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INTRODUCCION

‘ﬁq la actualidad uno de los mayores retos a los que se en-
frenta el\serrhﬁmano, constituye sin duda, la especialidad cien
tifica. En el devenir del tiempo, el hombre afanoso en la bus-
queda interminable de la verdad, ha peregrinado incansablementc
por el sendero del andlisis y desarrollo de los fendmenos natu-
rales y sociales, engendrando con su labor, un sin nimero de —-
ciencias, artes y materias que tienen un objeto propic de estu-
dio, que conjugdndose en su unidad constituyen el universo cog-

nositivo del ser humano,

El Derecho como dmbito cientifico, no ha permanecido estd-
tico ante este fendmeno, su dinamismo ha generado la adecuacidn
de sus normas al entorno que la sociedad requiere creando de es

ta forma campos juridicos novedosos y especializados.

Dentro de este contexto podemos ubicar al Derecho Regis---
tral, género juridico relativo al d&mbito de inscripeidén de todo

tipo de actos con la mds variada indole.

En el presente trabajo conscientes de la transformacién so
cial y de la necesidad de obtener un mejor resultado de la men-
cionada Institucidén procedemos primeramente al andlisis de los-
antecedentes del Registro Piblico de la Propiedad, para estar -
en la posibilidad de observar los avances y modificaciones que-

ha sufrido el sistema del Registro.



Posteriormente encontramos que la funcidn y contenido del_
Registro Piblico de la Propiedad se explica‘a través de los - -
Principios Registrales los cuales se encuentran intimante liga-
dos, es decir, no pueden existir independientemente, a través -
de los cuales se consigue una mejor comprensién de los precep--
tos esenciales del Registro Piblico de la Propiedad; de esta --
forma encontramos que la manera mas precisa para entenderlos -

serd a través de la inscripcidn.

Mencionamos tambicén el Sistema y Procedimiento a través de
los cuales el Registro Piblico de la Propiedad lleva a cabo su-

funcidn.

Finalmente hacemos mencidén de algunos cambios que se han -
tenido en mente desde hace algin tiempo, con la intencién de —-
cumplir cabalmente con la Sociedad, y que mejor para lograr tal
objetivo que contar con los instrumentos que permitan el avance

firme y seguro de la Institucidn.



CAPITULO ' I

DEL .REGISTRO PUBLICO DE LA

A} Concepto del Registro Piblico de la
a) Concepto gramatical del Registro
dad.
Etimoldgicamente proviene del Latin
registrar. Para efectos de nuestro
Registro Piblico de la Propiedad es
donde se anota, se registra todo lo

inmueble. ( 1 )

Dicho en otras palabras se entiende

de la Propiedad agquel que se refiere a

PROPIEDAD

Propiedad.

Piblice de la Propie--

"regesta" accidén de -
estudio, diremos que -
el lugar especial en -

referente a un bien -~

como Registro Piblico-

los bienes inmuebles y

a los derechos reales impuestos sobre ellos. { 2 )

Fipalmente apuntaremos que el Registro Pidblico de la Pro-~

piedad es la Institucidén en donde el registrador inscribe los

bienes raices de un partido judicial, con expresién de los --

duefios, en el que constan las modificaciones o limitaciones -

( 1} NUEVA ENCICLOPEDIA PLANETA, Vol. I, Ed. Planeta, 6a. --

Edicidn, México, 1992, pdg. 1443.

( 2 ) GRIJALBO DICCIONARIO ENCICLOPEDICO, Tomo II, (Refringir
vicio) S/E, Edicidén Grijalbo, S.A., México, 1986,pdg. -

1571.



de derecho que sufren los bienes inmuebles. ( 3 ).

Para poder proporcionar nuestra idea de Registro Piblico de
la Propiedad consideramos pertinente sefialar lo que en la doc-

trina y en la ley se entiende como tal.

b) Concepto del Registro Piblico de la Propiedad en el ~ -

Derecho Mexicano.

1) El Registro Piblico de la Propiedad en la Doctrina.

Se dice que el Registro Pdblico de la Propiedad es una ---
Institucidén Administrativa, de servicio piiblico, la cual se -
encarga de dar publicidad oficial del estado juridico de la --

propiedad y posesién de los bienes inmuebles. { 4 ).

Hay quienes afirman que el Registro Piblico de la Propiedad
es una Institucidén dependiente del Poder Ejecutivo, como es el
caso de México, cuyo objeto es proporcionar publicidad a los -
actos juridicos regulados por el derecho civil, que por medio

de las inscripciones o de las anotaciones permite dar cuenta -

{ 3 ) DICCIONARIO ENCICLOPEDICO, GRAN SOPENA, Tomo XV, Edito- -
rial Ramén Sopena, S.A., Barcelona, 1973, pdg. 7290.

( 4 )} PEREZ, Ferndndez del Castillo Bernardo, S/E, Ed. Porrua,-
S.A., México, 1990, pdg. 61.



cuenta del estado que guarda la propiedad. ( 5 )

BEfectivamente el Registro Publico de la Propiedad se encar
ga de revelar la situacién juridica de los inmuebles a toda -

persona que lo solicite sea interesado o no.

Segin Ramén Roca Sastre define al Registro Piblico de la -
Propiedad como la Institucién juridica que se encarga de - —-
rebastecer la seguridad juridica inmobiliaria, que tiene por-
objeto la inscripcidn de la constitucidén, transmisién, modi--
ficacidn y la extdincidén de los derechos reales de los bienes-

inmuebles. (g )

Coincidimos con el autor anterior cuando se refiere a que-
en dicha institucidn se llevard a cabo la inscripcidn de las-
modificaciones que sufra un bien inmueble, y asi lograr la -
seguridad juridica, evitando de este modo hasta donde sea po-

sible el fraude.

c) Concepto del Registro Pdblico de la Propiedad en la --

legislacidn.

( 5 ) COLIN, Sdnchez Guillermo, "Procedimiento Registral de-
la Propiedad", 2a. Ed., Ed. Porrida, S.A., México, - -
1985, pdg. 17.

(6 ) ROCA, Sastre Ramén, "Instituciones de Derecho Hipoteca
rio",Tomo I, 2a. Ed., Barcelona, 1945, pag. 2



Para la legislacién actual de nuestro pais se entiende co-
mo Registro Piblico de la Propiedad, aquella Institucién me--
diante la cual el Gobierno del Distrito Federal proporcicna -
el servicio de publicidad a los actos juridicos que conforme-
a la ley, necesitan de este registro para surtir efectos res-

pecto a terceros. { 7 )

Ampliando la informacidén anterior agregaremos que "El Re--
gistro Publico de la Propiedad es la Institucidn del Departa-
mento del Distrito Federal, encomendada al desempeiio de la ~-
funcidn registral en todas sus drdenes, con arreglo a las - -
prevenciones del Cédigo Civil vigente, de este reglamento y -
demds disposiciones legislativas, reglamentarias y adminis-~-

trativas encaminadas al ejercicio de dicha funcidn. ( 8 )

Como ya se ha manifestado,el Registro Piblico de la Pro---
piedad, es la Institucidén destinada a que por medio de la ~--
inscripcidén haga constar los titulos a través de los cuales -
se -adquiere, transmite, modifica, grava o extingue el dominig
la posesidn y los demds derechos reales sobre inmuebles, to--
dos los decumentos relativos a los actos o contratos suscep--

tibles a tener alguna repercusidn en la esfera de los dere---

{ 7 ) REGLAMENTO DEL REGISTRQ PUBLICO DE LA PROPIEDAD, Compi-
lacidén de Leyes, Edicidn Oficial, Ed. Registro Piblico-
de la Propiedad, Méxice, 1992, pdg. 300.

( 8 ) Ibidem.



chos reales, asimismo la constitucidn del patrimonio familiar,
y-en-general los titulos que la ley ordene que sean registra-

dos. ( 9)

En virtud de lo anterior podemos resumir que el Registro -
Piblico de la Propiedad es una Institucién de cardcter Admi--
nistrativo, encargada de registrar todo lo referente a los --
bienes inmuebles, es decir, la constitucién, modificacién, -~
transmisién o extincidn de derechos reales sobre bienes in---

muebles.

Asimismo concede a los interesados la facultad de conocer

el contenido de los asientos registrales.

Finalmente se logra a través de dicho registro la Seguris-

dad Juridica.

B) Terminologia Registral Inmobiliaria.
Sobre dicha cuestién comenta el autor mexicano Carral y --

de Teresa. (10 )

De diversas formas se le llama a esta rama de la ciencia -

(9} DICCIONARIO DE DERECHO, Rafael de Pina Vara, XV Edicién,-~
Editorial Porrida, S.A., México, 1988, pag. 420.

(10) CARRAL, y de Teresa Luis, "Derecho Notarial y Registral”,
Editorial Porria, S.A., México, 1979, pdag. 211.



juridica: Derecho Hipotecario, Derecho Inmobiliario, Derecho
Registral. Sefala que ¢l menos adecuado es el Derecho Hipo--
tecario, es 1llamado asi en Espafa por que la ley que lo regu-
la y su reglamento se llaman ley y reglamento Hipotecario, --
pero el registro abarca eso y mucho mds. Por lo tanto ese -
nombre no responde al contenido ya que el registro regula un-

campo mucho mds extenso que el de la hipoteca.

Tampoco lo cree adecuado 1llamarle Derecho Inmobiliario - -
toda vez gue existen otras materias sobre inmuebles que estdn
fuera del registro piblico y que pertenecen indudablemente al
Derecho Civil. Derecho Registral se acerca mds a lo que - -~
quisiéramos connotar; pero como el Registro Piblico de la - -
Propiedad abarca no sélo los inmuebles y los derechos reales-
sobre ellos, que es lo bdsico, sino incluye también alqunos -
derechos sobre bienes muebles, no nos parece adecuado. Por -~

ello adoptamos mejor la denominacién de Derecho Registral.

En lo particular no coincidimos con el criterio de Carral
y de Teresa en virtud de que Derecho Registral, resulta una -
denominacidén muy amplia ya gue concierne a todo tipo de dreas

de conocimiento registral y no solamente al inmobiliario.



Rodo}fo Diaz Gonzdlez Vergara (11) "Entre los autores que -
se han ocupado de esta materia, existen discrepancias y coin--
cidencias en cuanto a la denominacidn correcta que debe aseqg--
narsele. Asi por ejemplo, sc habla de Derecho Hipotecario, -
Derecho Inmobiliario Registral, Derecho del Registro Publico -

de la Propiedad, Derecho Publicitario.

Por nuestra parte, estimamos que pueden distinguirse dos --
denominaciones acordes a la estructura juridica mexicana. Por
un lado, debemos admitir la existencia de un Derecho Registral
Inmobiliario por cuanto la registracién de los derechos reales
sobre bienes inmuebles ha sido la mds desarrollada en México.-
Pero también estamos ciertos de la existencia en nuestro pais
de otros registros importantes por lo que la denominacidn Dere
cho Registral es acaso la correcta,tanto mis cuanto ésta ha --
sido la designacidn aceptada por los escasos autores mexicanos

en la materia“.

En este sentido creemos, que la denominacidén de Derecho Re-
gistral Inmobiliario es la mds adecuada para referirnos al - -
conjunto de normas Yy principios inherentes al registro de bie-

nes inmuebles.

{11) DIAZ, Gonzdlez Vergara Rodolfo. "Curso de Derecho Regis-
tral*, Facultad de Jurisprudencia de la Universidad - -~
Autdnoma del Estado de Méxieco, p.p. 15 y 16.



En seguida mencionaremos diversos autores que han expuesto-

su criterio al respecto. {12)

GIMENEZ ARNAU:

Conjunto de nromas a que debe sujetarse la constitucién, --
modificacidén y extincidn de los derechos reales sobre bienes -

inmuebles.

PEREZ LASSALA:
Regula todo lo referente a la registracidn de los actos de
constitucién, declaracidn, transmisién, modificacidn y extin--

cidn de los derechos reales sobre fincas.

SCOTTI:

Conjunto de normas que regulan la publicidad.
BIENVENIDO OLIVER:
Conjunto sistemdtico de reglas y preceptos legales acerca -

de los derechos sobre cosa raiz o inmueble.
s

JERONIMO GONZALEZ:

Conjunto de normas que regulan los derechos reales inscri--

(12) Idem. pdg. 16 y 17



bibles, determinan los efectos de las acciones personales con-
tra terceros por la anotacidén y fijan el especial alcance de -

las prohibiciones de diponer.

ROCA SASTRE:

Aquel que regula la constitucién, transmicién, modificacidn
y extincidén de los derechos reales sobre bienes inmuebles, en
relacidén con el Registro de la Propiedad, asi como las garan--~

tias estrictamente registrales.

PASCUAL MARIN PEREZ:

Conjunto de normas reguladoras de las relaciones juridicas
relativas a aquellos bienes aptos para engendrar titularidades

erga omnes, mediante la publicidad del registro.

Desde luego existen muchas otras definiciones acerca del -
Derecho Registral Inmobiliario, sin embargo, nuestra intencién
es exponer las mds significativas sin quitarle validez a otras

conceptualizaciones.

En conclusidn estimamos que el Derecho Registral Inmobilia-
rio es el conjunto de normas. juridicas que regulan los princi-
pios bdsicos relativos a la constitucién, transmisidn, modifi-
cacién y extincidén de los derechos reales sobre bienes inmue--

bles.
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C) Antecedente del Registro Piblico de la Propiedad.

a) EGIPTO
Flores Trejo sefiala (13) que desde el punto de vista re-
gistral, una de las instituciones mds importantes, fue el lla-
mado Registro de Tierras, se mantiene durante la romanizacidn
y apartir de los tiempos de Diocleciano inicia a‘opacarse, pa-
ra ser sustituidos por el sistema de las normas genuinamente -

romanas.

Varios serdn los factores que posibilitardn su larga dura--
cidén. El primero de ellos esta representado por la prdctica -
cada vez mds firme de la escritura como forma contractual. Los
viejos actos se llevardn a vabo mediante tres operaciones suce

sivas:

1) El acuerdo de voluntades con la garantia de eviccidn por

la parte vendeédora.

2) El acto de afirmar con juramento prestado por la parte -

vendedora.

(13) FLORES, Trejo y otros. "Sistema Registral Mexicano", Pri-
mera edicidn, Editorial Centro Internacional de Derecho -
Registral del Departamento del Distrito Federal, México,
1992, pag. 17.



3} Y iltimo acto se cumple ante el tribunal y consiste en -

la puesta en posesién del comprador por el vendedor.

Todo este proceso es reemplazado por formas escritas, sien-
do estas registradas en oficinas especiales. El registro gdard
valor de autenticidad al contrato y contribuye una prueba de -

los derechos de propiedad de las partes.

Bernardo Pérez Ferndndez, (14) respecto a la organizacién -
de Registro de Propiedad en esta Regidn sefiala que al parecer
existian dos clases de oficinas; Bibliozeke demosion logon (Ar
chivo de negocios) en donde se encontraban las declaraciones -
realizadas cada catorce afios, como base a la percepcidn de im-
puesto, y la enkteseon bibliozeke (Archivo de Adquisiciones) -
que se encontraba a cargo de funcionarios similares a nuestros
Registradores ante los cuales se llavaba a cabo la contrata- -
cidén inmobiliaria y la transmisién de derechos de igual cardc-

ter.

El notario representa un lugar importante dentro del siste-

ma de seguridad juridica de los Egipcios. (15) El notario - -

(14) PEREZ, Ferndndez Bernardo, "Derecho Registral™, Editorial
Porrda, S.A., México, 1990, pdg. 3

(15) FLORES, Trejo y otros, Idem.



plasmaba 2n un papiro la voluntgd de las partes, formaban el -
documento y este permanecia en la escribania como muestra de -
publicidad y seguridad. El notario daba copia a cada una de ;
las partos v una mds la remitia al registro de transferencias
de tierras que significaba la inscripcidn registral. De esta
forma controlaban las transferencias de tierras, y se evitaba

que se efectuaran transmiciones por quienes no tuvieran facul-

tad para ello, y teniendo ademds un propdsito fiscal.

En el registro que se llevaba a cabo, se expedia una espe~-
cie de certificado, el cual contenia un extracto del contenido
del registro, con este reconocian oficialmente a alguien como

propietario.

De lo anterior podemos deducir que el sistema que se lleva-
ba a cabo en Egipto era bueno, toda vez que de esta forma se ~
protegia al nuevo propietario frente a un reclamo de tercero y
era una forma de confirmar los contratos, ya existia la publi-

cidad y la seguridad juridica.

Podian solicitar informes del estado en gue encontraba el -

bien inmueble o las tierras que eran de su interés.



-13 -

b) GRECIA
Al hablar de las.regulaciones sobre Derecho Registral-
Inmobiliario en Grecia, encontramos un sistema de publicidad en

donde se establecian ciertas caracteristicas.

La venta era anunciada por un pregonero piblico en un pe--
riodo de cinco dias, a fin de enterar a los terceros. Con pos-
terioridad los contratos se formalizaban mediante ritos solem--
nes, se tenfan que realizar estando presentes tres testigos por
lo menos, a los cuales se les proporcionaba una moneda en memo--

ria y testimonio del acto.

Mds tarde se configurd el depdsito de documentos, y los --
contratos eran depositados por lo regular en el domicilio de --
las partes; y con el tiempo se hizo costumbre remitirlos a los.
archivos, que eran lugares en dondc se conservaban los decretos

del pueblo, los de la asamblea y los titulos de importancia

En las leyes de Platdn este uso se menciona con Teofrastro
quien habla de "Anagraphe" o transcipcién y de la "Diagraphe™ o
registro en los registros en donde se encontraba “a indicacién-
de los inmuebles y los contratos, y de esta forma poder saber -
ai los inmuebles se encontraban libres y sin cargos, si no exis

tia ningun problema respecto a este. (16)

(16) FLORES Trejo. Ibidem pdg. 21



Se podia tener el acto redactado y transcrito en doble - -
ejemplar, siendo uno depositado en los archivas, pero la mayo--
ria de las veces era depositada una simple copia, y asi el ori-
ginal quedaba en manos del interesado y se hacia mencidn de la-

copia existente en el archivo.

De esta forma por medio de este Archivo los interesados po
dian enterarse del estado que guardaban los inmuebles de una --

forma segura y eficaz.

En algunas ocasiones las compraventas eran inscritas en es
tela aislada, las cuales eran colocadas bien en el mismo inmue-
ble o bien en algin lugar piblico, por lo reqular se hacia de -
esta forma cuando el inmueble era entregado y audn no se habia -
cubierto el precio y no el desplazamiento de la posesién c el -
otorgamiento d21 contrato lo que determinaba, en Grecia, la ---
transmisién de la propiedad, por lo cual era de suma importan--
cia que los terceros estuvieran advertidos en estos casos en el

que el poseedor del inmueble n> era el duefio y conocieran el --

precio de la venta. (17)

En conclusién podemos afirmar que el pueblo Griego contaba

con un medio de publicidad, por medis de la cual se podia cono-

(17) LA CRUZ, Bendejo José Luis, "Lecciones de Derecho Inmobi--
liario Registral, Zaragoza 1957, pdg. 22.
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cer el estado que guardaban los inmuebles como sucede hoy en —-

dia.

‘c) PUEBLO HEBREG
En las ciudades hebreas los negocios se celebraban en -
las puertas de la ciudéd, en este lugar se reunian los ancianos,
los notables y los comerciantes, el lugar acostumbrado y en pre
sencia de gente del pueblo era mds que suficiente para extcrio-

rizar la compraventa que habia sido efectuada.

Como podemos observar era muy sencilla la forma de dar pu-
blicidad a los actos realizados en el pueblo hebreo. Para trans
mitir la propiedad era suficiente que se realizara ante el pue-

blo hebreo en las puertas de la ciudad.

d) BABILONIA

Babilonia fue sin duda una de las grandes civilizacio--
nes de la antigiiedad, la cual se caracterizaba por sus grandes-

avances en el campo de la Arquitectura.

En materia de registro, en el pueblo Babilénico existieron
archivos documentales y catastros inmobiliarios en los cuales -
se registraban los actos de enajenacidén de fincas, en donde ya-
se hacia mencidn de los linderos, precios y nombre de los con--

tratantes.
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e) ROMA

En ¢l Derecho Romdno:la transmisidén de la propiedad se-
otorgaba por actos exteriores que proporcionaban una publicidad
limitada; ro =xistia un registro que protegiera a los terceros-

adguirientes.

Roma aunque conocid cierto grado de publicidad no incorpo-
ré a su derecho el sistema de los registros, se da una explica-
cidn del por qué la inexistencia de los Registros en Roma, basa
da en la relatividad de los mismos como medio probatorio ante-
el "iudex" romano, las probables razones en que siendo los dos-
grandes incentivos del sistema registral el interés del Estado-

_y el interés en el crédito, ambos no eran en Roma, tanto en el-
aspecto del sistema tributario, como en lo relativo al crédito-
con garantia real, de importancia tan directa como para incidir

en el régimen de la publicidad. (18)

Los romanos conocieron diversas situaciones juridicas de -

los inmuebles que hoy dia llamariamos sometidos a dominio:

1) Cuando era adquirido en forma "iusta" (de acuerdo con -

los ritos) los romanos hablan de "dominium ex iure Quiritium® -

(es decir la sitvacidn déptima a que se hace referencia en el --

origen etimolégico sedalado).

(18) DIAZ, Gonzdlez Vergara Rodolfo. Ibidem. pdg. 38
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2) En cambio cuando es adquirido no por los modos del - -
*jus civile", simo por modos naturales "ius gentium", los roma-
nos emplean una perifrasis diciendo que esas cosas (estdn mera-

mente entre mis bienes) (in bonis habere).

3) Pero ademds, sdlo se puede hablar de "dominium" cuando-
se trata de fundos itdlicos, por auanto si se trata de fondos -
provisionales se entendia que eran ya del principe (prouinciac-
tributoriae) ya del "populu" ({prouin siae stipendiariae) de tal
modo que los que Adetentaban fundos en las provincias eran llama
dos de una forma muy incierta, en algunas ocasiones "possesso--

res" y en otras ocasiones "usufructuarii®, pero no “"domini”.

Con Bernardo Pérez Ferndndez (19) se distinguen dos perio-
dos principales: Clasico y Justinianeo, aunque también existe~
un periodo posterior a éste, el cual es denominado Derecho Roma-
no Moderno, el cual consiste en las prdcticas juridicas y estu-

dios que se llevaron a cabo por los posglosadores hasta 1804.

1) DERECHO CLASICO

En este periodo existfan tres formas de transmitir la -
propiedad:

a) La Mancipatio.~ Es el procedimiento comercial efectuado

(19) PERES, Ferndndez del Castillo. Idem. pdg. 5



sélo por ciudadanos romanos, cuyo objetiveo es la transmisidn de
la "res mancipi": fondos itdlicos, esclavos y animales de tiro-
o carga. Para su realizacidén era necesaria la presencia de cin
‘co testigos y se requeria de un porta balanza, una balanza y un
trozo de bronce. El adquirente como simbolo del precio golpeaba
upno de los platos de la balanza con el trozo de bronce al mismo
tiempo que pronunciaba una frase solemne afirmando que hacia su
ya la cosa. S8i era mueble, éste debia estar presente; si se --
trataba de un inmueble se hacia en forma simbélica, con una tar

jeta, un terrdén o algo similar.

b) La "in jure cessio".- Tuvo origen procesar. Se llevaba
a cabo un juicio ficticio, el enajenante y el adquirente, se -~
presentaban ante el pretor del tribunal, y en las provincias an
te el Presidente. El adquirente colocaba su mano sobre la cosa
y afirmaba ser el propietario, si no habia oposicidn, el magis-

trado asi lo declaraba.

En resumen, la "in jure cessio” no es mds que la imagen de
un proceso de reinvidicacidn bajo las acciones de la ley; proce
so ficticio, en que las partes estdn de acuerdo y donde todo se
termina "in jure", por la adhesién del demandado, ‘es decir, del

cedente, a la pretensidén del demandante.

¢) La Traditio.- Consistia en la entrega de la posesidén --

fisica de la cosa enajenada, con la intencidn de transmitir la-
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la propiedad por una parte y por otra de adquirirla.
En esta figura se daban tres elementos:

- La intencidn del enajenante de transmitir su propiedad y

el adquirente de aduefiarsela.

- La existencia de una causa justa o eficiente de la trans

misién, que normalmente era un contrato, y

~ La entrega fisica de la cosa.

2) DERECHO JUSTINIANEO

En este periodo, se conserva la Traditio como modo de -

adquirir la propiedad.

Segiin el derecho natural adquirimos las cosas por tradi- -~
cidén. En efecto, que la voluntad del propietario que quiere --
transferir su cosa a otro recibe su ejecucidén, nada es mids con-
forme a la equidad natural. Asi la tradicidn puede aplicarse a
toda cosa copdrea; y hecha por el propietario procede a enaje--

narla.

La tradicién que se hace por donacidn, por dote o por cual

quier otra causa, sin duda alguna transfiere la propiedad.

Cuando la posesidn se entregaba juridica pero no fisicamen

te, la Traditio se conocia como "tradicidn breve manu y longa -



manu”.

Los comentadores han usado también para los mismos casos —-
la expresidn de tradicidn de "breve manu”", y en oposicién a és-
ta, la de tradicidn de "longa manu", y aplicable al caso de que
el que adquiere no se haya en cierto modo apoderado de los obje
tos sino con la vista, especie de mano larga, por ejemplo, cuan
do se ha puesto en su presencia una talega de dinero, o cuando-
se ha sefialado el campo que se entregaba. Es necesario mencio-
nar para adquirir la propiedad no existe mds que una sola tradi
cidén que consiste en la entrega de posesidén, entrega que puede-
efectuarse por todos los medios propios para poner la cbsa a -

disposicidén del adquirente.
3) DERECHO ROMARO MODERNO

En el dltimo periodo de la evolucidén del Derecho Romano,
la "constituto possesorio" se conocid como una nueva forma de -
la transmisidén de la propiedad. Consistia en una cldusula por-
la cual el adquirente recibia la posesién juridica no fisicamen
te, y el anajenante conservaba la posesidn por cuenta del adqui

rente.~

Bxiste asi, sin desplazamiento material de la cosa un des-
plazamiento de la posesién juridica. Al reconocerse que la tra

dicidn era suficiente para transferir que equivalia a la tradi-
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cién, hacia el adquirente propietario; esto se realizaba por --
efecto de un simple pacto, y llamado por los éntiguos autores -

"constituto posesorio.”

En conclusién podemos sefalar que las formas de transmitir
la propiedad en Roma no era del todo confiable, no se realizaba
la inscripcidén en ningin lugar, la publicidad como lo menciona-
mos era muy limitada, por que no se tenia una seguridad del es-
tado en que se encontraba el bien o las tierras que se iban a -

adquirir, toda vez que todo se realizaba verbalmente.

f) ALEMANIA

El Derecho Germdnico {20) en forma similar al Romano, -
tiene establecidas determinadas formalidades para transmitir la

propiedad, que se encuentra regulada de dos maneras:

1) Comprador y vendedor, se ponian previamente de acuerdo,
comparecian ante la Asamblea y consejo de vecinos, podia ser so-
los o ante testigos, en el dltimo de los casos se entregaba al-
adquirente la cosa que se habia convenido transmitir, tratando-
se de un inmueble se utilizaban formas simbdlicas de entrega, -
bodia ser la rama de un arbol, un puiado de tierra, etcétera, -

lo que implica la investidura del adquirente.

(20) DIAZ, Gonzdlez Carmelo. “"Iniciacidn a los estudios de Dere
cho protecarlo". Tomo I. Ed. Revista de Derecho Privado.
México, 1967. pdg. 17



2) La otra forma es cuando la cosa que se transmite se ha-
ce ante la autoridad judicial, por medio de las fdérmulas de un-
juicio convenido, gque mds tarde es reducido a un acto de juris-

diccidn voluntaria.

En las dos formas ya mencionadas se deja una nota en donde
consta la transmigidén, ya sea en los archivos de la asamblea o-
consejo municipal o bien en los judiciales, nota que mis adela-
te se transformaba en una verdadera transcripcidn en un libro -

registro de transmisiones.

Cualquiera de estas formas transmitia el dominio de una --
forma absoluta, dejaba sin efectos las posibles acciones de im-

pugnacidn.

Con el renacimiento, el Derecho Romane invade Alemania, y-
se llega a constituir el Derecho Comin y en esto se implanta el
sistema romano de la transmisidn y gravamen de los bienes inmue
bles sin participacidén de testigos, sin registro en ningdn li--~

bro, ni la intervencién de la autoridad judicial.

Se dice que no durdéd mucho la influencia del Derecho Romano
en ia forma de transmisidén de los bienes inmuebles, inicidndose
de esta forma en el siglo XVII el resurgimiento del Derecho pu-
ramente germdnico; con el Edicto de 1633 y la primera ordenanza

de 1723 y con la ordenanza hipotecaria del reino de Prusia en -
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Diciembre de 1783 se volvid a reestablecer que los actos o nego
cios juridicos por lo que se referia a los bicnes inmuebles fue
ron anotados en los libros correspondientes, atribuyéndose ade-
mds efectos sustantivos a la inscripcidn en dichos libros. La-
ordenanza mencionada sirvié de modelo a la mayoria de los Esta-

dos alemanes., (21)

Mis tarde es publicada la Ley Prusiana de 5 de Mayo de -~ -
1872 sobre la adquisicidn de bienes inmuebles y los gravamenes-
reales, siendo complementada con una ley de la misma fecha so--
bre registro de inmuebles, con lo que se reafirma el principio-
germdnico de que la transmisién de bienes inmuebles se opera --
por la investidura o acuerdo real de transmisién seguido de la-
inscripcidn en los libros del Registro, lo que implica dos con-
secuencias, la adquisicidn seqin el Registro produce todos sus-
efectos atin adquiriéndose del que no fuera duefo, sélo el que -

tuviera inscrito podria realizar actos de disposicién.

Las dos leyes arriba citadas son el antecedentes de la le-
gislaeidn actual en Alemania, sobre el sistema inmobiliario; es

to es gue nos estamos refiriendo al Cddigo Civil vigente.

En lo particular podemos afirmar que el sistema germdnico~

(21) Idem pdg. 19
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era mds confiable que el de Roma, toda vez gue existian libros-
de registro en donde constaban las transmisiones por escrito o-
cualquier modificacidén que sufrian los bienes inmuebles, tan es
asi que en la actualidad adn es utilizado en Alemania el siste-

ma rcrecado en ese entonces.

A diferencia de Roma existia un Registro que protegia a --
terceros adquirentes, en virtud de que se podia tener la sequri
dad del estado en que se encontraba el bien inmueble o las tie-

rras objeto de la transmisidn.
g) ESPARA
Se considera la evolucidn de la publicidad registral es
pafiola, dividida en cuatro periodos: (22)
PRIMER PERIODO: PUBLICIDAD PRIMITIVA.
Como en Alemania, existen formalidades y solemnidades ex--~

ternas en materia de transmisidén de inmuebles.

El dominioc romano no destruye por completo el derecho de ~
las costumbres indigenas, ya que la misma calidad cientifica —-
del derecho romano y de sus juriconsultos y gobernadores logran

que no se impusiese el derecho romano en una forma absoluta por

(22) CARRAL, y de Teresa. Idem. pigs. 224, 225, 226
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lo cual su influencia fue lenta y asi coexistieron ambos dere--
chos. Mds tarde al llegar los visigodos, sus leyes no destru--
yen por completo la influencia del derecho romano, perc refuer-
zan el sistema formalista indigena; ain no sec conocen leyes que
manden publicai las transmisiones sobre inmuebles. La invasidn
drabe con la reconquista refuerza las costumbres indigenas de -

publicidad.

En Espafia se desarrollan varias formas de publicidad, sien
do la mds notable la Robracidn, que es la ratificacidén piblica-
y solemne de la transferencia por carta o escritura de un inmue
ble, y asi citaremos los siguientes ejemplos de Fueros gque regu

laban la Robracidn

El Fuero de Sepilveda: "el que vendietre una heredad, Venga

lo Robrar™.

El Fuero de Alba de Tormes: "quien vendiere una finca, - ~
Debela Robrar y gquien carta Robrare testigos faga que delante -

sean, e que lo vean, e que lo ozcan."

El Fuero de Plasencia: "el gue quisiere vender una heredad

pigala pregonar por tres dias en la ciudad.”
SEGUNDO PERIODO: LA INFLUENCIA ROMANA.

Van desapareciendo las formas solemnes de publicidad y son
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sustituidas por la tradition, como por acto privado de consuma-
cién de un contrato de finalidad traslativa. La traditio se —-

cumplia con la cliusula "Constitutum Posesorium”.

No siendo correcto ya que todos los.dias se vendian como -
libres de carga, bienes que estaban sujetos a prestaciones rea-~
les. Por lo que existia la clandestinidad. Las hipotecas ocul
tas, resaltaron estas deficiencias, por lo que se crea la nece-
sidad de adoptar medidas de publicidad para las enajenaciones -

de inmuebles.

Por fin, por Real Pragmdtica de Carlos III de 31 de Enero-

de 1768, se crearon los Oficios de Hipoteca.

TERCER PERIODO: DE INICIACION DEL REGIMEN DE PUBLICIDAD.

Adn no se trato de un sistema general de publicidad inmo--
biliaria, si no de algunos actos relacionados con imnuebles, en
especial gravdmenes e hipotecas, aunque pronto se incluyé el re

gistro de enajenacién de inmuebles.

Los oficios de hipoteca eran piblicos, percibian derechos-
arancelarios, se llevaban por el sistema de encasillado y por -
orden de despacho de documentos. Sirviendo de base para hacer-

el registro, la primera copia del escribano, que habia de ano--
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tar al pie, haciendo mencién del registro hecho. No hubo resis
tencia a estos oficios ya que se puso fin a los perjuicios que-
se ocasionaban a los compradores por las hipotecas y cargas ~ -

ocultas terminando de este modo con la clandestinidad.

CUARTO PERIODO: DE CONSOLIDACION DEL REGIMEN DE PUBLICIDAD

REGISTRAL.

Se originina con la publicacidén de la Ley Hipotecaria del-
afio de 1861. Su exposicién de motivo es muestra de la sabidu--
ria de sus autores, en la cual sintetiza las finalidades del de
recho Registral. Se expresa en dicha exposicidén que aquellas -
leyes, las que hasta entonces habian regido, no garantizaban su
ficientemente la propiedad, ni asientan sobre bases sdlidas el-
crédito territorial, ni dan actividad a la circulacién de la ri
queza, ni facilitan su adquisicién a los duefios de la propiedad
inmueble, ni aseguran debidamente a los que sobre esta garantia
prestan sus capitales; agregando que la ley era indispensable -
para dar certidumbre al dominio y a los demis derechos, y asi -
de este modo poner limites a la mala fe y liberar al propieta--

rio de los usureros.

h) PRANCIA

Como primer antecedente francés citaremos el edicto de
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Colbert (23} que debié ser revocado a poco mids de un afio, en --
' virtud de la oposicidén de la nobleza, la cual temia que la pu--
blicidad inmobiliaria revelara el reinoso estado de su propie--
dad inmueble, ya que esta se encontraba cargada de gravamenes,-
existiendo también la inconformidad del notario que no queria -
perder su monopolio como institucidn, que se encargaba de la se

guridad de las transmisiones inmobiliarias.

Se dictan algunas leyes tales como las de nueve mesidor --
del afio III que establecidé la publicidad de las hipotecas, pero
no prevee .la de las transmisiones inmobiliarias, lo cual fue --

considerado como un grave defecto.

Con posterioridad se dicta la ley del II brumario del afo-
VII, ordenando no sélo la publicidad de las hipotecas sino tam-
bién la publicacién de las transmisiones inmobiliarias, siempre
y cuando dichas transmisiones recayeran sobre derechos reales -
que fueran susceptibles de hipoteca, toda vez que la preocupa--
cién del legislador era asegurar el funcionamiento del crédito-

hipotecario y no la seguridad del mercado de inmuebles.

Mds tarde se llega a la conclusidén de que la publicidad de

las hipotecas no seria eficaz sin la publicidad de las transmi-

(23) DIAZ, Gonzdlez Vergara Rodolfo. Op. cit. pdg. S4
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siones inmobiliarias, toda vez que al acreedor hipotecario no -
s6lo le interesa saber si el inmueble tiene o no gravamen, tam-
bién es importante saber si el constituyente es el verdadero ~-

propietario.

Se dictdé asi la ley del 23 de Marzo de 1855 la cual ordena
ba la transcripcién de la constitucién de derechos reales inmo-
biliarios, incluso de aquellcs que no fueran susceptibles de --
hipoteca, como las servidumbres, el uso y la habitacidén, o el -
arrendamiento a largo plazo. Existia una sancién por la falta-
de transcripcién, la cual era la oponibilidad del acto respecto
de terceros, y los terceros que podian alegar la falta de trans
cripcién eran sélo aquellos que hubieran contratado con el ven-
dedor y de igual forma.hubieran publicado su derecho real sobre
el inmueble. Esta ley no contemplaba la p&bliéacidn de cierto-
tipo de actos, tales como las transmisiones por causa de muerte

por lo que perdia el tracto sucesivo.

Asi hasta el 30 de Octubre de 1935 se extendid el dmbito -

de la transcripcidn a las transmisiones por causa de muerte.

Posteriormente tenemos el decreto del 4 de Enero de 1955,-
esta ley establece el principio de tracto sucesivo, ya que - —-
prohibe la publicacidn de un acto, si el acto procedente no ha-

sido a su vez publicado, con esta ley sec deja a un lado el tér-
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mino de transcripcién por el de publicacidn de los actos. Esta
ley mantiene la publicidad personal que es llevada por los ape-
llidos-de los propietarios, y al mismo tiempo establece un sis-
tema de fichas reales, lo que permitc una publicidad que funcig

na en forma real, por parcelas y con indices catastrales.

Después de la ley de 1955 la transcripcidén ya no es facul-

tativa sino que se torna obligatoria.
C) Desarrollo Histdrico del Derecho Registral en México.
a) EPOCA COLONIAL

En csta época {24) se impuso la necesidad de ciertas --—
provisiones realés y asi asegurar, en términos juridicos, no -~
los propios sefiorios que eran innacatables por virtud de la mer
ced real, sino los centros, tributos, hipotecas y demds gravame
nes sobre la tierra impuestos. De este modo los primeros li---
bros de registro de los que se tiene noticia de la Nueva Espafa
no atendian precisamente el interés general de los propietarios
sino a los intereses hacendarios de la corona espafiola y a los-

de un incipiente capitalismo.

(24) FLORES, Tejo Fernando. Op. cit. pdg 64



A estas causas obedecidé la institucién de los "oficios de~
hipotecas" época en la cual se habia adquirido ya una gran acu-
mulacién de capitales y su imposicidn con garantia hipotecaria-

dentro de la economia colonial.

En el afio de 1812 entra en vigor la Constitucidn de C&diz,
las cortes espafiolas expidieron el 9 de Octubre del mismo afic -
un decreto sobre arreglo de tribunales y sus atribuciones, con-
cediendo a las audiencias conocimiento de todo lo relacionado a
la materia de escribanos, alcaldes y por consiguiente a los ofi
cios de hipotecas. Mds tarde fueron dictadas nuevas leyes y de
cretos que paulatinamente separaron el derecho espafiol del mexi

cano.

. b) EPOCA INDEPENDIENTE

A partir de la proclamacién de la independencia, el sis
tema politico mexicano ha fluctuado entre el federalismo y cen-
tralismo dando como resultado que la legislacién, las disposi--
ciones con respecto a los escribanos y sus oficios tuvieron en-
algunas ocasiones un alcance restringido y local, existiendo --
apartadas localidades en las cuales el servicio escribanil care
cia de incentivos, por lo que en egtos sitios la enajenacién de
bienes raices, sobre todo los de escaso valor, imperd su cele—-
bracidén en términos consensuales o bien recurrian a la prdctica

de contratos privados.
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El primer Cédigo que entré =n vigor cn México, fue el "Cé-
digo Civil para el gobierno del Estado libre de Oaxaca"™ de 1828
el cual no dedicé ninglin articulo al oficio de hipotecas. Mds-
tarde en 1809 se publica el “"Proyecto de Cédigo Civil de Zacate
cas” el cual on un capitulo bajo el nombre "Del Registro de Hi-
potecas", reqgulaba esta institucidn, pero dicho Cédigo no entro
en vigor. El 20 de Octubre de 1853 se aprobd el decreto de —--

oficio de hipotecas.

c) CODIGO CIVIL DE 1870

Este Codigo (25) es el producto de una serie de estu---
dios realizados por diferentes comisiones, el Presidente Benito
Judrez en 1858 did instrucciones al Doctor Sierra para llevar a
cabo el proyecto de un Cédigo Civil Mexicano, el citado Doctor-
para realizar la labor encomendada toma como referencia el Cédi
go Francés y los de Luisiana, Holanda, Vaud, Baviera, Suiza, --
Rusia, Argovia y el proyecto del Cédigo Civil Espafiol; este tra
bajo fue titulado por el Doctor Justo Sierra como Proyectd del-

Cédigo Civil Mexicano, formado del orden del Supremo Gobierno.

{lna vez revisado el proyecto, es aprobado por el Congreso-

de la Unién por decreto del 8 de Diciembre de 1870, y entrd el-

{25) FLORES, Trejo Fernando. Ob. cit. pdg. 67
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1.de Mayo de 1871 llevando como titulo "Cédigo del Distrito Fe-

deral y Territorio de Baja California".

La exposicién de motivos de este Cddigo en la parte relati
va al Registro Piblico de la Propiedad manifiesta: que este --
sistema que era nuevo por nosotros habia sido adoptado por la -
Comisidén a fin de hacer seguros los contratos y menos probable-
la ocultacién de gravdamenes y demds condiciones de los bicnes -

inmuebles.

De este modo dicho Cédigo (26) viene a proporcionar las ba
ses legales para el establecimiento de "un oficio denominado --
Registro Piblico"™. Es el primer Cédigo en su género en que den
tro de la legislacién mexicana institucionalizé el Registro Pil-
blico de la Propiedad. '

En algunas de sus disposiciones se previé que las anotacio
nes del Registro, se escribieran y fueran numeradas, unas a con
tinuacidn de otras, sin enmendaduras ni entrerrenglonaduras, y-

que estas fueran firmadas por el encargado del registro.

El cardcter publico de la institucién se acentda, al indi-

car como obligacidén al titular de esa funcidn (encargado de los

(26) COLIN, Sdnchez Guillermo. Idem. pdg. 26
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de hipotecas) que permitiera consultar los registros a cual- —-
quier persona y expidiera las certificaciones que le fueran so-

licitadas sobre libertad o gravdmenes de la finca.

d) REGLAMENTQ DE 1871

El gobierno del Presidente Judrez, expidid el Reglamen-
to del Titulo XXIII del Cédigo Civil del Distrito y de la Baja-
California el 28 de Febrero de 1871, por acuerdo oficial del --
Ministerio de Justicia e Instruccién Piblica, este reglamento ~
ordena que se instale la oficina del Registro Pdblico de la Prg
piedad en la capital Tlalpan y la capital del Territo;io de la-

Baja California.

El registro dependia del Ministerio de Justicia y fue re--
glamentado en 86 articulos repartidos en cinco titulos denomina

dos de la siguiente forma:

TITULO PRIMERO: De las oficinas del Registro Piblico de -~

sus empleédos, de los libros que en ella deban llevarse.
TITULO SEGUNDO: De los titulos sujetos a inscripeidn.

TITULO TERCERO: De la forma y efectos de la inscripcidn.

TITULO CUARTO: De la rectificacidn de los actos del Regis-
tro.
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TITULO QUINTO: De publicidad del Registro.

Los libros se encontraban al servicio de quien lo solicita
ba para consulta, se podia tomar datos pero no copiar los asien

tos.

Primero se instald la oficina de la Ciudad de México, mds-
tarde la de Tlalpan. Posteriormente al crearse los juzgados de
primera instancia, funcionaron a cargo de los jueces respecti--
vos los Registro Piblicosg de la Propiedad de Azcapotzalco, Xo--

chimilco, Coyoacdn y Tacubaya.

e) CODXIGO CIVIL DE 1884

Este C6digo abrogé al de 1870 y rigié en todo el Pais,-
en el cual encontramos el titulo vigésimo tercero "Del Registro

pdblico™ que constaba de 4 capitulos:

1.~ Disposiciones Generales.
2.- De los titulos sujetos a Registro.
3.- Del modo de hacer el registro.

4.~ De la extincidén de las inscripciones.

Conforme al Cdédigo de 1884, los contrato privados debian -~
incorporarse al sistema registral, una copia de los mismos des-
tinada al vendedor fuese presentada y conservada en el registro
para los efectos de oponibilidad contra tercero desde la fecha-

de su presentacidn.
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Los Cddigos de 1870 y 1884 instituyeron el sistema declara-
tivo, con respecto a la hipoteca ésta tenia plenos efectos has-
ta que se inscribia en el Registro, lo que en.realidad se tradu
cia en una inscripcién de naturaleza constitutiva, y de igual -

forma ambos ordenamientos consignaron el de publicidad registral.
£) REGLAMENTO DE 1921

Siendo gobernador Don Celestino Gazca, entrd en vigor -
otro Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, el 8 de -
Agosto de 1921, el cual constaba de 164 articulos ordenados en-

14 capitulos:

Capitulo 1”.: Del Registro en general y del Personal de la
Oficina.

Capitulo 2°.: secciones del Registro.

Capitulo 3°.: Libro de Registro.

Capitulo .: De las inscripciones en general.

Capitulo 5 .: El procedimiento y forma para verificar las-
inscripciones.

Capitulo 6°.: De la rectificacién de los Actos de Registro.

Capitulo 7°.: De las inscripciones de la Seccidén Primera.

Capitulo 8°.: De las inscripciones de la Seccidn Segunda.

Capitulo 9 .: De la Seccidn Tercera.

Capitulo 10%.: De la Seccidn Cuarta.

capitulo 11°,: pel Archivo.
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capitulo 12°.: De la Inscripcidn.
Capiéulo 13°.: De la certificacién.

Capitulo 14°.: Del Departamento de Entrada.

Los documentos eran sellados con la fecha y hora de presen
tacidn, numerdndolo en forma progresiva. Quedaban asentados en
los libros de entrada, se pasaban a revisién a la Direccidén y -
se repartian a las diversas secciones, una vez realizada la ins
cripeién, se devolvian al departamento de entradas y finalmente

se entregaban al interesado.

g) EPOCA CONTEMPORANEA

En esta etapa se expide el Cddigo Civil para el Distri-
to ¥y Territorios Federales de 1928. Este Cédigo en materia Re-
gistral Inmobiliaria prosiguié con el sistema de cefectos decla-

rativos.

Con el propésito de regularizar la falta de titulacidén de-
una gran parte de propiedad raiz se introduce el registro de --

las informaciones de dominio y de las inscripciones de posesidn.

El Cédigo Civil de 1928 en su articulo 7° transitorio con-
templé que las disposiciones del Cédigo Civil de 1884 sobre el_
Registro Piblico y su Reglamento de 1921 segquirdn aplicdndose -
en lo que no sean contrarias a las prevenciones del presente --

Cédigo mientras no se expida el nuevo Reglamento del Registro -
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piblico de la Propiedad. { 27 )
h)} REGLAMENTO DE 1940

El 13 de Julio de 1940, aparece publicado en el Diario-
Oficial de la Federacidn un nuevo Reglamento del Registro Pﬁbli
co de la Propiedad del Distrito Federal, este ordenamiento se -
integra por 149 articulos, los cuales se encontraban distribui-

dos en ocho titulos.

En este reglamento se sefiala que tratdndose de fincas no -
inscritas podia inscribirse el titule que se presentara, sin --
exigirse inscripciones anteriores, esta inscripcidén quedaba - -

asentada como la primera de la finca.

El Reglamento de 1940 continué con base a los lineamientos
del Cédigo Civil de 1928, fijando un sistema de efectos regis--

trales simplemente declarativos.
i) REGLAMENTO DE 1952

El 15 de Diciembre de 1952 se publicd en el Diario Oficial
de la Federacidn, un nuevo Reglamento del Registro Piblico de -~

la Propiedad para el Distrito Federal.

El nuevo Reglamento en su articulo primero transitorio pre

(27) FLORES, Trejo Fernando. Ob. cit. pdg. 79
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veia que el mismo entraria en vigor el 1° de Julio de 1953, sin
embargo por decreto se reformé el articulo primero transitorio-
en el que se sefiald que el presnete Reglamento entraria en vi--
gor en la fecha que decidiera el Ejecutivo, el cual se daria a

conocer mediante publicacidén en el Diario Oficial.

El tiempo pasd y este Reglamento nunca llegd a entrar en -

vigor.
j) REFORMAS AL CODIGO CIVIL

Por decreto del 28 de Diciembre de 1978, fue publicado-
en el Diario Oficial del 3 de Enero de 1979, una serie de refor
mas, adiciones y supresicnes a diversos preceptos del Cédigo -~

Civil en materia registfal.

Con estas reformas se configurd el Folio Real como sistema

registral.

En 1la exposicién de motivos de dichas reformas se sefialé-
que el sistema para llevar a cabo las inscripciones y los actos
juridicos que le son caracteristicos,resultaba inoperante y di-
ficultaba la informacién que la publicidad y los demds princi--
pios registrales demandaban. Por lo que se consideré pertinen-

te instituir el Folio Real el cual suétituyé a los libros.

Una figura interesante que aparece en dichas reformas fue-

la llamada Inmatriculacién.
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k)} REGLAMENTO DE 1979

El presente Reglamento abrogdé al de 1940 y fue expedido

con base en las reformas al Cédigo ya comentadas.

Este reglamento constd de 190 artfculos mds sus transito--
rios divididos en tres titulos: el primero de la organizacién y
funcionamiento del Registro; el segundo de los diferentes ramos

e indices del Registro y el tercerc del Procedimiento Registral.

Se establecid una seccidn encargada de publicar todo lo re
ferente a los tramites, con el propdsito de facilitar al pdibli-
co el acceso a la informacidn, enterarse con mayor exactitud de
la situacidén que gquardaba su docuemnto dentro de la institucién
creindose de esta forma el Boletin del Registro Piblico de la -

Propiedad.

Este Reglamento tuvo una gran importancia por la introduc-~
cién del sistema registral de folios, asi como una organizacidn
mds estructurada y un procedimiento mds eficaz, logrando una me

jor prestacién de servicio.

1) REGLAMENTO DE 1980

Con fecha 6 de Mayo de 1980 aparecié publicado en el --
Diario Oficial de la Federacidén. El Reglamentc constaba de 198
articulos mds sus transitorios, siguiendo la misma estructura--

cidn de 1979.
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En realidad este Reglamento siquid en su gran mayoria lo -
establecido por el Reglamento de 1979, existiendo una modifica-
cién importante; se incorporé a la esfera juridica del Registro
Piblico de la Propiedad, el Archivo de Notarios como una ofici-

na también de cardcter pilblico.
m) REGLAMENTO DE 1988

Con fecha 5 de Agosto de 1988, se publicd en el Diario-
Oficial de la Federacidn, el Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad del Distrito Federal, vigente hasta la fecha. (28)

Este reglamento se integra por 118 articulos, distribuides
en tres titulos: el primero de las Disposiciones Generales; el-
segundo Sistema Registral y el tercero del Procedimiento Regis-
tral.

Se requla la existencia de un drea juridica la cual debe -
conocer de los asuntos que le turnen las dreas del Registro en-
los casos de suspensién o denegacidén del servicio; confirmando,
modificando, revocando las determinaciones de los Registradores

Este Reglamento continda en lo sustancial la estructura de
los de 1979 y 1980 con ciertas variaciones, las que han contri-
buido a un mejor desempefic de la trascendental tarea que reali-

za la Institucién del Registro Pdblico de la Propiedad.

(28) FLORES, Trejo Fernando. Ob. cit. pdg. 89



CAPITULO II

PRINCIPIOS REGISTRALES

Los preceptos del registro piblico son un laberinto, se re
fieren a una materia compleja, los cuales generalmente las en--
contramos en desorden, por lo que se produce una confusidn, sien
do causa de enredos de los que sdlo puede salirse si contamos -
con algo que nos oriente, Dicha orientacién nos la dan los prin

cipios registrales.

A) NATURALEZA JURIDICA

Los principios registrales son el resultado de la interpre
tacidn hecha de los preceptos legales gue encontramos sobre el-
registro ptiblico. Roca Sastre afirma que son "los principios,-
las orientaciones capitales, las lineas directas del sistema,la
serie sistemdtica de bases fundamentales y el resultado de la -
sintetizacidn o condensacién del ordenamiento juridico regis- -

tral". (29)

Jerénimo Gonzdlez expresa: "No cabe duda que en la técnica
juridica de estos dltimos cien afios, se ha desarrollado una co-
rriente metodoldégica que buscan en los grupos de preceptos de -

derecho provado unas orientaciones generales que juzgando a mg

{ 29 } CARRAL, y de Teresa. Ibidem. pdg. 241
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do de principios informan la disciplina estudiada y sirven para
resolver problemas concretos. Tal vez en esta via sean los pri
meros y hayan incurrido en la exageracidén los civilistas alema-
nas para las que no exista materia que pueda ser expuesta sin -

aludir a los mismos". (30)

De tal forma los principios registrales facilitan la com--
prensién de la materia y convierten la investigacién juridica -
en cientifica, por lo que podemos decir que los principios regis
trales de propiedad son: de publicidad, legitimacidn, rogacidn,-
consentimiento, prelacidén o prioridad, calificacién, inscripcidn,
especialidad y'tracto sucesivo; por lo que procederemos a anali-

zar cada uno de estos principios.

B) PRINCIPIO DE PUBLICIDAD

El Registro Piblico de la Propiedad se crea para dar segu-
ridad juridica frente a terceros y publicidad a la propiedad, a
la posesidén de los inmuebles, a los gravdmenes y otras limita--
ciones que los restrinjan.

El Pfincipio de Publicidad es considerado como el principio
registral por excelencia, pues no se concibe sin él a esta ins-
titucidén, que se encarga de revelar la situacién juridica de los

inmuebles a toda persona gue sea o no tercero registral o inte-

(30) PEREZ, Ferndndez del Castillo. Ibidem. pdg. 71.
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resado, tiene derecho de que le sean mostrados los asientos del
registro y obtener constancias de la situacidn que prevalece en

el bien inmueble. (31)

La publicidad se va adar a través de la inscripcién del --
contrato o la posesién en el Registro Piblico, ya que la celebra
cién del contrato o la posesidén no otorgan seguridad frente a -
terceros, de este modo veremos gue la publicidad serd una conse

cuencia de la inscripcién en el Registro Piblico.

La publicidad tiene como finalidad impedir que los actos -
jurfdicos, que son objeto de la inscripcidn, permanezcan ocultcs
evitando que de esa forma el contratante de buena fe adquiera -

sin consentimiento, cargas que pudiera tener la propiedad.

El principio de publicidad tiene en nuestro concepto una -
doble connotacién: involucra en primer término, la oponibilidad
frente a terceros del acto que siendo inscribible, se inscriba-
en el Registro Piblico, teniendo como efecto directo el que el-
acto en cuestidn para perjuicio a los terceros que no intervi--

nieron en el mencionado acto.

En este tenor el articulo 3007 del Cdédigo Civil dispone:

“Articulo 3007".- "Los documentos que conforme a este cddi

(31) CARRAL, y de Teresa. Op. cit. pag. 242.
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go sean registrables y no se registren, no producirdn efectos -

en perjuicio de terceros”.

Este es el enfoque materialistico de la publicidad. Por -
otro lade y enfocando el principio de publicidad desde el punto
de vista formal: "Debe permitirse al piblico la consulta gratui

ta y directa de las inscripciones existentes". (32)

Tal como lo dispone el articule 3001 del Cddigo Civil y -~

del que damos lectura.

"Articulo 3001".- "El Registro serd piblico. Los encarga
dos del mismo tienen la obligacidén de permitir a las personas-
que lo soliciten, que se enteren de los asientos que obren en -
los folios del Registro Piblico y de los documentos relaciona--
dos con las inscripciones que estén archivados. También tienen
la obligacién de expedir copias certificadas de las inscripcio-
nes o constancias que figuren en los folios del Registro PUbli-
co, asi como certificaciones de existir o no asientos relativos

a los bienes que se sefialen”.

De lo anterior concluimos que el principio de publicidad ~

desde el aspecto material contempla la finalidad inmediata del-

(32) SANCHEZ, Medal Ramdén. "De los Contratos Civiles". México,-
1982. Ed. Porria. 6a. Edicidn. pdg. 477.
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sistema registral; y desde el punto de vista formal permite el-
acceso al sistema registral para enterarse de los actos inscri-
tos; fungiendo asi como una consecuencia légica de la finalidad

del propio registro "la publicidad".

El registro se presume exacto, con presuncién que no admi-
te prueba en contrario, dando de este modo una seguridad absolu
ta a la adquisicidn realizada segin el registro, siempre y cuan
do el adquiriente haya actuado de buena fe. De ahi se deriva -
que la persona que adquicre bajo tales condiciones se coloca en
el lugar del duefio, esto es asi ain y cuando el que figura como

tal en el registro no lo sea en la realidad juridica exterior.

De este modo podemos observar que la inscripcidn produce -
efectos no sélo frente a terceros, sino también produce efectos

entre las partes contratantes. (33 )

Existen dos modos por los cuales el contenido de una ins--
cripcién es hecho piiblice, cualquier persona por si mismo puede
investigar en los libros del registro o bien el registro puede-
expedir certificados de propiedad o de gravdmenens y de este mo

do el interesado estard enterado de la situacidén juridica del -

{33) DIAZ, Gonzdlez Carmelo. Ibidem. pdg 89.
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inmueble, llevdndose a cabo el principic de la publicidad.

"Articulo 3009".- "El registro protege los derechos adqui
ridos por tercero de buena fe, una vez inscritos aunque después
se anule o resuelva. ei derecho del otorgante, excepto cuando -
la causa de la nulidad resulte claramente del mismo registro. -
Lo dispuesto en este articulo no se aplicard a los contratos --
gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u otorguen --

violando la ley".

Se’ llama tercero registral a la persona que inscribe un de
recho real adquirido de buena fe y a titulo oneroso si ese dere
cho se adquiridé de quien aparecia como su titular en el Registro

Piblico de la Propiedad.

Una vez realizada la inscripcién toda persona tendrd dere-
cho de enterarse de su contenido, este principio registral es -
una consecuencia o efecto del procedimiento puesto que la publi
cidad sélo podrd darse en general cuando se ha realizado la ins

cripeidn.

C) PRINCIPIOS DE INSCRIPCION
Inscripcién: "Proviene del latin inscripto, consignacién -

grdfica de algo, para su constancia y recuerdo".
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" En e} sentido estrictamente juridicc, es el asiento princi

pal; ‘definitivo y compléto, qua da constancia en el Registro -
de:la Propiedéd de-una situacidn real o personal sobre inmue- -
bles. 'En la constatacidn ¢ expresién formal y solemne hecha en
los libros del Registro, o bien 2n los folios, de los hechos y-
de los actos que por su naturaleza pueden tener acceso al mismo”

(34)

Para Colin Sdnchez el denominado principio de inscripecién-
se traduce en la materializacidn del acto de registro en los --
libros correspondientes, para que de este modo se produzcan los

efectos juridicos. (35 )

Por inscripcidn podemos entender todo asiento realizado en

el Registro Pliblico, significa el acto mismo de inscribir.

Aquellos derechos que nacen extraregistralmente, al inscri
birse adquieren una mayor firmeza y proteccidén, por la presun--
cidén de exactitud de que son investidos y por la misma fuerza ~

probatoria gue el registro les da.

(34) DIAZ, Gonzdlez Vergara Rodolfo. Ob. cit. pdg. 81.

(35) COLIN, Sdnchez Guillermo. Ibidem. pdg 82.



Este principio marca la influencia del Registro en los de-
rechos que tiene sobre los inmuebles al dedidir si se realiza -
la inscripecidn o no, ya que de este modo asegura los efectos --

contra terceros.

Se dice que en México no existen inscripciones constituidas
ni sustantivas, aunque los efectos que se producen al aplicar -
los principios de prioridad y de fe piblica registral son consi

derados en ciertos casos como constitutivas.

Al referirnos a la obligatoriedad de la inscripeidén vamos-
a encontrar dos casos: por una parte, tenemos la inscripcidn for
zosa, que podrd ser exigida coercitivamente, la cual estard su-
jeta a plazos y sanciones y que en caso de no llevarse a cabo -
se realizard de oficio, en rebeldia de la parte interesada; la-
otra postura que encontramos es la que expresa que la inscrip--
cidén es facultativa, voluntaria dando por resultado un derecho

mds o menos igual con o sin registro.

Existe un término medio que es cl que sigue nuestra legis-
lacidn, en donde la inscripcidn es voluntaria, ya que no existe
plazo para efectuarla, ni se impone sancién por no llevarla a -

cabo, ni serd exigida coercitivamente.

La inscripcidn se puede realizar sélo a peticidn de parte

(rogacién) pero los efectos del registro hacen que tenga una --
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apariencia de necesario, de tal forma, que puede decirse que si
no ¢s obligatoria si es indispensable, pues de otra forma el ti

tular del derecho no podrd hacerlo surtir efectos. (36 )

Es evidente que la funcidén registral debe de tener u4na con
crecidn, una maverializacidén en virtud de la cual se aprecie ob
jetivamente el acto en cuestién vertido en el registro corres—-
pondiente, v que permita asi a los terceros enterarse de esta.-
Luego entonces para que un acto inscribible surta efectos con--
tra terceros deberd estar asentado en el Registro pertinente,lo
anterior en términos de los articulos 2919 y 3007 del Cédigo --—

Civil.

"Articulo 2919".- "la hipoteca nunca es tdcita ni general;
para producir efectos contra terceros necesita siempre de regis
tro, y se contrae por voluntad, en los convenios, y por necesi-
dad, cuando la ley lo sujeta a alguna persona a prestar esa ga-
rantia sobre bienes determinados. En el primer caso se llama -~

voluntaria y en el segundo, necesaria".

"articulo 3007".- "Los documentos que conforme a este cédi
go sean registrables y no se registren, no producirdn efectos -

en perjuicio de terceros".

(36) CARRAL, y de Teresa., Op. cit. pdag. 244.



Cabe aqui hacer mencidén, que dependiendo del sistema regis
tral gue se adopte, se atemperardn los efectos que la inscrip--
cién produzca, siendo aquellos ya constitutivos, ya declarativos
como en nuestro Derecho; y de igual forma, las caracteristicas-
del documzanto donde obre la inscripeidn, variard dependiendo del
sistema adoptado, pudiendo ser a través de libros o de folios.-
El principio de inscripcidn atiende también a la scleccidn de -
los actos que son precisamente materia de inscripcidn; doctri--

nalmente podemos clasificarlos de la siguiente manera:

"Bajo un punto de vista formal se registran los siguientes

titulos:

- Testimonios de escrituras o actos notariales u otros

documentos auténticos.

- Resoluciones y providencias judiciales que sonsten -

de manera auténtica.

- Documentos privados con firmas autenticadas por Nota
rio, por el Registrador, por Corredor Piblice o por Juez compe-

tente, en los términos de ley.

Bajo un punto de vista material o en razén de su contenido

se registran los siguientes titulos:



- Actos o contratos por los cuales se cree, declare, -
reconozca, adquiera, transmita, modifique, grave o extinga el -
dominio, posesién originaria y demds derechos reales sobe inmue

bles.

- Contratos de arrendamiento de inmuebles por periodo-

mayor de seis afios o con anticipos de renta por mds de tres afias.

-~ Demandas y providencias judiciales que puedan tener-
trascendencia directa sobre derechos reales de un inmucble, ~ -
fianzas, y decretos expropiatorios o de ocupacién temporal que-

afecten a inmuebles®.

El sistema registral seguido en México es declaratorio al-
encontrarse regulado por el articulo 3008 del Cédigo Civil que-

expresa:

Articulo 3008.~ "La inscripcidn de los actos o contratos -

en el Registro Piblico tienen efectos declaratorios®.
Una vez realizada la solicitud de inscripcién en el Regis—
tro Pdblico, nos encontramos que es un acto potestativo y roga-

do, ya que no se hard de oficio la transmisién de la propiedad.

En otros sistemas como el sustantivo, la inscripcidn en un
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medio de perfeccionamiento si el cual no se dard la transmisidn
de la propiedad, la anotacién se hace materialmente en los liw-

bros o folios, independientemente del sistema que adopte.

INMATRICULACION.- Se llama inmatriculaciém a la primera -
inseripcidén de una finca en el Registro Publico de la Propiedad,

el Cédigo Civil al respecto dispone:

ARTICULO 3046.- “lLa inmatriculacidn es la inscripcidn de -
la propiedad 0 posesidn de un inmueble en el Registro Pdblico -
de la Propiedad, que carece de antecedentes registrales. Para-
cualquiera de los procedimientos de inmatriculacién a que se re
fieren en los articulos siguientes, es requisito previo que el-
Registro Pdblico emita un certificado que acredite gue el bien-
de que se trate no estd inscrito, en los términocs que se preci-
sen en las disposiciones administrativas gue para el efecto se

expidan.

El Director del Registro Piblico podrd allegarse informa--—

cidén de otras autoridades administrativas.

El interesado en la inmatriculacién de la propiedad o pose
sién de un inmueble podrd optar por obteneria mediante resolu--
cién admipnistrativa, en los términos de las disposiciones si~—-

guientes:
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I.- La inmatriculacién por resclucidn judicial se obtiene:

a). Mediante informacidn de dominio, y

b) Mediante informacidn posesoria.

II.- La immatriculacidén por resolucidén administrativa se -

obtiene:

a) Mediante la inscripcidn del decreto por el que se incor

pora al dominio piblico federal o local un inmueble;

b) Mediante la inscripcidn del decreto por el que se desin
corpore del dominio piblico un inmueble, o el titulo expedido -

con base en ese decreto;

c) Mediante la inscripcidén de un titulo fehaciente y sufi-
ciente para adquirir la propiedad de un inmueble, en los térmi-

nos del articulo 3051 de este Cddigo,

d) Mediante la inscripecidén de la propiedad de un inmueble-~
adquirido por prescripcidn positiva, en los términos del articu

lo 3052 del presente Cddigo, y

e) Mediante la inscripcidn de la posesidén de buena fe de -
un inmueble, que redna los requisitos de aptitud para prescribir

en los términos del articulo 3053 de este CSdigo".

ARTICULO 3051.- "Quien se encuentre en el caso previsto --
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por el inciso ¢) de la f£raccidén LI del articulo 3046, podrd ocu
rrir directamente ante el Registro Piblico de la Propiedad para
solicitar la inmatriculacidén, la cual serd ordenada si se satis

facen los siguientes reguisitos.

I.- Que acredite la propiedad del inmueble mediante un ti-

tulo fehaciente y suficiente para adquirirla.

II.- Que acredite que su titule tiene una antigliedad mayor
de cinco afios anteiores a la fecha de su solicitud, o que exhi-
ba el o los titulos que deberdn ser fehacientes y suficientes -

para adquirir la propiedad.

IIX.- Que manifieste bajo protesta de decir verdad si estd

poseyendo el predio o el nombre del poseedor en su caso, Yy

1IV.~ Que acompafie las constancias relativas al estado ca--

tastral y predial del inmueble si las hubjere.”

ARTICULO 3052.- "Quien se encuentren el caso del inciso -
d}, de la fraceidn I1I del articulo 3046, podrd ocurrir directa-
mente ante el Registro Publico de la Propiedad para acreditar -
que ha operado la prescripcién conforme al siguientes procedi--

miento.

I.- El interesado presentard solicitud que exprese.

a) Su nombre completo y domicilio;

b) La ubicacidn precisa del bien, su superficie, colindapn
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cias y .medidas, -
c) ;La' fecha y causa de su posesidn, que consiste en el he-

‘cho o 'acto génerador de la misma,
d): Que la posesidén que invoca es de buena fe,

e) El nombre y domicilio de la persona de quien la obtuvo
el peticionario en su caso, y los del causante de aquella que -

fuere conocido, y

E) El nombre y domicilio de los colindantes.

II.~- A la solicitud a que se refiere la fraccidn anterior,

el interesado deberd acompafar:

a) El documento con el que se acredita el origen de la po-

sesién, si tal documento existe;

b} Un plano autorizado por ingeniero titulado en el que se

identifique en forma indubitable el inmueble; y

c} Constancias relativas al estado catastral y predial del

inmueble, si existieren.

III.- Recibida la solicitud el Director del Registro Publi
co de la Propiedad la hard del conocimiento, por correo certifi
cado y con acuse de recibo, de la persona de quien se obtuvo la
posesién y de su causante, si fuere conocido, asi como de los -

colindantes, sefialdndoles un plazo de nueve dias habiles para -



que manifiesten lo que a sus dercchos convenga.

El Director del Registro Piblico de la Propiedad, ademds,-
mandard publicar edictos para notificar a las personas que pu-—-
dieren considerarse perjudicadas, a costa del interesado por -
una sola vez en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito
Federal, y en un periddico de los de mayor circulacién, si se -
tratare de bienes inmuebles urbanos. 8i los predios fueren ris
ticos, se publicardn ademds por una sola vez en el Diario Ofi--

cial de la Federacidng

IV.- Si existiere oposicidén de las personas mencionadas en
la fraccidn anterior, el Director del Registro Piblico dard por
terminado el procedimiento, a efecto de que la controversia sea

resuelta por el juez competente;

V.~ Si no existiere oposicién, el Director del Registro -
Pliblico sefialard dia y hora para una audiencia, en la cual el -
solicitante deberd probar su posesidn, cn concepto de propieta-
rio y por el tiempo exigido por este Cédigo para prescribir, --
por medios que le produzcan conviccidn, entre los cuales serd -
indispensable el testimonio de tres testigos que sean vecinos -

del inmueble cuya inmatriculacidén se solicita.

El Director del Registro Piblico podrd ampliar el examen -
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de los testigos con las preguntas que estime pertinentes para -

asegurarse de la veracidad de su dicho; y

VI.- La resolucién administrativa del Director del Regis--
tro Piblico de la Propiedad serd dictada dentro de los ocho - -
dias siquientes a la celebracidn de la audiencia a que se refie
re la fraccién anterior, concediendo o denegando la inmatricula
cidén y declarado en el primer caso que el poscedor ha hecho -—_
constar los antecedentes circuntancias que conforme a este CSdi
go sc requieren para adquirir por virtud de la prescripcidn; di

cha resolucidn deberd expresar los fundamentos en que se apoya’

ARTICULO 3053.- "Quien se encuentre en el casc del inciso
e) de la fraccién II del articulo 3046, podrd ocurrir directa--
mente ante el Registro Piblico de la Propiedad para acreditar -
la posesidn de un inmueble, apto para prescribirlo, conforme al
procedimiento establecido en el articulo anterior, con excep- -
cidn de que en la audiencia a que se refiere su fraccidén v, el-
solicitante deberd probar su posesidén presente, por los medios-
que produzcan conviccidén al Director del Registro Piblico, en~-
tre los cuales serd indispensable el testimonio de tres testi--~
gos que sean vecinos del inmueble cuya inmatriculacidn se soli-

cita.

El principio de inscripcidn es importante ya que el asien-
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to o anotacién producen efectos, sélo cuando constan en el fo--
lio real, o en su caso en el libro que le corresponda, de esta-

forma frente a tercero."
D) PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD.

De acuerdo con este principio cada derecho real inscrito -
debe especificar claramente la propiedad involucrada, la natura

leza de la obligacidn creada y el tipo de propiedad asentada.

A fines del siglo XVIII, (37 ) era prdctica comiin del Dere
cho espafiol crear hipotecas sobre toda la propiedad del deudor-
incluyendo aquellas adquiridas con posterioridad. Con la pro--
mulgacidén de las leyes hipotecarias del siglo XIX quedaron - -
prohibidas estas prdcticas requiriendo que la propiedad inmue--
ble afectada por un derecho real fuera descrita en la inscrip--
cidén del gravamen, al respecto el acticulo 2895 del Cdédigo Civil

sefala:

ARTICULO 2895.- "La hipoteca sdélo puede recaer sobre bie--

nes especialmente determinados."”

De forma similar, generalmente ya no es posible afectar --

{37) ASTUDILLO, Ursuda Pedro. "Revista de la Facultad de Derecho
de México". El Registro Piblico de la Propiedad en México.
Tomo XXIV. México, 1974, pdgs. 260 y 161,
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dos o mds propiedades inmuebles cuando se trate de un solo dere
cho real. Siendo de esta forma necesario asignar claramente la

cantidad del gravamen a cada propiedad.

ARTICULO 2912.- " Cuando se hipotequen varias fincas para-
la seqguridad de un crédito, es forzoso determinar por que por--
cién del crédito responde cada finca y puede cada una de ellas-—
ser redemida del gravamen, pagdndose la parte del crédito que -~

garantiza."

ARTICULO 2913.- "Cuando una finca hipotecada susceptible -
de ser fraccionada convenientemente se divida, se repartird - -
equitativamente el gravamen hipotecario entre las fracciones. -
Al efecto, se pondrdn de acuerdo el duefic de la finca y el ~——-
acreedor hipotecario, y sino se consiguiere ese acuerdo, la dis
tribucién del gravamen se hard por decisién judicial, previa -

audiencia de peritos."

Esto es que la exitosa operacidn del principio de especia-
lidad depende de una precisa descripcidén fisica del bien inmue-
ble. Esto generalmente no se realiza al dejar de incorporar la
informacién tan necesaria como son los cambios en los nombres -
de las calles o las dimensiones de la propiedad, causdndole per
juicios a terceros acreedores, ya que ‘estos confian en una des-

cripcidn dada.
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Se le ha llamado también principio de determinacidn, (3g )
“toda vez que la publicidad registral exige determinar con exac-

titud el bien objeto del derecho.

De esta forma en el asiento deben de aparecer con preci---
sidén: la finca, que es la base fisica de la inscripcidn; el de-
recho, que es el contenido juridico y econdmico de la misma; y-
la persona titular, el cual se encuentra requlado por el Cddigo

Civil en su articulo 3061.

ARTICULO 3061.- "Los asientos de inscripcidn deberdn expre

sar las circunstancias siguientes:

I.- La naturaleza, sitvacidén y linderos de los inmuebles -
objeto de la inscripeidn o a los cuales afecte el derecho que -
deba inscribirse; su medida superficial, nombre y nimero si ---
constare en el titulo; asi como las referencias al registro an-

terior y las catastrales que prevenga el reglamento;

II.- La naturaleza, extensidén y condiciones del derecho de

que se trate;

III.- El valor de los bienes o derechos a que se refieren-

{38) DIAZ, Gonzdlez Vergara Rodolfo. Ob. cit. pdg. 82.
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las fracciones: anteriores, cuando conforme a la ley deban expre

sarse en el” titulo.

IV.- Tratdndose de hipotecas, la obligacidén garantizada; -
la época en que podrd exigirse su cumplimiento; el importe de -
ella o la cantidad mdxima aseqgurada cuando se trate de obliga--
ciones de monto indeterminade; y los réaitos, 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 inscripcidén y de aquellas de quienes procedan-
inmediatamente los bienes. Cuando el titulo exprese nacionali-
dad, lugar de origen, edad, estado civil, ocupacidn y domicilio
de los interesados, se hard mancién de esos datos en la inscrip

cidn.
VI.- La naturaleza del hecho o negocio juridice; y

VII.~ La fecha del Titulo, nimero si lo tuviere, y el fun

cionario que lo haya autorizado."

El principioc de especialidad va a tener como finalidad la
ubicacidn perfecta del objetec materia de inscripecidn, asi como-
la de los titulares, respondiendo este, en los casos de subdivi

sién de predios, fraccionamiento de los mismos, asi como la ing
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titucién de un régimen de propiedad en condominio, uno de los -
procedimientos a seguir serd la apertura de un folio por cada -
uno de los actos que se celebren, los cuales se deben describir

con todas las caracteristicas particulares.

Por otra parte encontramos que el articulo 63 del Reglamen
to del Registro'Piblico, ordena que se describa perfectamente ~
los datos de la finca, asi mismo se van a relacionar las anota-
ciones preventivas con este principio dadas las caracteristicas
que deban contener, para ello se basa en lo establecido en’'el -

articulo 3062 del Cédigo Civil.

ARTICULO 3062.- "Las anotaciones preventivas contendrin --
las circunstancias que expresa el articulo .anterior, en cuanto~
resulten de los documentos presentados y, por lo ﬁenos, la fin-~
ca o derecho anotado, la persona a quien favorezca la anotacidn

y la fecha de ésta.

Las que deban su origen a embargo o secuestro, expresaran
la causa que haya dado lugar a aquéllos y el importe de la obli

gacidén que. los hubiere originado.

Las que provengan de una declaracién de expropiacidn, limi
tacién de dominic u ocupacién de bienes inmuebles, mencionardn-

la-fecha del decreto respectivo, la de su publicacién en 21 ---
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"Diario ‘Oficial" de la Federacién y el fin de utilidad piblica-

que sirva de causa a la delcaracién."

lLa especializacién comprende por ende: tanto el acto en si
mismo, como el objeto respecto del cual versard; debiéndose en-
tonces, scfialar las caracteristicas de uno y otro. Situacidn -
esta que recoge la Ley del Notariado para el Distrito Federal -
en su articulo 62 fracciones V y VI y que a continuacidn trans-

cribimos.

ARTICULO 62.- "Fl notario redactard las escrituras en cas-

tellano y observard las reglas siguientes:

V.- Consignard el acto en cldusulas redactadas con clari--

dad y concisién y sin palabras o férmulas imitiles o anticuadas;

VI.- Designard con precisidén las cosas que sean objeto del
acto, de tal modo que no puedan confundirse con otras,; y si se-
tratare de bienes inmuebles, determinard su naturaleza, su ubi-
cacidén y sus colindancias o linderos, y en cuanto fuere posible,

sus dimensiones y extensidén superficial.”

La necesidad de determianr las caracteristicas del acto --
inscribible en el asiento registral constituye el principio de-

especialidad, entendiéndose por caracteristicas la identifica--
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cién de los bienes objeto de inscripeién, sus titulares, valor,
naturaleza del derecho objeto de inscripcidn, acto juridico que

le dio origen.

Finalmente cabe seilalar que este principio registral sc ma
terializa en nuestro sistema anotando un extracto del acto en -
cuestidn, extracto gque deberd contener las caracteristicas ya -

aludidas.

R) PRINICPIO DE CONSENTIMIENTO

Para Colin Sdnchez (39) el principio de consentimiento es-
un elemento de los actos juridicos para que éstos tengan una ~-
existencia tanto de hecho como de derecho, dado el principio de
base de la contratacidn, que no tiene mds limite que las reglas
de orden piblico de cardcter prohibitivo e imperativo, los con~
tratos se perfeccionan por el mero consentimiento excepto aque-
llos que deban revestir una forma establecida por la ley; veri-
ficdndose entre los contratantes la traslacién de la propiedad-
no se tendrd hecha para terceros en perjuicio, sino por efecto-

del registro.

El principio de consentimiento consiste en el hecho de que

(39) COLIN, Sdnchez Guillermo. Op. cit. pdg. 82.
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la inscripcidén se realice, basidndose en el consentimiento de la
parte perjudicada en su derecho, esto es, debe de fundarse en -
un acuerdo de voluntades entre el que transfiere (perjudicado)-
y el adquirente; y como sélo puede consentir el que puede dispo

ner, sélo podrd consentir el titular registral.

El procedimiento registral no es de oficio, para lo que es
necesario que haya una solicitud de parte interesada. El regis ‘
tro puede ser llevado a cabo sélo por peticidn del titular re--
gistral, o de los drganos jurisdicionales, ya que éstos son los
que tienen la facultad de ordenar su inscripcidn, sea como ano-
tacidn o cancelacidn de otros actos que se encuentren en el fo-

lio o en su caso en los libros.

El cambio o modificacién de los asientos registrales son -
el resultado de un acto juridico en donde se expresa el deseo -
de modificar, extinguir, transmitir o crear un derecho real, en

base a lo anterior nuestro Cédige Civil sefiala:

ARTICULO 3030~ "Las inscripciones y anotaciones pueden - -
cancelarse por consentimiento de las personas a cuyo favor estén
hechas o por orden judicial. Podrdn no obstante ser canceladas
a peticidén de parte, sin dichos requisitos, cuando el derecho -
inscrito o anotado quede extinguido por disposicidén de la ley o

por causas que resulten del titulo en cuya virtud se practicé -
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la inscripeidn o-anotacidn, ‘debido-a hecho que no requiera la -

intervencién de la voluntad."

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

piblica."

En el caso de la anotacidn preventiva encontramos que a pe
ticién de parte o por mandato de alguna autoridad podrdn prorro
garse, asi lo dispone en su contenido el articulo 3035 del C6di

go Civil.

ARTICULO 3035.- "Las anotaciones preventivas, cualquiera -
que sea su origen caducardn a los tres aﬁos de su fecha, salvo-
aquellas a las que se les fije un plazo de caducidad mds breve.
No obstante, a peticidn de parte o por mandato de las autorida-
des que los decretaron, podrdn prorrogarse una o mds veces, por
dos afios cada vez, siempre que la prérroga sea anotada antes de

que caduque el asiento.

La caducidad produce la extincidn del asiento respectivo -
por el simple transcurso del-tiempo; pero cualquier interesado
podrd solicitar en este caso que se registre la cnacelacién de-

dicho asiento."

El primer elemento es la causa de la inscripcidn, este serd



un acto juridico al tratarse de actos bilaterales, requiere co-
mo elemento de existencia la manifestacidén de la voluntad y en-
su caso el consentimiento, este acto puede producir como conse-
cuencia la creacién, transmisidn modificacidn o extincidén de de
rechos y para que se anote o inscriba en el Registro Piblico de
la Propiedad, por orden judicial podemos encontrar el remate en
el cual el juez firma la escritura en sustitucién y rebeldia --
del demandado, en el sistema alemdn encontramos que ademds de -
la celebracién del acto es necesario el consentimiento del titu

lar registral.

El consentimeinto es la declaracidn por medio de la cual -
se autoriza el registrador para realizar una inscripeién deter-
minada. Consiste en la necesidad de gue, para poder transmitir
el dominio o constituir un derecho real, se tenga presente el -
consentimiento del que transfiere y del que adquiere, de no ser
asi al menos que se tenga el del primero, dirigido precisa y ex
clusivamente a tal fin, y seguido de la inscripecidn en el regis

tro. (40)
De esta forma la existencia del registro presupone la exis

tencia de un titular registral, titular precisamente del acto -

inscrito; por ello, para que se cancele o modifigue la inscrip-

(40) DIAZ, Gonzdlez Vergara Rodolfo. Ob, cit. pdg 81.
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cién que lo hace titular de ella se requerird su consentimiento

y mas atn, que este conste en documento inscribible.

F) PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.

Es evidente que para poder inscribir un acto, el acto que-
le dio origen debe estar también inscrito; este principio regis
tral involucra que la consecusidn de actos respecto de un mismo
bien nos guie, como corolario, a la mds reciente; cuyo titular-
habrd de coincidir con la persona que pretenda celebrar el acto

materia de inscripcidn.

A este principio también se le conoce como principio de --
tracto continuo, es un principio de sucesidn, de ordenacidén, se
sosteniene bajo la base de proteccidn a cuaiquier cambio del es
tado juridico del derecho inscrito, los cuales no podrdn darse-

sin la voluntad del titular registral.

Es un registro indispensable para el perfeccionamiento del
acto juridico, la voluntad de las partes o del interesado, pue-
de considerarse este principio como consecuencia del folio real
que exige el registro concatenado, es decir, que, "en el que el
transferente de hoy, es el adquiriente de ayer; y el titular --
inscrito es el transferente de mafiana. Del principio del trac-

to, resulta la posibilidad de llevar al registro lo que proven-
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ga»del'ﬁitular inscfi;o, asi como la pfohibiqién de registrar

‘1o ng,emané de el". (41)

Este principio ha logrado la coincidencia del mundo real -
con ¢l mundo registral, con el propdsito de que no se interrum-
pa la cadena de inscripciones, y de esta forma tener en el re--

gistro la historia completa del bien inmueble.

Sélo puede transmitirse o gravarse lo que se encuentra pre
cisamente inscrito, al inicio del registro ' se inscribidé la pose
sidén y propiedad existentes en aquel momento, a esta inscrip---
cién se le conocid con el nombre de primera finca, dando inicio
al principio de tracto sucesivo, por otro lado tenemos la inma-
triculacidén es decir, cuando se incorpora por medio de procedi-

miento judicial o administrativo un inmueble.

Dentro del principioc de tracto sucesivo encontramos el ---
principio de tracto breve, este trata de evitar que una inscrip
cién se realice cuando se encuentra en segunda, asi lo encontra

mos estipulado en el articulo 3065 del Cédigo Civil.

ARTICULO 3065.- "Los requisitos que segin los articulos an

teriores deban contener los asientos, podrdn omitirse cuando ya

(41) CARRAL, y de Teresa. Ob. cit. pdg 246.
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consten en otros del registro de.la finca, haciéndose sélo refe

rencia al asiento que los contenga."

Este principio exige que los sucesives titulares de la pro
piedad o derecho real registrado se encentren en el registro in
timamente eslabonados, enlazédos el causante con el sucesor. -
El tracto sucesivo obedece a la finalidad de llevar una organi-
zacidén sobre los asientos, de manera que sea notoria la suce---
sién ininterrumpida de los derechos que recaen sobre una misma-
finca, determinando el enlace del titular actual de cada uno -

de ellos con su titualr anterior.

Esto es que las inscripciones en-el Registro Piblico de la
Propiedad, se efectian dentro de una secuencia entre adquisicio

nes y transmisiones sin que exista una ruptura entre una y otra,

G) PRINCIPIO DE ROGACION

La inscripcidn en el Registro Piblico de la Propiedad es -
realizada a peticidén de parte y nunca de oficio. Es potestati-
vo solicitar la inscripcidn o cancelacién de los derechos rea-
les, posesién, gravdmenes y limitaciones, estd-ligado con el --
consentimiento, pues en la mayor parte de los casos la peticidn

de la inscripcidn es hecha por el titular registral.

En virtud del principio de rogacidn, los asientos del re--
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gistro sekpractican a peticién de parte interesada. La actua--—
cién dei rggistrador es rogada, pues aunque tenga conocimiento-
de'qué en la realidad juridica se ha producido un acto registra
ble, no puede actuar de oficio aunque conozca el acto o hecho -~
que vaya a originar vdlidamente el cambio de los asientos regis
trales, toda vez gque es necesario que previamente se haga la so

licitud, osta instancia es la que conocemos como rogacidn. (42)

La petcicién de inscripeidn es el primer trdmite del proce-
dimiento registral, que se inicia con la solicitud de inscrip~-—

cidén en la oficialia de partes.

La solicitud puede pedirse por quien tenga interés legiti-
mo en el derecho que se va a inscribir o anotar, se puede soli-
citar dicha inscripeidn por los representantes legitimos del de
recho o por medio de orden judicial; el gestor de oficio no pue
de modificar o extinguir el asiento, el juez a peticidn de par-
te podrd solicitar la anotacién preventiva para asentar el esta

do contencioso de un bien.

El Registro Piblico de la Propiedad en México por su fun--
cién declarativa, hard que surtan efectos contra terceros al --

realizarse la inscripcidn por la parte legitimada, de ser cons-

(42) Idem. pdg. 247
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titutivo o sustantivo seria necesario que se realizara la ins~-
cripcidn nu sélo para publicidad sino para la transmisidn de la

propiedad.

De este modo concluimos que la inscripecién no es obligato-

ria sino perfectamente voluntaria.

Es preciso para que el Registro preste el servicio a el en
comendado, que algin interesado lo solicite, o el mismo notario
que le expensaron los gastos para su registro, que medie peti--
ciones de interesado para llevar a cabo alguna inscripeién. EL
interesado, o parte interesada a que nos hemos referido habrda -
de ser precisamente el titular registral vinculdndose asi este-

principio con el de consentimiento.

H) PRINCtPIO DE PRELACION O PRIORIDAD.

Una de las bases que otorgan seguridad es la que nos otor-
ga el Registro Piblico de la Propiedad, a través de la prela—-—-
¢idén o prioridad contenida en el documento que a su vez mani~ -
fiesta en él y sea inscrito o anotado previamente, se concibe -
este principio por la posibilidad de otorgar en el momento en -

que existan dos o mds titulos contradictorios.

El principioc de prelacidn o prioridad se sustentaba en el-
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apotegma cldsico; "Prior Tempore, potior in jure", "El primero-
en tiempo es el primero en derecho", se refiere al orden regis-
trél en cuanto a la fecha de presentacidh del documento, la ~-
prioridad es una manifestacidn de la legalidad que es caracte--
ristica del procedimiento registral, cuya importancia se mani--
fiesta en los problemas que se presentan debido al trifico de -

bienes, dentro de estos problemas encontramos:

a) Dos derechos de propiedad de coexistencia imposible, -
dos ventas de un derecho a la cosa, amparada por titulos indebi
damente registrados sin tomar en cuenta el problema de la buena
fe o la mala fe de quienes aparecen como titulares registrales,
producirdn a favor de terceros adquirentes de buena fe, la im-

penetrabilidad o preclusién registral.

b) Dos derechos que pueden coexistir pueden hacerlo en ran
go de preferencia; ejemplo: dos hipostecas sobre una misma finca.
En este caso es posible la coexistencia, pero en orden diferen-

te de preferencia.

c) Un derecho personal sobre la finca frente a una anota-~
cidn preventiva de la transmisidén de un derecho real o dos ano-~
taciones preventivas entre si, coexisten pero en diferente or--

den de prelacién". (43)

(43) Direccidén General del Registro Piblico de la Propiedad del
Distrito Federal. Registro Piblico. pdg. 275
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Analizando desde otro punto de vista, es obvio que existe-
la impenetrabilidad registral, ya que dos derechos no pueden co
exsistir, es decir, no pueden ocupar un mismo lugar y preferen-
cia de coexistir estos derechos y sean presentados para su ins-

cripcidn, entrard el principio de prelacién en accidn.

Siguiendo lo dispuesto en nuestro Cédigo Civil, encontra--

mos gue establece en sus articulos:

ARTICULO 2265.- "Si la cosa vendida fuere mueble, prevale-
cerd la venta primera en fecha; si no fuere posible verificar -
la prioridad de ésta, prevalecerd la hecha al que se halle en -

posesién de la cosa."

ARTICULO 2266.- "Si la cosa vendida fuere ipmueble, preva-
lecerd la venta que primero se haya registrado; y si ninguna lo

ha sido, se observard lo dispuesto en el articulo anterior."

ARTICULO 2982.- “"Si hubiere varios acreedores hipotecarios
garantizados con los mismos bienes, pueden formar un concurso -
especial con ellos, y serdn pagados por el orden de fecha en --
que se otorgan las hipotecas, si éstas se registraron dentro --
del término legal, o seqgiin el orden en que se hayan registrado-
los gravdmenes, si la inscripcidn se hizo fuera del término de-

la ley.
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ANOTACIONES PREVENTIVAS.

Son una forma de dar publicidad y sequridad a los terceros
registrales. Estas se asientan marginalmente en los libros si-
es el sistema a sequir o en la parte de las anotaciones preven
tivas cuando se trata de folio real; los hechos o actos en - --
ellos consignados se realizan cumpliendo los requisitos sefala-
dos por la ley, sus cfectos se retrotraen y el derecho queda --

inscrito en forma definitiva.

Cuando el notario otorgue o vaya a otorgar una escritura -
puede solicitar que en el Registro Piblico se hagan las anota--

ciones preventivas correspondientes.

La solicitud presentada en oficialia de partes, el regis--
trador podrd hacerse cargo de la inscripcidn, asentando los da-
tos correspondientes tales como; fecha de solicitud, nimero de-
entrada, etc., y formulard una nota de presentacidén en la parte
de anotaciones preventivas del folio real al margen si el asien
to existe en libros; esta nota tiene una vigencia de treinta --
dias naturales a partir de la fecha de presentacidén de la soli~

citud.

El segundo aviso preventivo, es el gue da el notario den--
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tro de las cuarenta y ocho horas siguientes al otorgamiento de-
la escritura, tiene efectos retroactivos a la fecha de presenta
cidn del primer aviso siempre y cuando ingrese al Registro den-
tro de los treinta dias siguientes a la presentacidn del prime-
ro, este aviso deberd contenmer nombre de los interesados, opera
cidén celebrada, finca de que se trata, nimero y fecha de firma-

de la escritura v antecedentes registrales.

ANOTACION PREVENTIVA JUDICIAL.

Siempre que existan juicios contradictorios sobre la pro--
piedad o posesién de un bien inmueble puede pedirse al juez que
ordene al registrador la anotacidn marginal y preventiva del es
tado contencioso en que encucntra la finca, esta nota surte - -
efectos contra terceros, de tal manera que el adquiriente se da
por enterado de que ésta se encuentra en estado contencioso y -
en caso de adquirirla corre los riesgos del resultado del jui--

cio.
CADUCIDAD DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS.
Como resultado pueden convertirse en definitivas o simple-

mente cancelarse, este dltimo caso puede originarse por la cadu

cidad o improcedencia
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I) PRINCIPIO DE LEGALIDAD.

Este principio consiste en la "fuocidén atribuida al perso-
nal del Registro para examinar cada uno de los documentos que -
se presentan para su inscripcidn y determinar no sdlo si es de-
los documentos susceptibles de inscripcidn, sino también si el
acto que contiene satisface los requisitos de forma y de fondo-

exigido por cualquier ley." (44 )

Por otra parte, en todo régimen de derecho y f{undamental--
mente tratdndose de instituciones juridicas como el Registro Pi
blico de la Propiedad la legalidad, como base de la sustenta- -
cién de todo sistema, se encuentra encaminada a impedir que --
sean objeto de registro las operaciones o actos que no satisfa-
gan los requisitos obligados por las normas reguladoras de aqué
llas, es decir, la funcidn registral se cumplird al dar paso a-
actos vdlidos y derechos perfectos, por lo que la legitimacidén
es uno de los principios mds importantes de la actividad regis-
tral, pues este otorga certeza y seguridad juridica sobre la ti

tularidad de los bienes y su transmisién. (45 )

Se le da este nombre ya que se entiende que lo que ha sido

(44) SANCHEZ, Medal Ramén. Idem. pdg. 49t.

(45) COLIN, Sdnchez Guillermo. Ob. cit. pdg. 84.
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registrado lo ha sido de forma legal.

En el momento en el que el registrador califica el documen

to sabrd si legalmente este es inscribible en el Registro.

Segln este principio sélo serdn inscribibles los titulos -
que son validos y que retnen los requisitos exigidos por las le
yes para su inscripcidén mediante la calificacién de los documen
tos se constituye el medio para cumplir este principio, y con--
siste en el examen que hace el registrador para que sélo tengan

‘acceso al Registro los titulos que sean vdlidos y perfectos. (46}

A continuacidén presentaremos un catdlogo de algunas de las
obligaciones que diversas disposiciones del Ordenamiento Juridji
co regulan y de las que el Notario y Registrador deben cuidar y

respetar:

a) Deberd sefialarse para los efectos del Impuesto al Valor
Agregado el monto del impuesto trasladado expresamente y por se
parado del valor del bien (Articulo 10 Reglamento de la Ley del

Impuesto al valor Agragado).

b) Deberd sefialarse para los efectos del Impuesto Sobre la

Renta cuando se enajenen bienes por personas fisicas que reali-

(46) CARRAL, y de Teresa. Ob, cit. pdg. 249.
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cen actividades empresariales, que dichos bienes corresponden -
al activo de la empresa (Articulo 125 del Reglamento de la Ley-

del Impuesto Sobre la Rental.

c) Para los efectos del Impuesto Sobre Adquisicién de - --
Bienes Inmuebles se deberd asentar una declaracidn de los adqui
rentes en el sentido de que los mismos colindan o no con bienes
adquiridos por cstos con anterioridad (Articulo 28 fraccidén II-

Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal).

d) Se debe incluir una cldusula especial en la que se pre-
cise la descripcidn de los bienes transmitidos para los efectos
también del Impuesto Sobre Adquisicidn de Inmuebles (Articulo -
30 tercer pdrrafo de la Ley de Hacienda del Departamento del --

Distrito Federal).

e) Se deberdn insertar o relacionar en las escrituras los-
permisos otorgados por la Secretaria de Relaciones Exteriores,-

Gobernacidn, Comercio, etcétera.

f) Dar primeroc y segundo avisos preventivos al Registro Pi
blico de la Propiedad del Distrito Federal, cuando ante el nota
rio se vaya a otorgar y se otorgue respectivamente una escritu-
ra en virtud de la cual se modifique, transmita, grave, reconoz
ca, limite, etcétera la propiedad o posesién de bienes inmue- -

bles o derechos reales sobre los mismos (Articule 3016 Cdédigo -
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Civil para el Distrito Federal).

g) Hacer constar en una cldusula cspecial del instrumento-
las causas por la que no procedidé la retencidn del Impuesto So-
bre la Renta en los casos previstos por el articulo 129 A del -

Reglamento de la Ley del Impuesto Sobre la Renta.

h) Cerciorarse de que se dié el aviso y se incluyd la cldu
sula especial a que refiere el Articulo 50. de la Ley de Hacien

da del Departamento del Distrito Federal.
J) PRINCIPIO DE FE PUBLICA.

Para la cabal comprensién de este princlpio es necesario -
definir que entendemos por fe pidblica; Giménez Arnau (47 ) lo -
hace en estos términos: "Imperativo juridico o coaccidn que nos
obliga a tener por ciertos determinados hechos o acontecimien--
tos sin que podamos decidir autdéctonamente sobre su objetiva ~--
verdad", involucra pues la fe piblica, la existencia de hechos-
o acontecimientos (hechos y actos juridicos) que por haberse --
otorgado ante una persona investida de fe piblica dota a estos-
acontecimientos de una presuncidn de existencia y validez. Ahp

ra bien, diversas personas o instituciones se encuentran inves-

{47) GIMENEZ, Arnad Enrique. "Derecho Notarial”. gamplona Bdi--
ciones. Universidad de Navarra, S.A. 1976. pdg. 37.
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tidas de fe piblica, una de ellas es el Registro Pidblico, razén
por la cual sus anotaciones producen una presuncidén que permiti
rd conocer si: “el titular inscrito de ese derecho real puede -
disponer de él vilidamente, para saber si es vdlida la adquisi-
cién del mismo derecho por un tercero de buena fe que se atuvo-

a esos datos registrales."
K)} PRINCIPIO DE TERCERO REGISTRAL.

Consecuencia légica del principio de Fe Registral implica,
que un acto no causard perjuicio aquellos terceros que habiendo
adquirido la propiedad u otro derecho real sobre el mismo bien,
hayan inscrito en el Registro el acto correspondiente, lo ante-

rior en términos de los Articulos 3007, 3009 y 30113.

ARTICULO 3007.- "Los documentos que conforme a este Cédi-
go sean registrables y no se registren, no producirdn efectos -~

en perjuicio de terceros."

ARTICULC 3009.- "El registro protege los derechos adquiri-
dos por terceros de buena fe, una vez inscritos, aunque después
se anule o resuelva el derecho del otorgante, excepto cuando -
la causa de la nulidad resulta claramente del mismo registro. -
Lo dispuesto en este articulo no se aplicard a los contratos --
gratuitos, ni a actos o contrato que se ejecuten u oteorguen vio

lando la Ley."
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ARTICULO 3011.- "Los derechos reales y en general cual- --
quier gravamen o limitacidén de los mismos o del dominio, para -
que surtan efectos contra terceros, deberdn constar en el folio
de la finca sobre que recaiga, en la forma que determine el Re-
glamento. Lo dispuesto en este articulo se aplicard a los in--
muebles que, en su caso, comprendan: la hipoteca industrial pre
vista por la Ley General de Instituciones de Crédito y Organiza
ciones Auxiliares (asi) la hipoteca sobre los sistemas de las -
empresas, a que se refiere la Ley de Vias Generales de Comunica

cién y los casos similares previstos en otras leyes.”

L) PRINCIPIO DE LEGITIMACION.

Legitimacidén.~ Es justificar conforme a las leyes la ver--
dad y la calidad de una cosa. Lo legitimo es lo que se encuen-

tra conforme a la ley, lo que es genuino y verdadero.

Legitimacidén. Es el reconocimiento hecho por la norma juri

dica del poder realizar un acto juridico con eficacia.

Es uno de los principios mds importantes de la actividad -
registral, pues otorga certeza y seguridad juridica sobre la ti

tularidad de los bienes y su transmisidn.

Segin que el acto produzca efectos dentro de la esfera ju-
ridica del autor, o en la esfera juridica ajena, la legitima-~--

cidén se divide:
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a) Legitimacién Ordinaria.- Considera los actos que respe-

tan la esfera juridica sobre la cual inciden.

1) Legitimacidén Directa.- En donde el acto es ejecutado
por el autor, gue es el titular de la esfera juridica en gque el
acto produce sus efectos. Existe identidad entre el autor y ti

tular. La ley legitima al titular del derecho subjetivo.

2) Legitimacidén Indirecta.- En donde el acto es ejecuta
do en nombre propio o ajeno, eficazy licitamente, sobre esfera-
juridica ajena, sdlo que respetando esta titularidad. La ley -
legitima la actuacién de otro que respeta la esfera juridica --

ajena.

b} Legitimacidn Extraordinaria.- En donde el acto juridico
es eficaz sobre una esfera juridica ajena, gue no respeta, y --
que se ejecuta en nombre propio, basado en una apariencia de ti
tularidad. La ley legitima al que parece ser titular, el titu-

lar aparente. . (48)

La legitimacién tiende a proteger al verdadero titular del
derecho subjetivo y sdlo por necesidad la norma protege a veces

al titular aparente .

(48) CARRAL, y de Teresa Luis. Ob. cit. pdg. 252
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CAPITULO III

DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL DEL REGISTRO

PUBLICO DE LA PROPIEDAD

En el presente capitulo analizaremos el Procedimiento Re--
gistral, iniciaremos sefialando la necesidad de observar un pro-
cedimiento, para que a través de éste la norma sustantiva cobre
forma en la realidad juridica y de esta manera los actos produz

can los efectos para los que fueron constituidos.

A) SISTRMA REGISTRAL.- "Es el ordenamiento juridico que -

va a reglamentar la funcidn registral". (49}

Atendiendo los diferentes ordenamientos existentes en el de
recho comparado los sistemas registrales pueden clasificarse en

la siqguiente forma:

a) Seqin la Forma se puede clasificar:
1) Sistema de Transcripeidén o Inscripcién.- En el cual
se copia integramente el documento o sdlo se realiza un resumen

del contenido de éste.

2) Sistema de Folic Personal.- En donde el registro se
realiza en base a los propietarios o titulares de algun derecho

real de los bienes inmuebles.

(49) SANDOVAL, Herndndez Sergio. "Curso Introductoric de Dere--
cho Registral”. la. Edicidn. México, 1991. pdg. 118
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3) Sistema de Folio Real.- Aqui se tomard en cuenta al-

bien inmueble por su ubicacidn.

El sistema adoptado por el Reglamento para el Distrito Fe-
deral a partir de 1979 fue el del folio real, en sustitucidn --

del tradicional sistema de inscripcién en libros.

El Folio Real, es el instrumento destinado a la realiza---
cién material de la publicidad registral, en relacidén con todos
aquellos actos o contratos que se refieran a una misma finca. -

(50)

El Folio Real tiende a evitar gque el historial de cada fin
ca, considerada ésta como unidad bdsica registral, se encuentre

dispersa en una serie indefinida de libros.

El Folio Real es una cartulina que se encuentra dividida -
en tres secciones, en el anverso deberd constar la identifica--
cién y ubicacidén de la finca, asi como la alusién al Departamen
to del Distrito Federal, la auforizacién del folio, fecha, el -

Director General a cargo y los antecedentes registrales.

Seccidn Primera.- De color amarillo, a la cual se le dio -

(50) COLIN, Sdnchez Guillermo. Ob. cit. pdg. 122,
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el nombre de “"Inscripciones de Propiedad", en donde se practica
rd un extracto del acto o contrato relativos a la transmisién -
de propiedad; como la compra venta, donacidn, fideicomiso tras-

lativo de dominio, etcétera.

Seccidn Segunda.- Es la parte central del foiio y es de co
lor rosa, se destina a las inscripciones que constituyan gravi-
menes, limitaciones de dominio o cualquier otro derecho real --

que no sea propiedad; como es el arrendamiento, hipoteca, etc.

Seccidn Tercera.- La parte inferior del folio y de color -
verde, se anotardn los asientos que por disposicidn de ley sdlo
tienen el caracter de anotacidén preventiva como son; el embargo

resoluciones judiciales en materia de amparo, expropiacidén, etc.

b} Segiin el Grado de Eficiencia, en donde se clasifica - -

atendiendo los efectos que produce la inscripeidn.

1) Efectos Declaratives.- Consiste, como su nombre lo -
dice en declarar un derecho, el acto o negocio juridico se per-

fecciona independientemente de su registro. (Sistema Francés)

2) Efectos Constitutivos.- En virtud de la cual la ins-
cripcidn vale por si misma, el acto o negocio no alcanzaria - -

plena validez en caso de faltar el registro. (Sistema Alemdn).
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3)/ Efectos Sustantivos.- Aqui surten los efectos en vir
-tud.de la:inscripcidn: en el Registro Piblico, alcanza su mdxima
cficacia, .sin heccsidad del acto o negocio, tienen una presun--

cién.‘de pleno derecho.  (Sistema Australiano).

En ¥8xico, 21 Registro Piblico de la Propiedad tiene efec-
tos declarativos, los actos alcanzan su perfeccionamiento juri-
dico al momento ¢n que las partes los celebran, sin necesidad -
de su registro para que surtan efectos entre ellos, teniendo co
mo finalidad la de dar publicidad a los actos y no constituir -
el derecho. Los derechos provienen del acto juridico declarade

no asi de la inscripcidn.

B) PROCEDIMIENTO REGISTRAL.-~ “Es el conjunto de actos, -~
formas y formalidades de necesaria observancia para que determi
nados actos juridicos, previstos por la ley, alcancen la pleni-

tud de sus efectos a través de la publicidad registral." (51)
Los actos, formas y formalidades a'que se alude tienen su~
fuente inmediata en el Cédigo Civil y la mediata en el Reglamen

to correspondiente.

Esto es la serie de actos juridicos a que se somete la ing

(51) COLIN, Sdnchez Guillermo. Ob. cit. pdg. 76
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cripcién, desde su inicio hasta que ésta se asienta en el libro

o folio segin sea el caso del sistema que la sujeta.

El procedimiento del Registro Pdblico de la Propiedad, se-
instituye para proporcionar sequridad juridica a los actos que-
han adquirido forma, a través de un instrumento piblico autori-
zado por el notario; esto significa que en la funcidn registral
dicha seguridad se funda en la oportuna publicidad de ciertos -
actos y situaciones juridicas, logrando con cllo su perfecciona
miento y la consiguiente proteccidén de los derechos inscritos -

frente a posibles derechos contradictorios.

a) OBJETO DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL.
El objeto es aguella cuestién sobre la cual versa el --
procedimiento, esto es, el acto duridico que ha adquirido forma
notarial y sin la cual no seria factible concebir su existencia

para efectos registrales.

Sin embargo existen excepciones a esta regla, como es -
el caso de los contratos de crédito refaccionario o de habilita
cidén o avio, estos podrdn otorgarse a voluntad de las partes en

instrumento piblico o privado.

b} LOS FINES DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL .
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1) Fin Principal.

a) Fin Principal Inmediato.- Es la publicidad del --
“acto juridico, la cual se va a lograr con la inscripcidn en el-

libro o folio corrcspondiente.

b) Fin Principal Mediato.- Es la sequridad juridica-
que la anotacién o inscripecidén del acto reporta, mediante su le

gitimacidn por virtud de la fe plblica registral.

2) Fin Accesorio.

El fin accesorio del procedimiento registral, se tra
duce en que, los asientos correspondientes, constituyen un me--
dio de prueba singular en diversos campos del Derecho, como to-
do documento que ha sido inscrito, ya que por si solo, a través
de la férmula correspondiente a su registro, produce los cfec--

tos plenos que le otorga la ley.

c) CARACTERES DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

1) Es piblico.- Toda vez que al manifestarse los presu-
puestos que dan lugar al procedimiento se entabla una relacidn-
juridica entre el Estado y el particular que solicita el servi-
cio.

Asi mismo una vez rcalizado el registro, los encargados --

del Registro Piblico de la Propiedad tendrdn la obligacidn de ~
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aquello que conste en los archivos.

El Reglamento del Regiséro Piblico de la Propiedad del Dig
‘trito Federal prescribe que el archivo serd publico, lo cual --
significa que todo intercsado tendrd derecho a la consulta de -
los libros o folios

.
2) Es parte integrante del Derecho Civil ya que es esta

disciplina quicn lo instituye, para lo cual dentro de sus dispg
siciones, incluye un capitulo especial sobre la Institucidn del

Registro Piblico dec la Propiedad.

3) Es adjetivo.~ Ya que implica un procedimiento ten---—
diente a resolver la relacidn juridica registral con arreglo a~
su objeto, a lo cual se sujeta la estructura orgdnica de la - -

Institucidn.

4) Es sustantivo.- Por los efectos que produce todo ac-
to juridico registrado, ya sea otorgando o privando de algunos-
derechos a los particulares, o bien privando de derechos, a ---
quienes no han llevado a cabo la inscripcién del acto en cues--
tidn; pér otro lado porque los actos encaminados a su inscrip--
cién son objeto de regulacién juridica en el Cédigo Civil, cuya

f
sustantividad normativa, cs indiscutible.

d} ACTOS PROCEDIMENTALES.
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il procedimiento registral se manifiesta a través de --
algo que posce una forma f un contenido que son los actes proce
dimentales. 1 procedimiento adquicre forma por medio de la —-
actuacidén de) funcionario al efccto designado, dicha actuacion-
ne configura a lo largo de una scrie de actos; costos son los ac
tos procedimentales, los cuales deben estar sometidos a un prin

cipio rector que presida su dindmica, su desenvolvimiento.

Para que la acueidn del proccdimiento se desencadene, se —-
necesitan algunos presupucstos, algunas condiciones que la posi
biliten; siendo estos: la existencia de un acto juridico, que -
el acto en cuestidn haya adquirido la forma notarial estableci-

da por la ley y finalmente la solicitud del registro. (52)

La existencia del acto juridico es presupuesto para el pro
cedimicnto registral, en otras condiciones éste no podria darse
por [alta del acto mismoe. El acto estard normado en todo, por-
las disposiciones legales, de acuerdo con el caso dec que se - -
trate, es preciso que el acto gencrador posea existencia y vali

dez juridicas.

Ademds el acto juridico debe adquirir forma instrumental,-

mediante la intervencién del Notario, este da fe de la autenti-

(52) COLIN, Sdnchez Guilelrmo. Ob. cit. pig. 85.
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cidad del acto y de la manifestacidén de voluntad.

De estc modo ¢l acto juridico alcanza plenitud legal, en -
cuanto ha satisfecho las exigencias que las correspondientes --
normas sciialan, independicntemente de que no se encucntre ins--
crito en el Registro Piblico de la Propiedad, ya que en nuestro
medio éste es potestativo y la no inscripcién no afecta la esen

cia misma del acto.

Los actos del procedimiento revisten formas y formalidades
al hablar de formas aludimos a lo externo a la manifestacidn --
que adquiere la matcria en el orden fisico para su identifica--
cidén y singularidad., Por lo que todo acto juridico cuenta con-
una forma y una formalidad, estos son los requisitos que debon-
darse éara que la forma opcre cen el orden desecado. La formali-

dad se determina por la ley.

En cuanto al factor tiempo siendo el registro potestativo-
no existe un término legal para la presentacidn de los documen-
tos, en la oficina registral, cs el interds del usuario que su-
titulo se inscriba posteriormente a su expedicién, a efecto de-
gozar de la proteccidn que el registro imparte contra posibles-

actos de terceros.

e} BFECTOS DE LOS ACTOS DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

Dichos efectos se clasifican en:



acto juridico sdlo se perfecciona una

vez .que’esiinscritoreniel Registro Pidblico, esto es, que sélo -
alcanza la-plcnitiid’de”sus efectos legales, a partir de su ins-

“eripeién.
£} LOS ACTOS PROCEDIMENTALES DESDE EL PUNTO DE VISTA FORMAL

1) Inscripciones o Asientos.

La inscripcidn c¢s ¢l acto procedimental a través del
cual, el registrador, observando las formalidades legales, mate
rializa en los libros o bien en los folios el acto juridico, --
utilizando la forma escrita, con lo cual deja constancia feha--
ciente de la legitimidad del acto de que sc¢ trate facilitando -

de esta forma la publicidad del mismo.

La inscripcidn ampara los derechos reales y el dominio le-

galmente adquiridos, produciendo cfectos contra terceros.

2) Las Anotaciones.
Son actos del procedimiento, para patentizar situa--
ciones que si bien no modifica la esencia de la inscripceidn, a-
la cual estan referidas, de alqgin modo afectan el contenido de-

la misma.
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Ln anotacxon es cl acto prodelmontal -a_traveés del cual se

Lins crlbcL ql margen ch dSlCntO O LnSCrlpClOn ptlnclpnl, cn for,

1ona1 una ;xtuacxun Jurxdlca que afecia o
grava ¢l bien o el derecho que ampara dicha inscripcidn.

Lia anotacién ¢s un asiento o inscripeidn transitorio que -
contrasta con la cominmente llamada inscripcidn en sentido es-~

tricto, que es definitiva.

Para que la anotacién se realice ¢s necesaria la instancia
de parte, o bien, el mandato de un dérgano jurisdiccional o de -

alguna autoridad competente.

3) Las cancelaciones

La cancelacidén es el acto procedimental a través del
cual sc anula y se deja sin efecto de una forma parcial o total
mente, una anotacidén o una inscripcidn., por haberse transmitido

o extinguido un derecho.

La cancelacidn de los actos registrados o anotados, es una
forma por medio de la cual, dejan de tener vigencia y dejan de-

surtir efectos.
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CAPITULO 1V

REFORMAS A LAS ETAPAS DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL

El Procedimiento Registral se manificsta a través de una -
serie de etapas encadenadas, unas con otras, por una sucesion -

de actos que van generando otros.

La presentacidn del titulo que se pretende inscribir da lu
gar a un conjunto de actos caracteristicos del procedimiento, -
de acucrdo con la naturaleza del acto original hasta llegar a -

la inscripcidn y entrega del documento al interesado.

En un momento dado con las etapas del procedimiento regis-
tral que se llevan a cabo en la actualidad, se obtuvo un resul-
tado eficaz, estc cs, que cl procedimiento era apropiado. No -
asi en nuestros dias debido al crecimiento de nuestra ciudad y-
el intenso trdfico inmobiliario, por lo que considero convenicn
te buscar soluciones que agilicen la funcidn registral de la --

propiedad.

Analizando el Procedimienta Registral, observamos la pro--
blemitica que existe para llevarse a cabo la funcidn registral;
por lo que al comentar las diferentes etapas dcl misme, haremos
mencién de algunas medidas que podrian llevarnos a obtener un - .
mejor resultado y de este modo ofrecer un mejor servicio. Cons

ciontes de las miltiples ventajas que reporta la utilizacién -
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de medios clectrénicos que resultan congruentes con la realidad
juridica de las funciones registrales, que tanto en los contro-
les internos, son indispensables e igualmente para el despacho-
instantdneo de la mayor parte de los requerimicntos que cotidia
namente sc¢ solicitan en la lnstitucidn, y asi lograr que el Re-
gistro Publico de la Propiedad funcione con mayor eficacia y --

eficicncia.

A) DE LA SOLICITUD DE ENTRADA Y TRAMITE.

Articulo 32 del Reglamento del Registro Publico de la -~

Propiedad.

"Fl servicio registral se inicia ante el Registro Piblj
co con la presentacidn de la solicitud por escritoy documentos
anexos, conforme al formato que establezca la Direccidn General,
debiendo ennumcrarla y scllarla para los efectos del Articulc -

18 de este Reglamento™.

Articulo 18.- "La solicitud de entrada y trdmite provis
ta de la copia o copias que se estimen necesarias, tendrdn el -
doble objeto de servir como instrumento para dar los efectos -~
probatorios, en orden a la prelacidn de los documentos presenta
dos y como medio de control de log mismos, a los que acompafa--

rd en las distintas fases del procedimiento.

En ¢l Procedimiento Registral interviencn el departamento-
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de oficialia de partes y las dreas encargadas de la califica---
cién y trdmite interno de los documentos que ingresan al Regis-

tro Piblico.

a) OFICIALIA DE PARTES.

El departamento de oficilia de partes se encargard de ~
la captura de documentos que ingresen al Registro Piblico de la
Propiedad. Cuenta con capturistas de ventanilla cuya funcidn -
es la de recibir documentos del piblico ustario y una vez que -
ha sido recibido el documento se imprimird la fecha, hora y el-
mimero de entrada cn todos los ejemplares de la solicitud, de -
los cuales uno serd devuelto a quien presente el documento como
comprobante de recibo y para poder exigir la devolucidén del do-

cumento respectivo.

En esta etapa del procedimiento registral es donde conside
ro que se debe implementar una red del Departamento de Oficia--
1{a de Partes con el departamento de Folios, esto con el objeto
de que desde el momento en que se le da entrada al documento --
quede apartado el [olio necesario para dar tramite a la opera--

cidn presentada.

De este modo sc cumplird efectivamente con el principio de
prioridad sin problemas, ademds que se evitard el solicitar el-
mismo folio para varias operaciones, ocurriendo que en algunas-

ocasiones se inscribe primero la operacién que entrd con poste-
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rioridad, por: lo cual ‘se”dard como propictario a una. persona --

s cq!iéaa ya ha transmitido, o como libre una-finca que -

estd gravada.

" Hay.necesidad por lo tanto de basar la prioridad registral

en el riguroso orden cronoldgico de presentacién del documento,
[E2 TR

en el cas;‘de'quv se presenten dos inscripciones sobre un mismo

inmueble con fines distintos se inscribird el documento presen-

tado con prioridad.

B) DE LA DISTRIBUCION DE LOS DOCUMENTOS.

Al dia siguiente del ingreso de los documentos al Regis
tro kiblico, decben ser enviados fisicamente al drea que les co-

rresponda de acuerdo a la materia y el nidmero de notario.

En la actualidad el drca de Inmuebles se encuentra divi
dida en cinco secciones que sc encargan de dar trdamite a los do
cumentos de las notarias del Distrito Federal y una seccién que
se hacc responsable de dar trdmite a los documentos de las nota

rias fordneas, de los corredores piiblicos y de las afianzadoras

Una vez que han sido enviados al 4rea correspondiente -
el jefe de la seccidn de Calificacidn e Inscripcidn, pondrd a -
disposicidén de los registradores los documentos, quienes se avo

cardn a la calificacidn del documento.
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C) LA CALIFICACION REGISTRAL.

Una vez que el registrador tiene el documento en su po-
der solicitard el libro o bien el folio correspondiente al ante

cedente registral para proceder a la calificacidn del documento.

En esta parte es donde el procedimiento se complica y se -
frena, ya que en ocasiones la espera del antecedente tiene que-
ser por un periodo muy extenso y en otras nunca se proporciona-
el mismo, ya sea que el folio se encuentra extraviado o mal aco

modado.

Por lo que seria conveniente que el registrador pudiera --
checar cl antecedente registral por medio de pantalla y de esta

forma-dar un trdmite casi inmediato al documento.

Para lo cual es necesario trasladar toda la informacidn --
que se encuentra en libros al folio real y posteriormente digi-
talizar los folios, conservando el archivo que se maneja hoy en
dia actualizado, para los casos en que no se cuente con el sis-
tema, no se detenga el trdmite de los documentos y evitar el -—

atraso de los mismos.

La calificacidn registral se inicia en el momento en que -~
los documentos son sometidos a un examen por parte del Registra

dor responsable, y concluye con el dictamen correspondiente.



- 101 -

Por medio de la calificacidén el Registrador tendra la fa-~
cultad de determinar si el documento se inscrihe, se suspende o

se deniega, segin el motivo que impida el registro de éste.

En el momento en que el Registrador se encuentra califican
do el documento, tendrd que verificar que el mismo relna los re
gistros legales y cotejar que sea congruente con los asientos -

registrales que sirve de antecedente al acto que contiene.

El Registrador debe proceder a la calificacidn, sefialando-
todos los vicios, errores, inexactitudes, omisiones o carencia-

de formalidades.

Si el documento ha sido presentado con todo lo solicitado-
y coincide con los antecedentes registrales, el registrador au-

toriza la inscripcién.

D) EJECUCION DEL ACTO SOLICITADO.

En este periodo si el registrador autoriza cl documento,
se asentard en el libro o folio segin sea el caso, un extracto-

o resumen del mismo.

£l sistema de inscripcidén presenta actualmente una so--
rie de inconvenientes para la agilﬁdad de las ocpraciones, Su-

operatividad demanda una actividad laboral lenta y minuciosa.
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La cantidad de operacicnes a registar implica gue las docu
mentos tengan que hacer antesala para llegar al momento de la -
inscripcidn lo que significa una demora, gue se convierte cn --
fastidio para el usuario y en cargas incdmodas de trabajo para-

la institucidn.

Evidentemente cuando se implantd este sistema, respondia a
las necesidades de su época, pero la dindmica de la vida actual
lo convierte en un obstdculo y no en el apoyo requerido por los

particulares,

Por lo antes mencionado sc pretende llevar a cabo la ins--
cripcién mediante formas precodificadas, de las cuales ya exis-
ten machotes que estardn a disposicidn de los Notarios y de los
interesados, con ¢l propésito que presenten un extracto ya he--
cho en el formulario de la operacidén de que se trate, ¢l regis-
trador procederd tinicamente a cotejarlo con el testimonio y an-
tecedente registral si lo aprueba éste sdlo se anexard al folio

Yy se sellard ¢l documento y tenerlo como trdmite agotado.

Con el sistema de las formas precodificadas el procedimien

to se llevard a cobo con mayor rapidez.

Por lo antes mencionado pienso que las formas precodifica-
das dardn un buen resultado, por lo que apoyo el sistema mencio

nado.
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E) DEVOLUCION DEL DOCUMENTO AL INTERESADO.

Una vez que la operacidn ha quedado registrada, tanto -
la hoja de inscripcién como el documento son firmados por el re
gistrador, la hoja de inscripcion es enviada a digitalizacidn y
posteriormente al archivo, mientras gue el documento es enviado
a Oficialia de Partes como Tramite Agotade. De lo cual el inte
resado se dard por enterado mediante la publicacidn en la Gace-

ta Oficial del Departamento del Distrito Federal.

El intercsado se presentard al departamento de Oficia--
1ia de Partes, que presentando la boleta que le fue devuelta al
ingresar el documento, la cual contiene el nimero de entrada le

serd entregado el documento ya registrado.

Las ctapas del procedimicnto que hemos mencionado so --
llevardn de esta forma siempre y cuando el documento haya sido-
aprobado, pero también en virtud de la calificacidn, se puede ~

suspender o denegar el registro.

“Si de la calificacidn fundada y motivada el registra--
dor dctermina suspender o denegar el asiento solicitado, de con
formidad con el Articulo 3021 del Cédigo Civil y demds ordena--
micntos aplicables, turnard el docufento y anexos al drea juri-
dica, a fin de que a partir de su éublicacién en la Gaceta, el-

interesado cuente con diez dias habiles para subsanar las irre-
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gularidades senaladas o recurra la determinacidn efectuada. - -
Procederd la suspensidén en los casos de omisiones o defectos --

subsanables y la denegacidn por causas insubsanables.

Si en el término mencionado el interesado no cumpliere con
los requisitos exigidos, ni se interpone el recursc a que se re
fiere el Articulo 114 del presente Reglamento, se pondrd a su -
disposicién el documento y previo el pago de los derechos co- -
rrespondientes, podrd retirarlo, quedando sin efecto ni valor -
alguno, tanto el asiento como la nota de presentacidn respecti-
va. Log documentos que no secan retirados en un término de - -~
treinta dias naturales siguientes a la notificacidén en la Gace-

ta, se remitirdn al Archivo General del Departamento”.

Ya mencionamos gque cuando el documento se haya inscrito se
enviard a Oficialia de Partes como Trdmite Agotado, de ser sus-
pendido o denegado, Yy no siendo subsanado en caso de la suspen-
sién serdn enviados a Oficialia de Partes pero como Salida sin-

Registro.

Cuando el Documento ha sido registrade, la inscripcidn tar
da bastante en anexarse al folio correspondiente, perjudicando-
en muchas ocasiones al interesado que necesita mostrar copia --
del folio y asi comprobar que la inscripeién ha quedado regis--

trada, o en ocasiones inclusive se extravia en ol recorrido pa-
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ra ser digitalizada o anexada.

En caso de cxtravio el interesado debe presentar idnicamen-
te su documento ya registrado para proceder a la reposicién de-

inscripcién.

Para evitar estos inconvenientes creo necesario que al de-
volver el documento ya registrado, este sea entregado acompafa-
do de una copia del folio complcto, gue contenga la dltima ins-
cripeién realizada, csto es la operacién que conticne dicho do-

cumento.



CONCLUSIONES

PRIMERA

El Registro Pdblico de la Propiedad es una Institucién Ad-
ministrativa, la cual se encarga de prestar un servicio plblico
consistente en dar publicidad oficial del estade juridico que -

guardan los bienes inmuebles.

SEGUNDA

El registro de acuerdo con sus caracterigticas es declara.
tivo, toda vez que sdélo declara los derechos, no los constitu--
ye. El hecho de que algiln acto no se inscriba, no ocasionard -
la nulidad, ya que la inscripcién no es un elemento de validez.
El derecho del adquirente no se pierde por la falta de inscrip-
cidn toda vez ésta es con la intenciédn de darle publicidad y no

vida.

TERCERA

El registro en México es potestativo, la inscripcidn se so
mete a la voluntad de las partes, lo que trae como consecuencia
que la Institucidn no tenga provecho alguno en estos casos, no-
existe sancidén juridica alguno que deje sin efecto el acto o --

contrato por falta de registro, en cuyo caso dichos actos y con



tratos rio producirdn efectos contra terceros.
CUARTA

Los Principios Registrales son los que van a regular la —-
funcidén registral, estos principios resultan de la interpreta--
cién que se les da a los preceptos legales referentes al Regis-

tro Piblico, logrando una mejor comprensién de estos.

QUINTA

La finalidad del registro es la de proporcionar sequridad-
juridica a través de la publicidad de; la constitucidn, transmi
sién, modificacidn, extincién, gravamen de los derechos reales-
Y posesidn de los bienes inmuebles. Toda vez que de no existir
el Registro no habria forma de conocer la situacidén en que se -

encuentran los bienes inmuebles.

SEXTA

El registrador contando con la facilidad de poder consul--
tar el antecedente en pantalla logrard un avance muy importante
el trdmite tardard mucho menos tiempo que en la actualidad, di-
cho sistema se lleva a cabo en e¥ Registro de Comercio y el re-

sultado ha sido Sptimo.



S EPT VU MA

‘Cuando el Folio Real sustituyd al sistoma de inscripcion -
cen libros dio muy buen resultado, ontre otros beneficios, se tu
vo un mejor control sobre las fincas, el consultar un anteceden
te resultd mucho mds ridpido ya que estos no se encontraban dis-
persos en una serie indef inida de libros, en la actualidad exis
ten servios problemas, por los folios extraviados, mutilados, --
mal acomodados, duplicados, por lo que retrasa cl trdmite soli-
citado. De esta forma podemos ver la necesidad de un sistema -
mds dgil, mds efecctivo y sobre todo mds rdpido, siendo éste el-

folio electrdnico.
OCTAVA

El hecho de capturar y procesar la totalidad del material-
informative contenido en el archivo de la Institucidn y canali-
zar el servicio de publicidad registral a través del equipo de-

cémputo sc obtendrd un resultado mds eficiente.
N OVENA

En cuanto a las formas precodificadas, de las cuales ya se
3 ~
hizo un estudio a fondo, serd un gran apoyo en cuanto a la ins-

eripecidn, ya que pricticamente el trabajo del inscribidor ya --



habri sido realizado antes dec dar entrada al documento, por lo-
gue eliminando esta etapa del procedimicnto el. tramite se roali

zard con mayor agilidad.



1-.

5-

BIBLIOGRAFIA

BORJA, Soriano Manuel, "Los Sistemas del Registro Piblico-

de la Propiedad" Universidad Iberoamericana. México, 1973.

CANO, Tello Celestino. "Iniciacidn al Estudio del Derecho -

Hipotecario® Ed. Civitas. Madrid, 1982.

CASTELLO, G. José y G. de Quevedo Juan Manuel. "Esquema --
Tedrico Prictico para la Organizacién y Reforma del Regis--
tro de la Propiedad Inmobiliario del D.F." Ed. Jus. Tomo -~
XVI. México, 1946. Jus. Revista de Derecho y Ciencias So- -

ciales.

CASTRO, Marroquin Martin. "Derechos de Registro” Foro do -——

México. Editor Eduardo Pallares. México, 1963.

CARRAL, y de Teresa Luis. "Derecho Notarial y Registral" --

Editorial Porrua, S.A. Mdxico, 1979.

COLIN, Sdnchez Guillermo. "Procedimiento Registral de la --

Propicdad" 2a. Fdicidén., Editorial Porria, S.A. México, 1985

De Pina y Vara Rafacl. Diccionario de Derecho. XV Edicidn.-

3
Editorial Porrda, S.A. México, 1979.

DIAZ, Gonzdlez Carmelo. "Iniciacidn a los Estudios de Dere-



cho Hipotecario" Tomo I Ed. Revista‘' de Derecho Privado. - -

México, 1967."

9-. DIAZ, Gonzdlez Vergara Rodolfo. "Curso de Derecho Registral"
Facultad de Jurisprudencia de la Universidad Auténoma del -

Estado de México.

10~-. Diccionario Enciclopédico, Gran Sopena, Tomo XV Editorial -

Ramén Sopena, S.A. México, 1992.

11-. DOSAMANTES, Terdn Jeslis Alfredo. "Los Principios Registra--
les" Revista de la Escuela de Derecho y Ciencias Sociales.-

No. 2 Hermosillo, Sonora, 1979.

12-. FLORES, Trejo Fernando y otros. "Sistema Registral Mcxicand®
Primera Edicidn. Editorial Centro Internacional de Derecho-
Registral del Departamento del Distrito Pederal. México, --

1992,

13-. GARCIA, Coni Rail, “Derecho Registral Aplicado® Editorial -

Libreria Juridica la Plata. Argentina.

14-. GIMENEZ, Arnaud Enrique. “Derecho Netarial®” Pamplona Edicio-

nes. Universidad de Navarra, S.A. 1976.

15-. GRIJALBO, Direccionario Enciclopédico, Tomo 11. Edicidn - -

Grijalbo, S.A. México, 1986.



16-.

17-.

18-.

19-.

20-.

21-,

22-.

23-.

LA CRUZ, Bendejo José Luis. "Lecciones de Derecho Inmobi--

liario Registral. Zaragoza, 1957.

Nueva Enciclopedia Plancta, Volumen I. Editorial Plancta.-

6a. Edicidn. México, 1992.

PEREZ, Ferndndecz del Castillo Bernardo. "Derecho Registral”

Editorial Porrda, S.A. México, 1992.

PEREZ, Lasala José Luis. "Derecho Inmobiliario Registral®-

Ediciones Depalma Bucnos Aires, 1965.

PEREZ, Pascual Martian. "Introduccidn al Derecho Registral”

Editorial Revista de Derecho Privado. Madrid Espafia.

ROCA, Sastre Ramdn. "Instituciones de Derecho Hipotecario®

Tomo I. 2a., Edicidn. Barcelona, 1945.

SANCHEZ, Medal Ramdén. "De los Contratos Civiles® México, -

1982. Ed. Porrda, S.A. 6a. Edicidn.

SANDOVAL, Herndndez Sergio. "Curso Introductorio de Dere--

cho Registral® la. Edicidn. México, 1991.



LEGISLACION CONSULTADA

1-. CODIGO CIVIL para el Distrito Federal en materia comin y -~
para toda la Repiblica en materia Federal. Editorial Po--

rria, S.A. 60a. Edicidn.

2-. REGLAMENTO del Registro Piiblico de la Propiedad. Compila---
cidn de Leyes. Edicidn Oficial. Ed. Registro Piblico de la

Propiedad. México, 1993.



	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. Del Registro Público de la Propiedad
	Capítulo II. Principios Registrales
	Capítulo III. Del Procedimiento Registral del Registro Público de la Propiedad
	Capítulo IV. Reformas a las Etapas del Procedimiento Registral
	Conclusiones
	Bibliografía



