Ila

obsolescencia o burocratismo en la operacién de los Registros



Pablicos de la Propiedad, deprime el trafico inmobiliario, la
intermediacién bancaria y la actividad mercantil; desalienta la
inversién tanto nacional como extranjera y defiere los proyectos
industriales, comerciales y de vivienda del pais, lo que es un

lastre para la economia del pais que se debe de abolir.

En virtud de lo anterior y teniendo en cuenta la prioridad que el
gobierno de la republica ha otorgado a todas aquéllas acciones
vinculadas con el crecimiento sostenido y sostenible de Ia
economia, el desarrollo social y el fortalecimiento de la
seguridad juridica, resulta evidente la urgencia de impulsar la
modernizacién de los Registros Publicos de la Propiedad del pais;
dicha accidon seria un detonante de la economia nacional, puesto
que crearia un ambiente de seguridad para la inversidon tanto

nacional como internacional.

Modernizar integramente el Registro Publico de la Propiedad en
México, requiere de una decision politica que, en nuestra
opinién, debiera traducirse, entre otras, en las siguientes

acciones:

> Realizar un anadlisis de la estructura organizacional de
cada uno de los Registros, por parte de una Institucién
asesora profesional e independiente, con el objeto de
elaborar tanto la propuesta de estructura como el manual
de procedimientos correspondientes a cada uno de ellos,

a efecto que sean acordes a su realidad.

> Integrar en cada uno de los Registros Publicos de la
Propiedad del pais, un Manual de Servicios al publico,
gue contenga el wuniverso de los tramites y sus

procedimientos.



Revisar la Legislacion aplicable a la materia registral
en cada entidad federativa, a fin de impulsar las reformas
gue den sustento a la Modernizacion Integral del Registro

Publico de la Propiedad.

Establecer un Programa Permanente de Capacitacion y
actualizacion para el personal, sobre todo para el que se
encuentra en dareas sustantivas. Esta tarea debera
realizarse por una Institucién Profesional de asesoria

especializada.

Instituir en cada estado de la republica, el Servicio Civil
de Carrera Registral, para que los registradores tengan
estabilidad en su empleo y una remuneracion acorde a su
responsabilidad y crearles una conciencia de servicio y

mejora continua.

Establecer Sistemas de Trabajo y de Control para cada
uno de los servicios que ofrecen los Registros; determinar
los tramites factibles de automatizar, y definir los que
puedan ser efectuados directamente por determinados
usuarios, como notarios y corredores publicos,
dependencias oficiales, instituciones bancarias,

instituciones de vivienda, entre otros.

Implementar en cada registro, |la Reingenieria de
Procesos a efecto de revisar procedimientos y flujos de
informacion; posteriormente llevar a cabo las
modificaciones necesarias y automatizar lo conducente,
con el involucramiento del personal operativo de las areas

en los nuevos esquemas de trabajo.



> Actualizar las bases de datos que se disponga, en su

caso, restaurar el acervo registral que lo requiera.

> Acondicionar los Ilugares o bévedas donde se
resguarda el acervo registral, de tal suerte que se
tengan las condiciones ambientales iddneas para su

conservacion.

Y antes de mencionar la acciéon que consideramos mas
importante, es conveniente sefialar que los Registros Publicos de
la Propiedad se han caracterizado por ser grandes captadores de
recursos econdmicos, por concepto de los Derechos que se
cobran por el servicio precario que prestan, que en la mayoria de
las entidades federativas no corresponde al servicio prestado,

por ende seria conveniente:

> Constituir, en cada estado de la federacién, una
Entidad, que adoptaria la forma de un organismo
descentralizado de la administracién publica local,
con funciones de autoridad, personalidad juridica vy
patrimonio propio, en sustitucién de las actuales
Direcciones Generales del Registro Publico de la
Propiedad de cada entidad federativa, que ademas de
las funciones propias de la institucién, tendria a su

cargo las acciones de modernizacion antes citadas.

Asimismo, seria conveniente la creacién de un ente juridico, por
arriba de los Registros, que bien pudiese ser un Instituto o
Colegio que tenga por objeto, entre otros, el implementar,
analizar y perfeccionar, la unificacion de criterios en materia

registral, érgano de consulta, que pudiese fungir como arbitro,



cuando las partes interesadas asi lo convengan, de capacitacion
y certificador registral, recopilador de material bibliografico de la

materia registral, etcétera.

Organo que estaria integrado por los titulares de los Registros
Publicos de la Propiedad de los Estados y del Distrito Federal,
registradores; asi como los principales usuarios del servicio,
como son: los fedatarios publicos (Notarios y Corredores);
Instituciones Nacionales de Crédito; Afianzadoras; Inmobiliarias;
Arrendadoras; Instituciones de Vivienda; entidades
gubernamentales ya sean federales, estatales o municipales,

como la Secretaria Economia, Catastros locales, etcétera.

Resumiendo, podemos concluir que la Modernizacién Integral del
Registro Publico de Ila Propiedad en México, debe consistir en
la transformaciéon de cinco elementos fundamentales, a saber:
marco juridico; estructura, organizacion y recursos

humanos; servicio; operaciéon; y tecnologia.



CONCLUSIONES

PRIMERA.- El Registro Publico de la Propiedad es la Institucidén
garante de la fe publica registral al servicio de la sociedad, creada
con el objetivo de brindar seguridad juridica y publicidad a uno de
los aspectos mas importantes del ser humano, su patrimonio
inmobiliario, con arreglo a las disposiciones legales 'y

reglamentarias aplicables.

SEGUNDA.- Por lo anterior, podemos afirmar que el Derecho

A\Y

del Registro Publico de Ila Propiedad es El conjunto de
normas juridicas relativas al patrimonio inmobiliario y mobiliario,
asi como a integracion y modificacion de personas morales en los
términos de la legislaciéon civil, que requieren de una publicidad
adecuada para surtir sus efectos juridicos frente a terceros, a fin
de otorgar la debida certeza y seguridad juridica, tanto a los
titulares registrales como a todos aquéllos que estan obligados a
respetar los derechos generados por éstos, mediante su
inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad, institucidon que

esta organizada y estructurada segun los ordenamientos locales"

TERCERA.- El Derecho del Registro Publico de la Propiedad,
por las caracteristicas que posee y que en el cuerpo de este
documento desarrollamos, debe clasificarse dentro del Derecho

Publico y especificamente en el Derecho Administrativo.

CUARTA.- Los Principios Registrales son: aquellas orientaciones
gue sirven de base o fundamento para explicar principalmente el
procedimiento y la funcidon de la instituciéon del Registro Publico de la
Propiedad, y estan plasmados tanto en el Cdédigo Civil aplicable a la

ubicacion del inmueble, como en la Ley y/o Reglamento del Registro



Publico de la Propiedad correspondiente; son la base y presupuesto

de todo el sistema registral.

QUINTA.- Los Principios Registrales son: Publicidad, Rogacién,
Prelacién o Prioridad, Inscripcion, Especializacién, Tracto Sucesivo,

Buena Fe, Legalidad o Calificacion y Fe Publica Registral.

SEXTA.- Tercero Registral: Es |a persona que inscribe un
derecho real adquirido de buena fe y a titulo oneroso, si ese
derecho se adquirio de quien aparecia como su titular en el
Registro Publico de la Propiedad. Una vez inscrito, su derecho es
oponible y preferente a cualquier otro supuesto titular con derecho

anterior pero no inscrito.

SEPTIMA.- La Inmatriculacién es la inscripcion de la propiedad o
posesion de un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad que

carece de antecedentes registrales.

OCTAVA.- La Inmatriculacion Administrativa va en
contrasentido con el sistema registral, puesto que dicha
inscripcidon tiene caracteristicas constitutivas en virtud de que el
derecho del titular nacera de su registro (acto administrativo), por
lo que se deberia de derogar de las legislaciones estatales que la
contemplan, toda vez que pude causar inseguridad juridica en el

trafico del inmueble inmatriculado.



PROPUESTAS

PRIMERA- Teniendo en cuenta la prioridad que el Gobierno de la
Republica ha otorgado a todas aquéllas acciones vinculadas con el
crecimiento sostenido y sostenible de la economia, el desarrollo
social y el fortalecimiento de la seguridad juridica, a efecto de
integrarnos a la llamada globalizacidén, resulta evidente la urgencia
de impulsar la modernizacidon integral de los Registros Publicos

de la Propiedad del pais.

SEGUNDA- Seria conveniente la creacion de una entidad
juridica, jerarquicamente superior a los Registros Publicos de la
Propiedad locales, que bien pudiese ser un Instituto o Colegio que
tenga por objeto, entre otros, el coadyuvar en la implantacién,
analisis y perfeccionamiento de los procesos registrales, Ila
unificaciéon de criterios en materia registral, ser o6rgano de
consulta que pudiese fungir como arbitro, cuando las partes
interesadas asi lo convengan, de capacitacion y certificador
registral, recopilador de material bibliografico de la materia
registral, cuidando, desde luego, la autonomia de los integrantes

de nuestra federacion.

Dicha entidad estaria integrada por los titulares de los Registros
Publicos de la Propiedad de los Estados y del Distrito Federal;
registradores, asi como los principales usuarios de los servicios,
registrales, como son: los fedatarios publicos (Notarios vy
Corredores), Instituciones Nacionales de Crédito, Afianzadoras,

Inmobiliarias, Arrendadoras, Instituciones de Vivienda, Entidades



Gubernamentales ya sean federales, estatales o municipales, como

la Secretaria de Economia, Catastros Locales, etcétera.

TERCERA.- Constituir en cada estado de la federaciéon, una
Entidad que adoptaria la forma de un organismo
descentralizado de Ia administracion publica local, con
funciones de autoridad, personalidad juridica y patrimonio propio,
en sustitucién de las actuales Direcciones del Registro Publico de
la Propiedad de cada entidad federativa, que ademas de las
funciones propias de la institucién, tendria a su cargo |la
implementacién de las acciones de modernizacién integral
sugeridas en este trabajo, en coadyuvancia con el ente juridico

propuesto en el punto que antecede.

CUARTA.- La Modernizacion del Registro Publico de Ia
Propiedad en México, debe consistir en la transformaciéon de
cinco elementos fundamentales, a saber: marco juridico;
estructura, organizacion y recursos humanos; servicio;

operacion; y tecnologia.

QUINTA.- En cuanto al Marco Juridico, consideramos que seria
conveniente revisar la legislacion aplicable a la materia registral
en cada uno de los estados que constituyen la federacion, a fin de
impulsar las reformas que den sustento a la Modernizaciéon Integral
de los Registros Publicos de la Propiedad, buscando la unificacidon
de «criterios pero respetando la autonomia de cada entidad

federativa.



SEXTA.- Realizar un analisis de la estructura organizacional de
cada uno de los Registros, con el objeto de elaborar tanto las
propuestas de estructuras, como los manuales organizacionales
correspondientes a cada uno de ellos, a efecto de que se sefialen
claramente las atribuciones, funciones y facultades de cada una de
las areas que integran los Registros, para que sean acordes a la

realidad de cada entidad federativa.

SEPTIMA.- Establecer un Programa Permanente de
Capacitacion y actualizacion para el personal, sobre todo para el
gue se encuentra en areas sustantivas, asi como instituir en cada
entidad federativa el Servicio Civil de Carrera Registral, para
que los registradores retnan cabalmente el perfil del puesto que
desempeifian, asi como que tengan estabilidad en su empleo y una

remuneracion acorde a sus responsabilidades.

OCTAVA.- Integrar los Manuales de Servicios al publico, que
contengan el universo de los tramites, sus requisitos y tiempos de
respuesta, asi como los procedimientos correspondientes.
Documentos que deberan de ser accesibles a los usuarios, que bien

pudiese ser difundido por via de Internet.

NOVENA.- En su caso, restaurar el acervo registral que lo
requiera y acondicionar los lugares o bévedas donde se
resguarda el acervo registral, de tal suerte que se tengan las

condiciones ambientales idoneas para su conservacién y consulta.



DECIMA.- Establecer Sistemas de Trabajo y de Control para
cada uno de los servicios que ofrecen los Registros; determinando
los tramites factibles de automatizar y definir los que puedan ser
efectuados directamente por determinados usuarios, como notarios
y corredores publicos, dependencias locales, instituciones
bancarias, instituciones de vivienda, entre otros. Ademas, disefar
un Control de Gestiéon confiable en cada uno de los registros, a
efecto de contar con informacién de manera expedita y veraz, de

cada uno de los tramites que se lleven ante ellos.

DECIMA PRIMERA.- Implementar permanente en cada Registro, la
llamada Reingenieria de Procesos, a efecto de revisar
continuamente los procedimientos y flujos de informacion;
posteriormente llevar a cabo las modificaciones necesarias vy

automatizar lo que sea conducente.

DECIMA SEGUNDA.- Actualizar las Bases de Datos de que
dispongan los Registros, asi como elaborar los manuales de
procedimientos informaticos creados de acuerdo con metodologias

gue garanticen la seguridad juridica y eficiencia en los procesos.



4.-

11.-

12.-

13.-

14.-

15.-

16.-

17.-

18.-

19.-
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LEGISLACION CONSULTADA

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos

1. Aguascalientes
> Cbdigo Civil para el Estado de Aguascalientes.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

2.- Baja California

> Codigo Civil para el Estado de Baja California.

> Ley de Organizacidon y Reglamentaria del Registro Publico de la Propiedad y
de Comercio del Estado de Baja California.

> Reglamento de la Ley de Organizacion y Reglamentaria del Registro Publico
de la Propiedad y de Comercio del Estado de Baja California.

3.- Baja California Sur

> Coddigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Baja California Sur.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

4.- Campeche

» Coddigo Civil del Estado de Campeche.

> Reglamento de las Oficinas del Registro Publico de la Propiedad en el Estado
de Campeche.

5.- Coahuila

> Codigo Civil para el Estado de Coahuila de Zaragoza.

> Ley Reglamentaria del Registro Publico de la Propiedad del Estado de
Coahuila de Zaragoza.

6.- Colima

> Cddigo Civil para el Estado de Colima.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad en el Estado de Colima.

7.- Chiapas

» Cbdigo Civil del Estado de Chiapas.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

8.- Chihuahua

> Cddigo Civil del Estado de Chihuahua.

» Cbdigo Administrativo del Estado de Chihuahua.

9.- Distrito Federal

» Coddigo Civil para el Distrito Federal.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

> Ley del Notariado del Distrito Federal.

10.- Durango

> Codigo Civil del Estado de Durango.

> Ley Reglamentaria del Registro Publico de la Propiedad.

11.- Guanajuato

> Coddigo Civil del Estado de Guanajuato.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

12.- Guerrero

» Coddigo Civil del Estado Libre y Soberano de Guerrero.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.



13.- Hidalgo

» Codigo Civil para el Estado de Hidalgo.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

14.- Jalisco

> Coddigo Civil del Estado de Jalisco.

> Ley del Registro Publico de la Propiedad.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de Jalisco

15.- México

> Coddigo Civil del Estado de México.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

16.- Michoacan

» Coddigo Civil para el Estado de Michoacan.

> Ley que crea el Instituto Catastral y Registral del Estado de Michoacan.

17.- Morelos

» Cbdigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Morelos

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

18.- Nayarit

» Cddigo Civil para el Estado de Nayarit.

» Ley Catastral y Registral del Estado de Nayarit.

19.- Nuevo Leodn

» Cddigo Civil para el Estado de Nuevo Ledn.

> Ley Reglamentaria del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio para
el Estado de Nuevo Leodn.

20.- Oaxaca

» Cbdigo Civil del Estado Libre y Soberano de Oaxaca.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

21.- Puebla

> Cddigo Civil del Estado Libre y Soberano de Puebla.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

22.- Querétaro

> Cddigo Civil para el Estado de Querétaro

> Ley del Registro Publico de la Propiedad.

23.- Quintana Roo

> Cddigo Civil del Estado de Quinta Roo.

24.- San Luis Potosi

» Coddigo Civil para el Estado de San Luis Potosi.

> Ley del Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Estado de San
Luis Potosi.

25.- Sinaloa

» Coddigo Civil para el Estado de Sinaloa.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad para el Estado de Sinaloa.

26.- Sonora

» Coddigo Civil de Sonora.

» Ley Catastral y Registral del Estado de Sonora.

» Reglamento de la Ley Catastral y Registral del Estado de Sonora.

27.- Tabasco

» Cddigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Tabasco.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Estado de Tabasco.



28.- Tamaulipas

» Coddigo Civil de Tamaulipas.

> Ley del Registro Publico de la Propiedad de Tamaulipas.

29.- Tlaxcala

> Codigo Civil del Estado de Tlaxcala.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Estado
de Tlaxcala.

30.- Veracruz

» Coddigo Civil del Estado de Veracruz.

> Ley del Registro Publico de la Propiedad.

31.- Yucatan

» Coddigo Civil del Estado de Yucatan.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

32.- Zacatecas

> Cddigo Civil para el Estado de Zacatecas.

> Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.
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