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INTRODUCCTION.

Bl tema del presents trabajo es um tanto dificil, ya que cael na=-
da se ha escrito al respecto, y en su caso cuando se realiza algo
siempre ha sido por coanducto de los Notarios o su Colegio o & ins
tancia del Ejecutivo, por lo tanto, su planteamiento resulta un
poco problemitico, pero he guerido abordar este tema con el obje-
to de que se vuelva una mirada bacia ese aspecto, ya que debido a
los fenfmenos sociales que se vienen dando, han evolucionado los
métodos y sistemas en las controvercias comsrciales, sociales,-

econbmicas y financleras, asi como en el circule familiar.

La evolucién jurfdica bha repercutido con la aparicién de las esps
cializaciones en las ramas del Derecho, mismas que han tomado vi-
da propia y establecen caracteristicas que las hacen meramente -

particulares.

Tal es el caso y debido a tales causas, se han tenido que adecuar
tales inquietudes al orden social, para atender Yy solucionar los
problemas agrarios, Educacién, vivienda, tenencia de la tierra ¥y
regular las relaciones en los actoa personales, como de carfcter

real entre las partes intervenlentes, para obtener una resolucidn
adecuada sin perjudicar intereses.

Por tal motivo con el presente andlisis, trato de explicar inmclu-
sive desde los antecedentes histéricos en general, como los pre-
sentados en nuestro Pais hasta la actualidad, la importancia que
reviste el Registro Pfblico de la Propiedad y sus principios que
maneja y que precisan la influencia sobre los Derechos y sobre -

los bienes inmuebles.

Es innegable los logros alcanzados en esta materia, pero debe se-
fialarse que es necesaria una actualizacién tanto en sistemas y mé



todos de registro como el aprovechamiento del material humano y
cibernético, lo que significa llevarnmos a la realidad que se en-=-
cuentra plasmada en los textos juridicos y ea sus Leyes, mismos -

que nos permitan luchar contra el rezago social e insuficiencias
legales.



CAPITULO 1

ANTECEDENTES HISTORICOS
A) EN GENERAL
LA BIBLIA.

Estudiosos del derecho hipotecario, pretenden encontrar en pasa-
jes biblicos los orfigenes mis remotos de la publicidad inmobilia-
ria o manifestaciones rudimentarias de la transmisién de dominio.
En el Génesis (Capitulo 23;16), Levitico (Capitulo 25,24), 1ibro
de Ruth (Capftulo 4;9) o Jeremfas (Capitulo 22;9,14,15) hay ejem-
Plos de esas manifestaciones que se refierem mas bien & modos o

formas sacramentales de la transmisibén de la propiedad.

EN EGIPTO.- Don JerSpimo Gonzélez Martinaz, respecto a la organi-
zacién del Registro de la Propiedad en esa regibén, expresa: Dos -
clases de oficinas parece que existian, la Bibliozeke demosién lo
gon (Archivos de negocios), en donde se conservaban las declara-=-
ciones hechas cada catorce afios, que servian de base a la percep-
cién del impuesto y la enkteseon bibliozeke (Archivo de adquisi-~
ciones), regida por funcionarios andlogos a nuestros Registrado--
res (bibliofilakes) que intervenfan en la contratacién inmobilia-
ria y en la transmisibn de derechos de igual carfcter, se solici-
taba autorizacibn del bibliofilakes para realizar el acto por me=
dio de una instancia (prosangelia), en la que s¢ hacia constar la
inscripcién a nombre del disponente y las circunstancias del con-
trato proyectado, terminado con la peticién de que se ordenarsa al
fedatario la autenticaciém del mismo. Los asientos se verifica-
ban regularmente en virtud de declaraciones (apbgrafe) presentaw~-
das por los interesados en las compras, herencias, adquisiciones'
Yy cancelaciones, habiéndose encontrado rapiros que demuestran la
existencia de anotaciones preventivas (parazesis) de tipo varia
do.

Los bibliofilakes posefan facultades calificadoras, comprobaban -~



lae declaraciones (ap6grafe) y anotaban los impedimentos en uno -

de los duplicados presentados.

"Se llevaba el archivo, probablemente por los nombres de los pro-
pletarios y en orden alfabdtico, existfan una especie de indices’
(diastromata), que a la vez eran extractos de la documentacién ar
chivada, formados por el sistema del folio personal, &3 decir, «=
agrupando bajo el nombre del propietario, las fincas, cargas y de

rechos,"

GRECIA.~ lgualmente Gonzélez Martinez se refiere a la publicidad'
de las hipotecas y expresas

Estudisdas frifamente las instituciones griegas, sin manfas arqueo
16gicas, debe reconocerse que los oroi (sillares en que debfan =--
inscribirse los d8bitos) fueron en un principio simples mojones =~
(termini di confini), y si més tarde se colocarcn en los campos o
cerca de los edificios gravados con hipotecas, son siempre medios
de una publicidad elemental, noticias sin sancién, no condiciones
indispensables para la validez de la hipoteca o para hacerla efi=-

caz contra terceros.{1)

El Registro nacid de la necesidad da llevar una cuenta a cada ti-
tular, es decir, que en un principio tuvo una finalidad meramente
administrativa sin propdsito de publicidad, pues no se habfa des-
cubierto siquiera la conveniencia de ésta.

La necesidad de la publicidad quedé manifiesta cuando la clandes-
tinidad de las cargas y de los gravimenes que recalan sobre los -
inmuebles, fue tal que se hacfa imposible conocer la verdadera si
tuacién de &stos. Entonces aquel registro que nacié por razém ad-
minietrativa con miras a llevar una cuenta a cada titular, se con
virtié en un registro con miras a la publicidad, y as{ puede de--
cirse que el registro nacié como un medio de seguridad del tr&fi-

co juridico.

ANTITESIS DE EHRENBERG.- Pero, 2Qué es el registro?. E1 Registro'
es un organismo administrativo, ideado para garantizar la seguri-

dad de los derechos adquiridos, es decir, de los derechos subjeti

(1)Bernardo Pérez Fernéndez del Castillo; Capitulo I pag. 3 y & -
tercera Edicién Derecho Registral, Bditorial Porrua,5. &. Méxi
co 1992,



vos, ¥ la seguridad del obrar jurfdico, es decir, la seguridad -=-
del tr&fico. Ehrenmberg, (citado por LA CRUZ BERMEJO), enuncié el
problema diciendos (La seguridad de los derechos subjetivos exige
gque no pueda producirse una modificacién desfavorable en las rela
ciones patrimoniales de una persona, sin la voluntad de &sta (por
ejemplo no pueden decir que ya no soy dueiio de algo sin que yo --
consienta en ello. Es decir, que yo puedo dejar de serlo porque =-
vend{ o doné, pero no porque contrs mi voluntad se me privé de mi

derecho.)

Por otra parte, la seguridad del tré&fico exige que una modifica~-
cién favorable en las relaciones patrimoniales de uma persona, no
puede quedar sin efecto por circunstancias ignoradas de ella, ~-
(ejemplos titular aparente). Como se ve, aunqgue ambos conceptos -
buscan dar seguridad a los derechos humanas, resultan pues al pro
teger uno, cualquiera de e¢llos, siempre es unm poco a costa del ==
otro, y cuando surge una posible colisibn, siempre se presenta un
grave problema; por una parte, si no se protege al titular real,-
se mina el derecho subjetivo; por otra se entorpece la vida de re
lacién s8i no se permite confiar em la titularidad basada en una -
razonable apariencia. Ya dijimos que es imposible gue exista una
relacidn juridica entre dos personas sin cierta forma.

Las voliciones necesitan de forma, puesto que son psfquicas y es
indisoluble que se exterioricen. Esa exteriorizacién es la forma.
Por eso no hay actos jurfdicos sin forma. La forma y la férmula -

son vehficulos de la voluntad.

Aln aquellas declaraciones de voluntad, para cuya eficacia no se
requiere una forma determinada, requieren cierta forma aunque sea
libre. Otras formas, en cambio, son indispensables y por tanto la
expresifén de voluntad no es tomada en consideraciémn por el dere--

cho 81 no vienen envueltas en esa forma exigida por la Ley.

La férmula es una forma eapecial y més rigida, pues no vale si no
estid expresada con palabras rituales, pero nétese que tanto forma

como férmula son un medio para que la voluntad se exprese.

La formalidad, que es como podriamos calificar a la publicidad rg



gistral, por el contraric, ya no tiene relacién funcional con el
conterido volitivo; M"no es medic de expresidén de un hecho inter--
no, sino requisito artificialmente afadido al acto y que no forma
parte de la exteriorizacién de voluntad." Es requisito afiadido pa
ra que éste surta determinados efectos,

La finalidad del Derecho Registral es robustecer la ssguridad ju-
ridica en el trdfico de inmuebles. Esa finalidad la logra el Derg
cho Registral mediante la atribucién de efectos a los asientos ~
del Registro, referentes a la constitucién, transmisiba, modifica

c¢idén, extincibén, de los derechos reales sobre inmuebles.

La Publicidad Registral no existi6 en Roma. La Publicidad Regis-

tral es creacidn germénica.

En Roma existié la "Mancipatio", la "In jure cessio" y la "Tradi-
tio".

La Mancipatio.- Existfa tnicamente respecto de las "Res mancipi!,
no importandc gue se tratase de bienes muebles o de inmuebles. Es
una forma de contratacién esencialmente formalista, porque las =--
frases rituales, los gestos y la actitud genmeral de los intervi--
nientes, son el elemento sin el cual las partes no pueden quedar'

obligadas, ni surtir efectos los actos que celebren.

En la Mancipatio, existe el "mancipio accipiens', es el adquiren-
te; el "Mancipio Dans", el transferente, e interviene también el
"Libripens" que es el agente pliblico y los "testis classicis" que
son CINCC testigoa. El "mancipio accipiaens' y el "Mancipio Dana™!
ante el "libripens" y los "testis classicis" compareciar para que
el primero pronunciara las palabras rituales '"nuncupatio", a la -
vez que ponfia su mano sobre la cosa que en el acto simbolizaba, -
por ejemplo el predio enajenado y que podia consistir en un puia-

do de tierra o en otra cosa semejante.

Después golpeaba la "libra" (balanza), que sostenia el "libri---

pens", con una rama de &rbol.

La In Jure Cessio.- También se usaba s6lo para las "res mancipi",
tratirase de bienes muebles o inmuebles. Era un juicio fingido --

que encubria un negocio de transferencia de bilenes; un simulacro’



de Juicio Reivindicatorio, en el que el demandado confesaba la de
manda.

El "in jure cedens" (transferente,) o sea el demandado, concurria
con el "vindicans" (adquirente,) o sea el vindicante, demandante,
ante el magistrado. Con los ritos procesales de la Mlegis actio

sacramenti in Rem", el primero acepteba la demanda del segundo.

El magistrado, en atencién & esta actitud de las partes de 1la
aceptacién de la demanda, declaraba que la propiedad pertenecia
al vindicante.

La "mancipatio" y la "in jure cessio", van desapareciendo paulati
namente en la época clésica, frente al avance de la fdrmula de la

Wiraditio",

La Traditio.~ Era aplicable a toda clase de bienes, y sin la in--
tervencién de ritos o fdérmulas. Se trataba de una entrega de la -
cosa con desapoderamiento. Por eso, en @l lenguaje Jjuridico-mo-~-

derno, tradicién también quiere decir entrega.

Al principio, la "mancipatio' y la "in jure cessio", coexisten ==

con la "traditio", pero acaban por desaparecer.

En Roma no hay publicidad, ni menos existe el Registro. For eso -
fue un sistema de clandestinidad de inmuebles.

ALEMANIA,~ El derecho germfnico tiene un perfiodo primitivo en el
que existen dos férmulas que podemos decir que son equivalentes -
a la Mancipatio y a la In jure cessio. A la primera corresponde =
el formalismo ante el Thinx, y a la segunda Auflassung.

Solemnidad Ante E1 Thinx.- Es una forma solemne de transmisién de
inmuebles. No hay que olvidar que los germanos desde &pocas muy -
primitivas, distinguieron entre muebles e inmuebles ¥ los regla--

mentaron de distinta manera, lo que no sucedié en Roma.

En Prusia, se restaura el antiguo sistema, que queda definitiva--
mente vigente con el €ddigo Civil de 1896, gque se puede decir que
es el bastién de la publicidad registral, centro desde el cual ==~
irradia la luz a todas partes, pues por ejemplo nosotros no po-=-

drfamos tener el régimen adoptado en nuestras leyes si no fuere =



por la vigorosa influencia del Derecho Registral Alem&n, que nos

ka llegzado a través de Espadia (1)

B) MEXICO COLONIAL.

Los territorios descubiertos por Crist&bal Golén, fueron donados'
para la evangelizacién de sus habitantes a los reyes de Castilla'
y Aragbn, por medio de la bula inter coetera, expedida por el Pa-
pa Alejandro VI, por esta razén el idioma que hablamos hasta nues

tros dfas es el Castellano.

Una vez que Hernin Cortés conquist§ la Gran Tenochtitlénm, con 1la
derrota de Cuauhtémoc en 1521, las leyes aplicables a la Nueva Es
pafia fueron las de Castilla, tales como El Fuero Real, Las Siete'
Partidess, la Recopilacién y Novisima Recopilacién, disposiciones'
que parcialmente fueron sustitufdas por leyes locales dictadas ==
posteriormente, como las que se encueatran en la Recopilacién de
las Leyes de los Reinos de las Indias, Las Ordenanzas del Villar
las de Intendentes, y la Recopilacifn de Autos acordados de la =-
Real Audiencia y Sala del Crimen, de la Nueva Espafia.

EL OFICIO DE HIPOTECAS.

Una de las primeras disposiciones gque regula al Oficio de Hipote-
cas, siguiendc la ya transcrita "Instruceién de los sediores fisca
les de hacisnda" dictada en Espaiia el 31 de enero de 1768, es 1la
"Instruccién de los sefiores fiscales de hacienda aplicables a la
Nueva Espafia", aprobada por la Audiencia el 27 de septiembre de =
1784,Consta de 27 puntos desarrollados en los siguientes térmi---

noss

1°.- Se tendrdn por creados en calidad de vendibles ¥y renuncia--~
bles los Oficios de escribanos anotadores de hipotecas en todas ~
las ciudades y villas de esta Nueva Espafia sean desde Veracruz, =
Oaxaca, Tehuacén de las Granadas, Puebla, México, Toluca, Queréta
ro, Celaya, Guanajuato, Valladolid y Villas de Cuernavaca, Oriza=-
ba y Cérdoba, serdn distintos de los escribanocs de ayuntsmiento -~

los anotadores de hipotecas; en las deméds se reunirdn estos ofi--

(1)Luis Carral y Teresa, antecedentes Histéricos, Derecho Nota---
rial y Derecho Registral. PAg. 215 a 224 Editorial Porrua,S.A.
Mex. 1989.



cios & los piiblicos de ayuntamianto o de las respectivas jurisdic

ciones.

20.- En los deusds pueblos también fueron creades oficios de anota
dores, dependiendo de escribanias pifiblicas geglin su territorio ~-

asignado.

Bn los puntos subsecuentes, se trata de que el escribano de ofi--
cio registre o anote el instrumento o Libere la hipoteca o fian=~
za, teniendo un plazo para registrarlo el escribano si incurria -

en una falta tal que podia incurrir en una pena privacibén de ofi-
cio.

Posteriormente, por bando de julio 16 de 1789, se publicd una ~--
Real Cé&dula sobre anotaciones de Hipotecas, completando las "Ins-
trucciones de los Sefiores Fiscales de Hacienda Aplicables a la --

Nueva Espafia.

MEXICO INDEPENDIENTE.

La legislacién positiva espaficla, las Leyes de Indias y demés de=-
cretos, provisiones, cédulas reales, etc., asi lo dispuso el Re-=-
glamento Provisional Politico del Imperio Mexicano, de 18 de di--
ciembre de 1822.

El primsr pérrafo del Art. 2o0. establecias; Quedan sin embargo en
su fuerza y vigor las leyes, 6rdenes y decretos promulgados ante-
riormente en el territorio del imperio hasta el 24 de febrero de
1821, en cuanto no pugnen con el presente Reglamento, y con las -~
leyes, Srdenes y decretos expedidos, o gue se expidieran en conse

cuencia de nuestra Independencia.

Sin embargo, se fueron dictando nuevas leyes y decretos que paula
tinamente separaron al derecho espafol del mexicano. A partir de
la Indeverndencia, el régimen politico de la Repliblica Mexicana =--
fluctud entre el federalismo y el centralismo. Cuando 8l federa--
lismo era el sistema establecido, la legielacién registral fue -~
local; cuando el régimen fue centralista, las disposiciones regis
trales fueron generales, de aplicacién en todo el territorio na--

cional.



o IUBVECE CFETRAL HALD

Gonstitufdo el pafs en Repfiblica Centralista y siendo Presidente
Don Antonio Lépez de Santa Ana, se dictd el 20 de octubre de 1853
una ley y arancel sobre el Oficio de Hipotecas. Este ordenamien--
to, fuera de regular la organizacibén y funcionamiento de la ins--
cripcibén, se refiere a la venta del oficio de hipotecas a particu

lares como "oficio vendible y enajenable®,

El arancel a que se refiere el articulo anteriormente tramscrito'
consta de OCHO articulos que tratans el Primero, Registro de Cen-
sos; Segundo, Cancelaciones; Tercero, Testimonios ds Gravimenes;'
Cuarto, Reconocimiento de TL{tulos; Quinto, Buscas; Sexto, Séptimo

y Octavo, Prevenciones Gemnerales.

Art. 8.- Este arancel se obgservari en todos los oficios de hipote
cag de la Repfiblica, y todos ellos estarén abiertos para el servi
clo piblico, desde las nueve de la mafiana hasta las tres de la --

terde de todos los dfas que no sean feriados.

M&s tarde, constitufdo México en Repfiblica Federal, el 3 de junic

de 1861 se dicté un decreto em el Estado de Veracruz:

Art. 10.- En todss las poblaciones gue siendo cabeceras de can~-
tén, tengan juzgado de Primera Instancia y carezcan de oficios pd
blicos de escribano para el otorgamiento de escrituras piiblicas y
el registro de las que contengan hipoteca especial, podrédn otor--
garse y registrarse dichas escrituras, forméndose con ellas y con
la debida separacién los correspondientes protocolos; asi &stos y
las copias que de ellos se saguen, tendrdn tanto valer y fuerza -
como los protocolos de los mencionados oficios piblicos y sus co-
pias.

Los artf{culos sigulentes del 20. al 90. estipulan la forma de co~
2o se deben hacer las escrituras de hipotecas y como debe ser 1la
forma en que se hagan dichos documentos, que debe ser Abogado com
TLtulo expedido por autoridad competente, tener 25 afios, haber pa
gado en la Tesoreria General de las Rentas 50 pesos por derechos:
en el Art, 10 del Decreto antes transcrito se mencionan los Arts.

15 y 16 de la Ley de 29 de septiembre de 1853 y que respectivamen
te establecens
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LEY de 29 de septiembre de 1853.

Art. 15.- Los oficios pliblicos de escribanos anotadorass de hipote=-
cas deberdn estar en las casas capitulares, bajo la guardia y cus=-
todia de los respectivos Ayuntamientos o Jueces de Paz, s&in que -
por esto esas corporaciones puedan sacar los libros de los oficios

ni exigir cantidad alguna por razdén de alguiler u otro motivo.

Art. 16.- En todo tiempo, y especialments en el de guerra actual o
préxima, los archivos de los oficios plblicos y de cualquiera otra
oficina del territorio de su mando, se coloquen en loa lugares que
a su juicio sean més seguros, con las precauciones convenientes, -

para evitar la pérdida de algin documento.

DECRETO de 4 de febrero de 1854.

Este ordenamiento establece como oficinas vendibles el de escriba~

nfa y de hipotecas, que debfan estar establecidas en todas las ca-
beceras de Distrito, los artfculos 1o., 20., 21 y 22, disponians

Art. 1o.- Se establece una escribania pfiblica con calidad de vendi
ble y renunciable, en todas las cabeceras del Distrito donde no la
hubiere.

A esta escribania seri anexo el oficio de hipotecas que establece’

el Art. 137 de la Ley de 16 de diciembre de 1853,

Art., 20.~ Con la misma calidad se establece un oficio pfiblico de -
hipotecas en todas las cabeceras de partido donde no lo haya de ~-

esa clase.

Art. 21.- Siempre que el Supremo Gobierno o el de un departamento’
lo juzgue oportuno, comisionari a un Abogado o escribano, para que
visite determinados Oficios, a fin de averiguar si los protocolos,
libros y archivos estdn bien arregladcs, conservados y cuidadog; -
no esténdolo se exigird al funciomario encargado del despacho wuna
multe que no baje de veinticinco pesos, ni exceda de cien, sin per

juicio de lo dem&s a gque hubiere lugar conforme a las leyes.

Art. 22.~ En los oficios de hipotecas, el riesgo de escrituras se

hard en protocolo que se formard y cerrard cada aio, lo mismo que'’
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el de escribanfas pfibliceas.

MEXICO CONTEMPORANEOC.

Codificacidén. A diferencia de otros paises gue cuentan con una --
ley especial sobre el Registro Péiblico de la Propledad, en la Re-
plblica Mexicana esta institucién se encuentra regulada deatro --
del Cédigo Civil.

En el siglo XIX existieron diferentes proyectos e intentos de co-
dificacibn, algunos incompletos o parciszles y otros consistentes'
en simples esbozos, wismos que culminaron con la elaboracién del
¢édigo de 1870.

La trayectoria seguida para la realizacidn de este ordenamiento -
fue large y de mucho mérito para las personas gque en &lla intervi

nieron.

A continuacién la analizo brevemente.

C8digo Civil para el Gobierno del Estado de Oaxaca de 1%28. Fue -
el primero que entrd en vigor en México, pero no traté el oficio’
o registro de hipotecas. Posteriormente en 1852, inicié su vigen-

cia el Nuevo Cbdigo de Oaxaca, cuyo texto se desconoce.

El primer intento de legislacidn en materia de registro de hipote
cas es el FProyecto de C8digo Civil de Zacatecas de 1329 presenta-
do al "Segundo Congreso Constitucional del Estado libre de Zacate
cas, por la Comisidén Encargada de Redactarlo", que reguld esta --
institucién en el capftulo denominado "Del Registro de Hipotecas"
Artfculos del 1758 al 1761. Estos coinciden con los Artfculos del
2146 al 2156 del C8digo de Napoledn, referentes al registro sélo’

para el caso de hipotecas y donaciones.

Bste proyecto de C6digo no fue aprobado por la Legislatura Esta--

tal y por lo tanto jamis entr$ en vigor.

No obstante que el proyecto antes mencionado no fue aprobado, eén

1832 se astablecié un Registro General de Hipotecas.

Més tarde, el 24 de noviembre de 1843, constitufdo México en Repi
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blica centralista, se dicté un Decreto por medio del cual ss ex-

tinguid el referido Registro.

En el aio de 1839 el licenciado Vicente Gonzdlez Cestro, oriundo
de Guadalajara, Jalisco, realizé unm intentc de codificacién deno-
minado Proyecto de Cédigo Civil Mexicano, ordenando sistemética-
mente las disposiciones aplicables en esa §poca.

Otro proyecto de C8digo Civil existente en el siglo XIX, es el
Proyecto de un C8digo Civil Mexicano Formado de Orden del Supremo
Gobierno por el Doctor Justo Sierra. Este sigue muy de cerca el
proyecto de Cédigo Civil Easpafiol, formuledo por Don Florencio Gar
¢fa Goyens en 1851. Se ha discutido si entrd en vigor. En respues

ta a continuacién transcribo el siguiente Decretos

IGNACIO DE LA VALLE, Gobernador Constitucional del Estado libre y

soberano de Veracruz, & sus habitantes sabeds

Jue la H. Legislatura del Estado Libre y Soberano de Veracruz, en

nomore del pueblo Decretas

Art. 10.- Regir4 en el Estado, desde la publicacién de este decre
to el C&gigo Civil, escrito por el jurisconsulto C. Justo Sierra.

Art. 20.- Se derogan todas las leyes anteriores que tratan de las
mismas materias contenidas en el expresado G8digo.

Cinco afios degpués, o sea en 1866, estaba ya preparado el C&digo’
Civil del Imperio Mexicano, del cual s6lo -fueron aprobados y pro-
mulgados los dos primeros libros, mismos que no tratan la materia
Registral.,

En resumen, el proceso de codificacién que culmina con la promul-
gacién del C8digo de 1870, se inicia cuando Benito Jufrez, que ==
an aquel entonces se encontraba en la ciudad de Veracruz, enco---
mienda a Justo Sierra O'Reilly por conducto del Ministerio de Jus
ticia, licenciado Manuel Ortiz la redaccién de un proyecto de la
"Mejorada" en Mérida, Yucatén, para llevar a cabo esta labor, dan

do como resultado el denominado Proyecto de un édigo Civil Mexi-
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canc, formado de orden del Supremo Gobiermo, el cual fue pvblica-
do en 1861.

El Presidente Benito Juirez ordend el estudio del proyecto Sierra
a una primera comisién formada por José Marfa Lacunza, Pedro Escu
dero, José Fernando Ramirez y Luis Méndez, guienes en mayo de ==
1863 interrumpieron su trabajo por la intervenciSn Francesa. Mas
tarde en enero de 1866, el Emperador Maximiliano durante su Go---
bierno, mand$ que la misma comisién terminara el estudio del pro-

yecto para su promulgacidn.

El proyecto del Cédigo Civil del Imperio Mexicano se componfa del
Libro Primerc "De las personas" y se dictd el 6 de julio de 1866;
el 3egundo Libro "De los bienes de la propiedad y sus diferentes’
modificaciones" editado el 29 del mismo mes; el Libro Tercero no
llegd & editarse en virtud de gue el Imperioc fue derrocadec; el 11
bro Cuarto "De las sucesiones" estaba ys elaborade y listo para -

la correccién de estilo.

Cuando la Rerfiblica se restaurd, el Ministerio Martinez de Castro
formé una nueva comisién integrada por Mariano Y&fiez, José Maria
Lafragua, Isidrc Montiel y Duarte y Joaquin Egufa Lis. Unpa vez -
revisado y aprobado por el Congreso de la Unidér por Decreto de 8
de diciembre de 1870, entrd eum vigor el 1o. de marzo de 1871, ba-
jo el tftulo de C8digo Civil del Distrito Federal y Territorio de
Baja California.

Exposicién de Motivos del Cédigo Civil para el Distrito Federal -
de 1870C.

En parte relativa al Registro Pfiblico de la Propiedad, Manifies-~

tas

DEL REGISTRC PUBLICO.

Este sistema, nuevo enteramente entre nosotros, ha sido adoptado’
por la comisifén a fin de hacer mids seguroa los contratos y menocs
probable la ocultacién de los gravémenes y dewds condiciornes de -

los bienes inmuebles.
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Probablemente requiere mayor desarrollo; pero la comisién ha -
crefdo, que bastaba establecer las bases principales, dejando a -
los reglumentos administrativos toda la parte mecénica, que de--
biendo sufrir todas las modificaciones qu: vaya dictendo 1la expe
riencia, puede ser objeto de progresivas reformas, sin que tal -~

vez sea necesario en mucho tiempo tocar el Cédigo.

CODIGO CIVIL DE 1884.

El C6digo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja Cali
fornia de 31 de marzo de 1884, comenzé & regir el 10. de junioc -~

del mismo afio.
Bn relacidn a los registradores disponias

Art., 3213.~ Un reglamento especial establecarid los derechos y =~
obligacicnes de los registradores, asi como las férmulas y demés'

circunstancias con que debe extenderse el registro.
Por lo demhs sigue casi textualmente al C8digo de 1870,

El Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad a que se refie
re el articulo transcrito, no se llegd a expedir, por lo gque si--

guib vigente el de 28 de febrero de 1871.

El tftulo vigésimc tercero del Cédigo de 1884 se denominsba ™ Del
Registro Piblico de lu Propiedad " y regulaba la institucidén del
Artfculo 3184 al 3226, en cuatro capftulos llamadcs: el primero -
"Disposiciones Generales"; segundo, "De los titulos sujetos a re-
gistro"; tercero, "Del modo de hacer el registro"; cuarto, "De la

extincidn de las inscripciones™.

En un Decreto de 3 de abril de 1917, dictado por Venustiano Ca--
rranza en el cual se reformaban articulos del Cédigo Civil, y re~
formdndose algunos articulos relacionados con el Registro Pfiblico
de la Fropiedad.

Este Decreto también se derogb.

Se reglamenta el Registro Piblico de la Propiedad de 1921, se ex~
pidié el 8 de agosto del mismo aBo, siendo Gobernador del Distri-

to Federal don Celestino Gazca, el que iambién se derogé.
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En 1928 se realizé un proyecto de Cédigo Civil por medio de una =
comisién integrade por los licenciados Francisco He Ruiz, Rafael
Garcia Pefia e Ignacio Garcia Téllez, que fué aprobado posterior--

mente y entrS en vigor el 1o. de octubre de 1932.
En 1a parte corresponciente al Registro Piblico de ia Propiedad.

Este proyecto fué aprobado el 1o. de septiembre de 1932, lLa orga-
nizacibén del Registro Pfiblico de la Propiedad se reguld en el 1li-
bro Cuarto, tercera parte, dividido en 45 artfculos y 6 capitulos

Reglamento que no entré em vigor.

Siendo Presidente de la Repiblica el General L&gzaro Cirdenas, se
dicté un puevo Reglamento del Registro Efiblico de la Propiedad.

Don Manuel Borja Soriamo, quien fuera Presidente de la comisibn -
redactora del proyecto de este reglamento, tampoco entré en vi---

ZOr.

El Reglamento del Registro Pfblico de la Propiedad para el Distri
to Federal, se publicS en el Diario Oficial Ndam. 37 del 15 de di-
ciembre de 1952, afin cuandc su vigencia se sedald a partir del -
10, de julio de 1953, no entré en vigor, pues por decreto del 3 -
de junio de 1953, publicado em el Diario Oficial NGm. 42 del 20 -
de junlo de 1953, el Presidente de 1la Repfiblica don Adolfo Ruiz -
Cortines, decreté la reforma al Art. 1o. transitorio, el cual dis
ponia "El preaente reglamento eatrari en vigor en la fecha que de
termine el ejecutivo a mi cargo ¥y que se dard a conocer oportuna-

mente',
Se reformé el Cédigo Civil el 3 de emero de 1979.

En esta fecha se abrogd todo el t{tulo referente al Registro Pfi--
blico de la Propiedad.

En 1979 se reglament$ el Registro Plblico de la Propiedad, el ---
cual tuvo una efimera existencia, pues fue publicado y entré en -
vigor el 17 de enero de 1979 y derogado el 6 de mayo de 1380, mis

mo que no consider$ conveniente comentar por su breve vigencia.
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Este reglamento, siguiendo las reformas al C6digo Civil relativas
al Registro PGblico de la Propiedad, cambia estructuralmente la =
organizacibén del Registro. Con el establecimiento del Folio Real
se termind con la préctica de transcripeién de tftulos, asi como

el uso de los libros que se encontraban en diferentes secciones.

Se creb el Bolet{n del Registro Plblico de la Propiedad, con la -
obligacién de consultarlo para saber el estado en que se encuen--
tra un documento. Se cred el Folio para las personas morales y ==

los bienes muebles.

Se reglamentd el Registro Plblico de la Propiedad el 6 de agosto'
de 1988, que consta de 113 artfculos divididos en tres titulos de
nominados "De las Disposiciones Generales", "Del Sistema Regis~-~
tral? y "Del Procedimiento Registral®., (1)

(1) Bernardo Pérez Fernfndez del Castillos Capitulo I, Derecho Re

gistral Primera Edicién; Editorial Porria, S. A. México 1990,
Péginas de 1la 22 a la 55.
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CAPITULO II

CONCEPTO DE REGISTRO PUBLICO DE La PROPIEDAD.

El procedimiento, en orden al Registro Piblico de la Propiedad,-
es un conjunto de actos, formes y formalidades de necesaria obser
vancia, para que determinados actos juridicos, previstos por la -~
Ley, alcancen la plenitud de sus efectos, & través de la publici-

dad registral.

*

\x

Los actos, formas y formalidadea & que aludimos, tienen su fuente
inmediata en el Cédigo Civil y la mediata, en el reglamento cO===

rrespondiente.

No basta un cuerpo de disposiciones reguladoras del orden sustan-
tivo de la materia, se requiere indispensablemente de preceptos -
legales a cuyo cargo estin las formas, las formalidades y solemni
dades, que todos esos actos deben reunir para producir efectos ju

rfdicos plenos.

No obstante lo afirmado, tomando en cuenta la naturaleza de los =
actos civiles y mercantiles, debido al constante trifico o movi--
miento de la propiedad y a la infinidad de transacciones que el -
mundo de nuestros dias impone, el Cédigo Civil instituye el Regis
tro Piblico de la Propiedad, con el fin que el Estado, a través =
de esa funcién, otorgue publicidad a todos aquellos actos que por
mandato de la Ley deben surtir efecto contra terceros.

Para hacer factible lo anterior, es ineludible observar las dispo
giciones legales a que estin sujetos los actos juridicos regula--
dos por el Derecko Civil, para as{ alcanzar el efecto deseado, tg
do el cual implica a la vez, un ordenamiento sistemético, cuya -=-

fusnte es la lLey reglamentaria correspondiente, misma que de ==~
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acuerdo con su objetivo y fines es complemento del Derecho Civil,

Bl procedimiento del Registro Pfiblico de la Propiedad se imstitu-
ye para proporcionar seguridad juridica a los actos que han adqui
rido forma enire otros, a través de un instrumento piblico autori
zado por el Notario; esto significa que es la funcién registral,
dicha seguridad se funda en la oportuna publicidad de ciertos ac-
tos y situaciones jurfdicas, logrando con ello su perfeccionamien
to y la conaiguieate proteccidén de los derechos inscritos frente
a posibles derechos contradictorios, sustraidos a los efectos de
dicha publicidad.(1)

(1) Guillermo Colin Sénchez; Capftulo II; CONCEPTO; Segunda Edi
cibén; Procedimiento Registral de la Propledad; Péginas de -
la 76 a la 77.
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CAPITULO III

NATURALEZA Y SU ENUMERACION.

Los preceptos del Registro Pfiblico son un laberinto. Se refie--
ren a una materia sumamente compleja, Yy gensralmente estén distri
buidos con desorden y en cierta promiscuidad que produce confu~-
sién en el jurista, y son causa de enredos embrollos de los que =~
s6lo puede salirse si tenemos algo que nos oriente, nos encamine,
nos conduzca por el camino de la verdad. Esa luz que nos encauza,

nos la dan los principios registrales.

Su Naturaleza y su enumeracibén.- Son los principios registrales -
el resultado de una exégesis que hacemos de los preceptos legales
sobre el registro pfiblico. Por eso dice ROCA SASTRE que son los =~
principios las orientaciones capitales, las lineas directrices --
del sistema, la serie sistemAtica de bases fundamentales, y el reg

sultado de la sintetizacidén o condensacién del ordenamiento juri-
dico registral.

Por tanto, los principios registrales nos sirven de guia, economi
zan preceptos, Yy sobre todo facilitan la comprensibén de la mate--
ria y convierten la investigacién juridica en cientifica.

Entre nosotros podemos hablar de los siguientes principios regis=-
traless de publicidad, de inscripcibe, de especialidad, consenti-
miento, de tracto sucesivo, de rogacién, de prioridad, de legali-
dad (calificacién), y de presuncidn de exactitud registral, en --
sus dos manifestaciones de principio de legitimacidn y principio?
de fe pfiblica,.

PRINCIPIO DE PUBLICIDAD.

Este es el principio registral por excelencia, pues no se concibe
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sin el Registro Pdblico de la Propiedad. El registro ha de reve-
lar la situacién juridics de los inwmuebles; y toda persona, sea o
no tercero registral o interesado, tiene derecho de que se 1le --
muestren los asientos del registro y de obtener constancias rela-

tivas a los mismos,

Este principio estf& expresado en nuestro Art. 3001 del ¢8digo Ci-
vil, al establecer que el registro seré pfiblico, que los registra
dores tienen obligacién de permitir a todo el mundo & enterarse -
de las inscripciones, estando obligado también a expedir copias,-
etc. Estabiece la excepcibén el Art. 1564, segiin el cual los infor
mas acerca del testamento oldgrafo sbélo se darin al mismo testa-~

dor o a los Jjueces que los soliciten.

En paises do sistemas constitutivos o sustantivos, lo no registra
do, no existe. En México, donde no rige ese sistema sino el que -
llamamos declarativo (que ¢s un término medio entre &ste y los de
tipo germinico), lo no regisirado si existe y produce todos sus -
afectos entre los otorgantes. Entre nosotros, el ragistro del ac-
to es infitil para sus otorgantes, pues aunque no esté inscrito, ~

produce todos sus efectos entre ellos.

Inclusive, lo no registrado produce efectos a favor de terceros,-

aunque éste (Art. 3003 del C. C.) podrf no aprovecharse del acto,
si le conviniere.

PRINCIPIO DE INSCRIPCION.

Por inscripcién se entiende todo asiento hecho en el Registro Pli-

blico. También significa el acto mismo de inscribir.

Los derechos nacidos extrarregistralmente, al inscribirse, adquige
ren mayor firmeza y proteccién, por la presunciédn de exactitud de
que son investidos, por la fuerza probatoria gque el registro les
da.

Este principio tiende a precisar la influencia que el registro --
ejerce en los derechos sobre inmuebles y también decide si la ins

eripcidn en el registro es elemento determinante o no para que el
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"negocio dispositivo® provoque el efecto jurfdico.

En M&xico ya lo hemos dicho, el acto nace fuera del registro pi-
blico, ante el Notario. De eso no nos cabe duda (Arts. 1792,1793,
2249 y otros del C.C.)

Entre nosotros, aunque suela decirse lo contrario, 1la hipoteca no
es tampoco constitutiva. Ello se desprende de la regla general --
del Art. 3003, y especialmente del Art. 2919, que confirma el -~
principio de que "para producir efectos contra tercero" la hipote

ca necesita de registro.

Refiriéndose tawbién a la hipoteca, los Arts. 2921, 2922, 2925 ¥

otros del C. C., confirman que la hipoteca entre nosotros no es

congtitutiva.

En México, no existen, pues inscripciones constitutivas, ni menos
sustantivas, aungue los efectos que se producen por la aplicaciém
de los principios de prioridad y de fe pliblica registral, pueden
considerarse en ciertos casos como constitutivos. Ademéds, el Art.
2321 del ¢b6digo Civil habla de que la venta puede hacerse median-
te endoso del certificado de propiedad del registrador, cuando se
trate de bienes ya inscritos en el Registro, y cuyo valor no exceg
da de $5,000.00.

Este es un intento gque se hizo entre nosotros por implantar, aun-
que fuese para casos reducidos en n@mero (dada la exigencia del -
valor inferior a $5,000,00), el sistema Torrens australiano; pero

no ha tenido arraigo en México y es de rarisima aplicacién.

NECESIDAD DE LA INSCRIPCION.

Respecto de la obligatoriedad de las inscripciones, se dan dos ca
sos extremos: de upa parte, la inscripcidén forzosa, que puede exi
girse coercitivamente, sujeta a plazos y sanciones y que en caso
de no efectuarse se llava a cabo el registro de oficio, en rebel=~
dfa de la parte interesada; y el otro extremo, en que la inscrip-
cidn es facultativa, voluntaria, gquedando el derecho mds o menos
igual con o sin registro, por tratarse de sistemas de reg;stro -

que se alejan &l tipo germénico.
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Existe un término medio, que ea el que rige entre nosotros, en
que la inscripcién es voluntaria, pues no hay obligacibén de efeg
tuarla en un plazo determinado, ni se impone sanciénm por no 1llg
varla a cabo, ni puede ser exigida coercitivamente. Entre noso
tros no se puede inseribir m&s que por solicitud de parte (roga
¢ibn); pero los efectos de la inscripcibém hacen a ésta "necesa
ria"; es decir, que si no es obligatoria, si es "indispensable! -
efectuarla, pues de otro modo el titular del derecho no podria ha

cerlo surtir efectos “erga omnes®.

PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD.

Se le ha llamado también principio de determinacién, porque la pu
blicidad registral exige determinar con precisién el bien objeto!
de los derechos.

Quizéds esa designacién serfa més correcta que la que se usa de ==

Ygeneralidad" de las hipotecas.

Por aplicacién de este principio, en el asiento deben aparecer =~
con precisiéns la finca, que es la base fisica de la inscripcién;
el derecho, que es el contenido jurfidico y econémico de la misma

¥y la persona que puede ejercer el derechko, o sea el titular,

FINCA.- El registro se lleva por fincas o sea que es de "folio
real",

DERECHO. - La naturaleza del derecho imscrito es ficil de determi-
nar en los contratos ncminados, como la venta, la hipoteca, el -
usufructo, cuya sola enunciacidn permite conocer cufles son las -
consecuencias juridicas del acto ejecutado. En cambio, es diffcil
precisar esa naturaleza cuando se trata de contratos innominados'
cuyos efectos, por no estar previstos en el C8digo, es diffcil --
precisar. La inscripcién del fideicomiso, por ejemplo, que es una
figura que se establecid para que pudieran realizarse juridicamen
te muchos actos que no entrsban dentro de los moldes clésicos, -~
ruede tener contenidos variadisimos y por tanto no puede hablarse

de un prototipo de fideicomiso, ni de unos efectos precisos del -
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fideicomiso, ya que en cada caso se establecen prolijamente las -
estipulaciones necesarias para lograr mfiltiples fines que se in--

tentan comnseguir.

SUJETO (TITULAR).- Puesto que los derschos resles gque se inscri--
ban en el registro Piblico deben ser ejercidos por una persona, =
que se llama titular, es indispensable individualizarla, precisan
do en su caso las partes alicuotas que corresponden a los distin=-
tos titulares, etc.

El derecho que se trata de registrar, asi como el titular, son va
riables y ademés se extinguen; pero mientras existan, deben vincu
larse estrechamente con la base inmutable de registro, que es la

finca.

El Art. 3015 del C6digo Civil es el que establece lo que debe ex-
presar y contener la inscripcién; y el Art. 3012 preceptfia que de
be acompaiiarse un plano o ¢roquie de las fincas (ver Arts. 3053,
3054 y 3055 del proyecto de reformas al C8digo Civil). E1 Art.'
2919 de nuestro Cédigo, establece que la hipoteca nunca es técita
ni general; y el 2212, que cuando se hipetecan varias fincas para
la seguridad de un orédito, es forzoso determinar por qué porcidn
del crédito responde cada finca, ete.

Muchos otros articulos del Cédigo Civil y del Reglamento del Re--
gistro Piblico, son aplicacidén del principio de especialidad.

PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO.

Consiste este principio en que para gque el registro se realice, -
debe basarse la inscripcién en el consentimiento de la parte per-
Jjudicada en su derecho; es decir, debe basarse en un acuerdo de =-
voluntades entre el transferente (perjudicado) y el adquirente; y
como 88lo puede comsentir el que puede dispomer, sélo puede con--

sentir el verdadero titular.

En México, basta el consentimiento para tremsmitir la propiedad -
{Arts. 1792, 1793, 22hk9, etc., del Cédigo Civil). No es necesaria
la tradicifn para la transmisién de propiedad (Art. 2014 del Cédi
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go Civil,

Bl principio de consentimiento tiene aplicacidén en los Arts.
3034, 3028, y otros del Cédigo Civil. El principio esti claramen-
te expresado en el texto del nuevo Art. 3030 del Cédigo Civil,-

que afln no entra en vigor.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.

A este principio también se le llama de tracto continuo. Es un =-
principio de sucesién, de ordenacidn. Bs un derivado del princi-=-
pio de consentimiento, por el que el titular queda inmunizado ==«

(protegido) contra todo cambio no consentido por é1.

Es también consecuencia del sistema de folio real que exige un =
riesgo concatenado, en el que el transferente de hoy, es el adqui
rente de ayer; y el titular inscrito es el transferente de mafia~

na.

Del princi.io de tracto, resulta la posibilidad de llevar al re=-
gistro lo que provenga del titular inscrito, asi comc la prohibi

cibén de registrar lo que no emana de €1,

El prineipio logra la coincidencia del mundo real con el mundo re
gistral; logra que no se interrumpa la cadena de imscripciones y
que el registro nos cuenta la historia completa (sin saltos) de -
la finca (ROCA SASTRE).

No estd definido el principio de nuestrs legislacibén; pero los -
Arts. 3036, 3034, 3035 y otros del C&édigo Civil, lo reconocen y -
aplican. E1l Art. 3011 que exige que sélo se registren los testimo
nios de escrituras notariales y otros documentos auténticos, las
sentsncias y los documentos privados ratificados y autentificados
refuerza el principioc de tracto sucesivo evitardo en lo posible,-
una suplantacién de la persona del titular. El nuevo Art. 3019 --
del Cédigo Civil, que atfn no entra en vigor, expresa el principio
que para inscribir Y amotar cuslquier t{tulo, deberd constar pre
viamente inscrito o anotado el derscho de la persona que otorgd

aquél o de la que vaya a resultar perjudicada por la inscripcién.
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Aungue el principic de tracto exige que esté “previamente" inscri
to el derecho del titular, ello no impide que pueda inscribirse -
"a la vez'", lo que la doctrina designa con el nombre de tracto --

comprimido o abreviado.

PRINCIPIO DE ROGACION.

El registrador no puede registrar de oficio, aungue conozca el -
acto o hecho gue vAlidamente haya de dar origen a un cambio en --
los asientos del registro. Se requiere que alguien se lo pida; -
gque alguien haga una solicitud. Esta necesidad de instancia, es'

lo que se canoce con el nombre de "Principio de Rogacién".

Entre nosotros el principio de rogacidém estd reconocido en el ar-
ticulo 3010 del C8digo Civil, que segln las nuevas reformas, pasa
r4d a ser el 3018. Del articulo 3012 del CSédigo, se deduce gque bas
ta l1a simple presentacién del titulo, para que deba efectuarse la

insceripcién, y que no se requiere solicitud escrita o verbal.

PRINCIPIO DE PRIORIDAD.

Unicamente puede concebirse este principio, por la posibilidad --

que se da, de que existan dos o mis titulos contradictorios. La -
contradiccidn puede ser de dos tiposs

A.- Porque se trate de dos derechos cuya coexistencia sea imposi-
bles verbi gracia, dos ventas de una misma cosa. Estamos en pre-
sencia aqui de un caso de impenetrabilidad o de preclusién regis-
tral.

B.~ Que se trate de derechos que aunque pueden coexistir, exijan'
un puesto diferente, como por ejemplo dos hipotecas sobre una mis

ma coS5a.

La coexistencia, aquf si es posible, pero en orden diferente que

se llama rango.

El principio de prioridad es lo gue en principio corresponderia a
aquel otro tan conocido de gue dos cuerpos no pueden ocupar el -

mismo lugar en el espacio,.



27

Como ya hemos dicho, la regla romana de qua el primero en compra
es el propietario, se transforma en la nueva regla de que es pri-

mero en derecho el primero en registrar.

Las fechas del otorgamiento ceden a las fechas del registro.

En el Art. 3017 se reconoce que el registro producird sus efectos
desde el dfa y hora en que el documento se hubiesse presentado; ¥
traténdose del contrato de compraventa, que es el caso tipico, de
bemos tener en cuenta la prohibicién de vender lo ajeno, conteni-
da en los Arts. 2269 y 2270 del C8digo Civil, y las reglas de los
Arts., 2264 y especialmente 2266 del C&digo Civil, seglin el cual
sl la cosa vendida fuera inmueble, prevalecerd la venta que prime

ro se hubiese registrado.

Deriva el principio de prioridad, entre ctras cosas, el de espe~--
cialidad, ya que segiin el Art. 3009 del C&digo Civil no pueden -~
los bienes raices ni los derechcs sobre ellos aparecer inscritos'
& la vez en favor de dos o més personas. ¥ para poder hacer reali
zable el principio de prioridad existen preceptos como los Arts.
3014, 3015 frac. VIII, 2982 y otros del C&digo Civil,

En el nuevo Art., 3013 del Cédigo Civil (aifin no en vigor), se ex--
presa el principio diciendo que la preferencla entre derechos rea
les sobre una misma finca o derechos, se determinaréd por la prio-
ridad de su inscripcidén en el registro, cualquiera que sea la fe~

cha de su coastitucién.

Los efectos del principio de prioridad son conatitutivos, ya que
segln el Art. 2266, prevalece la venta que primero se haya regis-
trado, aunque nc fuere la primera, es decir, gue prvalece una ven
ta nula, ya que habiendo salido del patrimonio del vendedor por =~
la primera operaciém, la cosa ya no es de é1 sino del primer com-
prador y por lo tanto, conforme al Art. 2270, la venta es nula, -
por ser de cosa ajena; pero ya vimos que el Art. 2266 dice que --
prevalece la que primero se registre; y el mismo Art, 2270, dice
que la venta es nula, pero debiendo tenerse en cuenta lo que dis-

pone el t{tulo relativo del Registro Ffiblico para los adquirentes
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de buena fe.

PRINCIPIO DE LEGALIDAD.

Este principio impide el ingreso al Registro de titulos invdlidos
o imperfectos y asi contribuye a la concordancia del mundo real

con el mundo registral.

S5e llama asi, porque conforme a 61 se presume que todo lo regis
trado lo ha sido legalmente; y el medio de lograrlo es someter
los titulos a examen, gque es 1o que se llama Calificacibn Regis
tral,

Para los efectos que el principio de la fe piiblica registral pro
duce, son indispensables el principloc de legalidad y la califiea
cibn registral.

El Art. 3003 del C6digo Civil establece ol derecho del registra-
dor para rechazar el tftulo; y el Art. 3021 del proyscto de refor
mas dice que los registradores calificarin bajo su responsabili-
dad los documentos que se presenten para registro; y establece'
los casos en que suspenderdn o denegarfn el registro,

5610 nos falta por examinar el principio de presuncidn de exacti-
tud registral, que como ya dijimos se subdivide en dos principios
capitales, que son los principios de legitimacién y de fe piblica

registral, quizés los de mayor trascendencia juridica.(1)

(1) Luis Carral y Teresa. Cap. III, PAgs. 241 a la 240, Décima Pri
mera Edicibén. Editorial Porrita, S. A. México 1989.
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CAPITULO 1V

LEY REGLAMENTARIA DEL REGISTRO PUBLICCO DE LA PROPIEDAD
BEN EL ESTADO.

ORGANIZACION.

En su articulado nos dice gque depende del Poder Ejecutivo del Es-
tado el cual se encarga de inscribir, manifestar y dar fe de los
actos jurfdicos privados relativos a la posesidn, derechos reales
¥y derechos personales, respecto a los bienes, asi como 1la consti

tucibn, modificacidn y extincidén de las personas morales.

El Ejecutivo del Estado determinarf las poblaciones donde deban
ser establecidas las oficinas del Registro Pfiblico de la Propie
dad y sefialard 1la circunseripcién jurisdiccional de cada una de
ellas.

Las oficinas del Registro Piiblico de la Propiedad de la capi~

tal del Estado tendrin el caracter de Direccién y las demés, el
de Sub-Direcciones.

El Ejecutivo del Estado designa al Director y Sub-Director del
Registro Piblico de la Propiedad, en el supuesto caso de que -
en algunas de las oficinas en donde haya oficina del Registro y
no se encuentre el Sub-Director, se nombrard al defensor de ofi=-
cio o si este no es Licenciado en Derecho, se nombraré al Agente!

del Ministerio Pfblico.

Las funciones del Director y Sub-Director son las siguientess Vi-
gllar las prescripciones del C6digo Civil en todo lo relativo al
Registro Piblico; los demds preceptos del Reglamento y las demés
disposiciones legales aplicables, con su firma autorizan las ins-
cripciones y las notas respecto a aquéllas, as{ como las que de-

ban ser ausentadas al calce de los titulos.
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Autorizan con su firma las certificaciones que se expidan en rela

cién a los datos de inscripcibén que obren en el registro.

Cuidar el turno para registrar t{tulos segun el Srden en que se
presenten las boletas de pago, entreghndose dichos documentos den
tro de los cinco dfas hébiles siguientes, segin hubiesen sido pa

gados los derechos respectivos.

Determinar el monto de los derechos que deba causar la inscrip-
cién. Firmar las constancias que se asienten en el original como
en el duplicado, de los Testamentos Olégrafos y en el libro co-
rrespondiente.

La Direccibén y las Sub-direcciones del Registro Piblico de la Pro
pledad, estarén bajo la Direccidn, Dependencias y vigilancia del
Ejecutivo del Estado a través de la Secretarfia General de Gobier
no y las Subedirecciones estarin bajo la vigilancia del Director

del Registro Fiblico de la Propiedad.

El Secretario General de Gobierno entregari a la Direccibn y a
las Sub-direcciones, los libros y dem&s fitiles necesarios para el

funcionamiento del Registro Fiblico de la Propiedad.

El 1ibro fndice y el de Entrada y Salida de documentos, deberan
estar autorizados por el ciudadano Gobernador en las hojas prime
ra y filtima, lus intermedias llevarin impreso el facsimil de 1a
firma del Gobernader, se formarin libros de las diversas seccio-

nes con las coplas da los documentos que llevan a ser inscritos,

Los documentos presentados y las partidas del Registro Pdiblico de
la Propiedad serin numerados progresivamente, respetando el Srden

cronolbgico de la presentacidn.

El documento original y las copias del mismo, debidamente coteja
das, selladas y firmadas que se acompaiarln con dos hojas en blan
co tamaio oficio con una l{inea longitudinal al centro, para es-
cribir en ellas las anotaciones o cancelaciocnes, tales hojas lle-
vardn una leyenda que indica su finalidad, sellado y firmado por

el Notario autorizante en su defecto, la del Registrador.
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La inscripcién se anotard en la copia del documento en caso de no
haber espacio, la anotacidn se har4 en las hojas en blanco mencio
nadas en el pArrafo anterior, haciende referencias al nfimero de

partida, libro, tomo y volumen.

Cada 1libro de inscripcidén ser& seflalado en la portada y en el lo
wo, con el nimero propio que le corresponda y los de la Saccidn,

Serie, y en au caso, tomo y volumen.

La Ley del Registrc Piblico de la Fropiedad en su tftulo Segundo

que trata de las Inscripciones, se compone de GINGO Secciones.

SECCION PRIMERA:

Ser&n inscritos en esta Seccidén los tftulos por los cuales se ad
quiera, transmita, modifique o extinga el dominio, la posesidn 80

bre inmuebdbles.
SECCION SEGUNDAs

Serdn inscritos los titulos por los cuales se grave el dominio de
los bienes inmuebles y aquellos pcr los cuales se¢ adquieranm, -
transmitan, modifiquen, graven o extingan los derechos Reales,-

distintos del dominio sobre bienes inmuebles.
SECCION TERCERA:

Serén inscritos los tftulos por los cuales se adquiera, transmi
ta, modifique o extinga el dominio o la posesidn sobre bienes mue
bles.

SECCION CUARTA:

Serdn inscritos los tftulos por los cuales se grave el dominio de
los bienes muebles y aquellos por los cuales se adquieran, trans-
mitan, modifiquen o extingan, los derechos personales sobre mue

bles.
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SECCION QUINTA:

Ser&n inscritas las escrituras en las cuales se constituyan, re

formen y disuelvan las Sociedades Civiles.(1)

(1) LEY REGLAMENTARIA DEL REGI3TRO PUSLICO DE LA PROPIEDAD EN -
EL ES ADO, Pags. 52 a la 71, Impresa en Talleres Gr&ficos =
del Gobierne del Estado, Octubre 1990.
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CUESTIONES QUE SE PLANTEAN.

En los filtimos afos, la Direccién del Registro Piliblico de la Prg
piedad, ha venido recibiendo una creciente demanda de servicios

que se reflejan en sus actividades diarias.

Por otro lado, la ciudadanfa ha venido resintizndo el feanémeno so
ciolégico de un motorio crecimiento de los indices de datos y re
gistros que se llevan en la Direccidn, lo que conlleva & una mar
cada repercusifn hacia la demnanda sociasl y legal de un servicio y
atencidn adecuados, expeditos, especializados, moderncs y desde

luego, de una imparticién de informacidn verdadera.

Asimismo, es tawmbién una demanda social la referente a la presta-
cibén de servicios eficientes y rdpldos que demanden capacitacién,

actualizacidén e incluso nuevos perfiels de atencibn al pfiblico.

Derivado de ese gran crecimiento que ha tenido la demanda s0=-
cial, en cuanto al Registro e informacién de datos en la Direc-=-
cién del Registro Péiblico de la Propiedad, se ha venido generando
una serie de arnacronfias, lagunas y deficiencias, creando aspectos
de marcado rezago, por lo que debe ser modernizado con nuevas fi-
guras que responsan al cambio social, simplificando su informa--
cién y de trimite ante las diferentes instancias del aparato Ju=-

dicial, Notarfas y Social.

Ahora bien, la demanda social y el sistema de operacidn c¢on la =
que ha venido funcionando la Direccibén del Registro Piblico de -
la Propiedad, reflejan diversos problemas orgénico-funcionales ~-
que limitan y/o incapacitan a la Direccifén para su prestacibn de
servicios, adecuado tanto en términos de eficiencia como de efi-
cacia, en cada uno de los distintos puntos como es la Direccibn -

y las Subdirecciones que existen en el Estado.

Por lo tanto, en términos de calidad de la prestacién de servi--

cios, ésta se ha gquedado rezagada en el tiempo y de los avances -
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tecnolégicos, contraponiéndose a la funcidn primaria y elemental
de toda Dependencia Piblica, que lo es proporcionar informacién

oportuna, exacta y suficiente, acerca de la misma a toda persona
que lo solicite.

El Registro Pdblico de la Proviedad se creé para dar seguridad Ju
ridica contra frente a terceros, dar publicidad a la propiedad y
posesifn de todos los bienes inmuebles Yy de algunos muebles, y a

los gravémenes y otras limiteaciones que las restrinjan.

Sabemos gque el Derecho Registral es parte esencial del Derecho Ci
vil, ya que es un desenvolvimiento de parte del Derecho de Cosas
(propiedades), que se refiere a los modos de adquirir la propie-
dad y perderla, recibiendo los actes por los que se ha adquirido
o perdido, integrando sus elemantos personales, reales y formales
que el Derecho Civil exige para su validez, Yy donde el Derecho Re
gistral al valorar estos elementos, puede rehusar la inscripcidn,
si falta alguno de sus elementos que justifique el rechazo segin

las rezlas que las Leyes y Reglamentos imponen.

Debemos considerar que todos los actos son consensuales Y por en=-
de se determina que nuestro sistema es formalista, ya que tenemos
entre nosotros donde solamente basta el solo consentimiento, mane
jéndose éste sin forma determinada alguna u obligatoria, conside~
rando que si no hay forma o sea exteriorizacidm de la voluntad, -
es imposible llevar a cabo el contrato Yy en otro extremo sabemos'
que los contratos solemnes que previenen de una disposicibn de la
Ley o de las partes, hechos ante los cuales sabemos que si la Ley
establece o sefiala sdlo con absoluta precisién una fermalidad, re
caba la existencia del acto Juridico Y si no se cumple origina la
inexistencia del acto Jurfdico.

Es por lo cual que sabemos que la Ley exige la forma no paras -
la existencia, sino para la plena validez del acto, para conceder
le efectos probatorios plenos, donde cualguiera de las partes --~
pueda obligar a otra a que se le de la forma legal y que revista

con un contrato privado.
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Debemos entender que el contrato de compraventa no se realiza ni
se perfecciona sino en el momento en que se ratifica, tal como -
acontecs cuando se asienta la autorizacién preventiva, la autori
zacidn definitiva obedece a fines distinios de la autenticidad o
de la solemnidad, ya que hasta que no se eleve a Escritura Defi-
nitiva, le falta la forma, porque se considera que hasta ese mo-
mento es un contrato incompleto y por eso no da deracho a ningu-

no de loa contratantes exigir las prestaciones propias del con--
trato.

Ahora bien, sabemos que una de las finalidades del Registro Pi--
blico, es la de proporcionar seguridad Jurfdica al tréfico de in
muebles mediante la publicidad de la constitucidn, declaracifn,=-
transmisién, modificacién, extincidén y gravamen de los derechos’
reales y posesifén de bienes inmuebles, ddndoles una apariencia -
Jurfdica de legitimidad y fé pfiblica a lo que aparece asentado y
anotado er el Registro Ffiblico, si bien es cierto, que al no -~
existir el Registro, no habrfa certeza de la titularidad de un =
bien inmueble, puesto que se tendrfan que investigar sus antece-
dentes més remotos para verificar si hay concatenacibn entre el
primer y fltimo titulo o poseedor,

Ante tal situacidn, existe disparidad de criterios que se¢ han da
do en la practica, concretamente en referencia al contrato de =
compraventa, puesto gue el sistema que se sigue en México es el
Sistema Declarativo, en el cual la transmisidn de la propiedad -
se verifica por mero efecto del contrato sin necesidad de la ins

cripcibén en el Registro Pliblico.

Tal es el caso de lo que se ha venido dando en los avisos preven
tivos, loa cuales son una manera de dar publicidad y seguridad a
los terceros registrales, teniendo ventaja de gue 81 los hechos
o los actos en ellos consignados, se realizan cumpliendo los re-
quisitos sefialados por la Ley, sus efectos se retrotraen ¥y el de
recho queda inscrito en forma definitiva desde la fecha de la -
anotacidn preventiva, esto de conformidad con lo dispuesto en el

articulo 2900 del C8digo Civil para el Estado que textualmente a
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la letra dices

Artfculo 2900.~ Cuando vaya a otorgarse una escritura en que se
declare, reconozca, adquiera, transmita, modifigue, limite, grave
o extinga la propiedad o posesidn originaria de bienes inmuebles*
0 de cualguier derecho real sobre los mismos, gque sin serlo sea -
inscribible. El notario o autoridad ante quien vaya a otorgarse -
podré a su criterio, o deberé a solicitud de quien pretenda adqui
rir un derecho, dar al Registro unr primer aviso preventivo al so-~
lizitarle certificado sobre la existencia de la inscripcibén en fa
vor del titular registral o sobre los gravimenes que reporte el -
inmueble o derecho, o la libertad de los mismos. Dicho aviso, nom
bres de los interesados y el antecederte registral. El registra--
dor con el aviso preventivo y sin cobro de derechos por la anota=-
cidén, haré inmediatamente el asiento de presentacién y asentard -
al margen de la irnscripcidn correspondiente una anotacién de pri-
mer aviso preventivo, que tendrd vigencia por un plazo de treinte
df{as naturales a partir de la fecha de presentacién de la solici-
tud.

Una vez firmada una escritura que produzca cualesquiera de lag =--
consecuencias mencionadas en el pArrafo precedente, el notario o
autoridad ante quien se otorgb dari el registro, unm segundo aviso
preventivo sobre la operacidn de que se trata, conteniendo ademés
de los datcs mencionados en el pérrafo anterior, la fecha de 1la
escritura y la de su firma. El registrador con el aviso citado y
8in cobro de derecho alguno, hard de inmediato el asiento de pre-
sentacién de tal aviso preventivo y se har4 al margen de la ins--
cripeibén una anotacién preventiva del ssgundo aviso que tendré vi

gencla por un plazo de ciento ochenta dfas naturales a partir de
la fecha de presentaciém.

En los casos en que el segundo aviso preventivo mencionado en es-
te pArrafo, se dé dentro del plazo de treinta dfas a que se con-
trae el pérrafo anterior, los preventivos del segundo aviso se re
trotraerdn a la fecha de presentacidén del primero. Si se diere -~

después de este plazo, s6lo surtird efecto desde la fecha y hora
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ie su presentacidn.

5i el testimonio respectivo se presentare al rasgistro dentro de
cualguiera de los plazos a gue se contraen los dos pArrafos ante
riores, su inscripcién surtirid efectos contra tercercs desde la
fecha del asiento de preserntacidén del primer aviso preventivo co
rrespondiente si hubiese sido dado, o en caso contrario, desde
la fecha y hora de presentacidn del segundo, si el documento se
presentare después cu registro sélo surtird efectos a psrtir de -

la fecha de su presentacién.

3i el documento en gue conste alguna de las operaciones que se
mencionan en el pdrrafo anterior fuere privado, deberfén dar ex-
clusivamente el segundo aviso preventivo gque mencisna este ar--
tf{culo, el noturic, el registrador o la autorigad que se haya
cerciorado de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de
las partes y el mencicnado aviso, producird los mismos efectos

que 2l dado por el notario.

En virtud de lo dispuesto en los parrafos antericres, los docu-
mentos que se presenten para inscripcidén o anotacidn en las par
tidas en que aparezca un aviso preveativo, no se podrén insertar
ni serén motivo de anotacidn alguna mientras no cadugue la vigen
cia de los plazcs sehalados, sclamente se anotarfn en los libros

de entradas para el efecto de preservar su prioridad registral.

Como podemos observar, este artfculo es una copia del Cédigo Ci--
vil para el Distrito Federal, existiendo solamente ligeras omisio
nes en su transcripecidn que n> son relevantes para interpretar su
contenide, ahora bien, en lo f{nico que cazabia con el del Estado

son los términos gque aqui son m&s amplios.

Ahora si bien es ciertc, en ambos articulados tanto en el del Es-
tado como en el del Distrito Federal, nos conlleva a que en di-
chas anotuciones preventivas puedan convertirse en definitivas o
simplemente cancelarse conforme a los térrinos gue se mencionan
recordande gue la cancelacibn pueda darse por la caducidad o bien

por la improcedencia, donde el C8digo Civil para el Estado no re=-
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gula tales circunstancias de una manera més clara y amplia que
pueda darse coao en el del Distrito Federal, hecho que nos lleva
2 que nuestras Autoridades cudiciales tienen un criterio irregu
lar en sus determinaciones y que da pauta a cometer serios pro
blemas principalmente a un tercero, en esta casc sefialo exclusi-
vamente al que tenga un derecho personal, es decir, al que dedug
ca una accibén de acreedor-deudor con el propietario de un bien

inmueble,

Puesto que en varias ocasiones se¢ ha venido dando en l2 practica
casos de fraudes que llegan a cometer los propietarios de los in
muebles, simulando actos jur{dicos para proteger su propiedad, y
ante el hecho de gue no se le perjudigue, hace una compraventa'
ficticia y asi puede dar un aviso preventivo de su supuesto con-
trato y ccemience a surtir efectos contra terceros, dejando en =~
completo estado de iudefensidén al que tenga el derecho personal

en contra del propietario que actda como deudor.

Ante este caso, las Autoridades Judiciales no han proporcionado
un razonamiento légico jurfdico para manejar este tipo de situa-
ciones, ya gue siempre manejan dos tipos de soluciones que siem-
pre son favorables a los que intervinieron en el aviso preventi-

vo, dichas soluciones se pasan en la interpretacidn de dos Juris
prudencias que son;

EMBARGO PRACTICADO EN BIENES SALIDOS DEL PATRIMONIO DEL DEUDOR
ILEGALIDAD DEL, el embargo solo puede ser eficaz cuando recae -

1]

en bilenes que corresponden al demandado, y no es jurfdico que -
por no haberse inmscrito oportunamente la compraventa, el acree-

dor del vendedor tenga derecno a secuestrar lo que ha salido del
patrimonio de é&ste,

Quinta Epoca, Tomo CI, piz. 2721, Gonzdlez Torres Jesfis, (visi--
ble a fojas 396, del Apéndice de Jurisprudencia 1917/1985, Cuar-
ta Parte, Tercera Sala, Bdiciones Mayo.
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EMBARGO, ES LEGITIMO CUANDO RECAE EN BIENES QUE HAN SALIDO DEL PA
TRIMONIO DEL DEUDOR, AUNQUE NO ESTEN INSCRITOS TODAVIA A FAVOR
DEL NUEVO DUENO.- El embargoc solc es legitime cuando recae en bie
res del deudor; peroc es ilegitimo cuando recae en biensze salidos
de su patrimonioc, por mds que nc estén inscritos afin a faver del
nuevo duefio, porque si esta exigencia fuera necesaria eguivaldria
8 imporer dicha inscripcién como un requisito indispemsable para
la validez de la compraventa, gue por ser un contrato consensual’
se perfecciona por el puro consentimiento. Ademis solo los titulg
res de los derechos reales pueden perseguir la cosa, reclaméndosg
la a cualquiera gue la tenga en su poder, pero los acreedores qui
rografarios que no tienen mls que un derechko personal contra el =
deudor, no pueden perseguir la cosa en manocs de guien la tengza, -
por tanto, el embargo solo puede ser eficaz cuando recae sobra -
bienes que partenezcan al demandado eu el momento de afectuarse -
el secuestro, sin que sea jurfdico afirmar que por no haberse ins
crito oportunamente una escritura de compraventa celebrada entre
el deudor y un tercero, el acreedor del vendador tenga derecho a
Secuestrar para garentizar el cobro de una obligacién personal, -
un bien que se ha salido del patrimonioc del deudor, pues el com--
prador aungque no hsya inscrito su titulo de propletario de los ~=-

bienzs embargados.

Quinta Epocs, Suplemento de 1356, pig. 214 A.D. (visible a fojas!
399 del Apéndice de Jurisprudencia citado con anterioridad).

Come podemos observar solamente existe una exceprcién dentro del
C6digo Civil del Estado en su articulo 2188, que a la letra di-
ces

Articulo 2188.- 3i el valor del inmueble exceds de quinientos =~

dfas de salario minimo, su venta se hard en escritura pfiblica.

El anterior precepto solsmente nos sedala una excepciln que es'
la de la formalidad del acto.

Ante estas bases se presantd un asunto en el cual s2 hizo un em~-
bargo a través de un asunto Ejecutivo Mercantil sobre pago de pe-

sos, donde en el momento de la diligencia de embargo se exhibid!
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EY

un certificado de gravlmenes de la propizdad gue se le embargd
al deudor y dunde en ésie no se contexia ninglin aviso preventi
vo, por lo gue se determinaba que lu progledad era del deudor, -
as{ las cosas, pcsteriormente se intergone una Tesorerfa Exclu--
yente de Dominio, doade uns tercera personz exbibfa una Escritu-
rz Fiblica rslucionada con el bien inmueble, y donde manifestaba
que la propiedad se la hablia vendido al deuder; para este caso -
la Zscritura era de fecha posterior al ewmbargo trabado, poste---
riormente nos dimes cuenta que s{ se habfa presentado un aviso -
preventivo anteriormente a2l emosrgo, perc que &ste ya habia cady
cade en su vigencia, tan es asi jue por lo cual ya no aparecia -
en el certificado de gravémenes expedido, perc posteriormernte al
mes de haberse inscrito el embargo ante el Rezistre Plivlico de -
la Propiedad, se formalizé 1ls compraventa y se expidié la Escri-
tura Pliblica con la cual el tercero hizo valer su derecho; ante
lo expuesto la resolucidn se did en base & las Jurisprudencias -
sefialajas anteriormente y razondndolas el Juez de la causa en ba

se & que el emburgo solo es legftimo cuundo recae en bienes que

<2

han szlido del patrimonio del deudor, pero es ilegftimo cuando -
recaen en blenes salidos de sv patrimonio, por m&s que no estén’
irnscritos alin a favor del nuevo dueiio, porque esta exigencia si
fuera necesaria equivaldria a imponer dicha inscripeibén como un
requisito indispensable para la validez de la compraventa, gue -
1or ser un contrito consensual se perfecciona por el puro consen
timiento, adem&s solo los titulares de los derechos reales fue--
den perseguir la cosa, reclam&ndosela a cualquiera que la tenga
en su poder, pero los acreedores quirografarios que no tienen ==
mds que un derecho personal contra el deudor, no pueden perse---
guir la cosa en manos de quien la tenga, y por tanto, el embargo
solo puede ser eficaz cuando recae sobre bienes que pertenezcan'
al demandado en el momento de efectuarse el secuestro, sin que =
sez Juridico afirmar que por no habzarse inscrito oportunamente =~
una escritura de compraventa celebrada entre el deudor y un ter-
cero, el acreedor del vendedor tenga derecho a secuestrar para -

garantizar el cobro de una obligacién personal.
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Considerando lo sefialado anteriormente, existe una laguna que es
la de indicar claramente los términos de la caducidad con respec-
to al Artfculo 2900 del orderamiento ya citade, como asf{ lo indi-
ca de manera tajante y expresa el CAdigo del Distrito Federal y -
gue a ri manera de ver también lo dzbe de reccger el Cédigo Civil

para el Bstado y asi evitar este tipo de confusiones y ess

Artfculo 3035.~ Las anotaciones preventivas cualguiera gue sea su
origen caducarfin a los tres afios de su facha, salvo aguellas & -

las gque se lee fije un plazv de caducidad m#s breve.

No obstante a peticidn de parte o por mandato de las autoridades’
que las decretaron, podrin prorrogarse una o mls veces por Z2 afos
cada vez, siempre que la prérroga sea anotada antes de que cadu--

gue el asiente.

La caducidad produce la extincién del asiento respectivo por el
simple transcurso del tiempo, pero cualguier interesadc podrd so-

licitar 2n este casc gue se registre la cancelaclén de dicho ~o—

asiento.

Ante el ejemplo dado, es indispensable detersinar el efecto de -
las caducidades de los avisos preventivos, aunado al ac*o de for-

malizacién de los actos de compraventa,

Asinismo tenemcs cue en la practica finicamente los avisos preven-
tivos se utiligzan en su mayoria en hipotecas, créditos mercanti--
les bancarios y compraventas, donde se pide la seguridad para los
contratantes y premotores del crédito, por lo cual consideramos -
que dichos avisos debieran supeditarse exclusivamente a dichos ac
tos y no en general,

Otro de los supuesstos gue deben aclararse administrativamente, es
lo relacionade en la recepcién de documentos ¥ su revisién, asi -
como los trémites de recepcibn de los mismos, ya que en vista de
que cuando no se reunen los reguisitos establecidos en el Cédigo
Civil para el Estado, asi como en la Ley Reglamentaria del Regis-
tro Piblico de la Propiedad, se deban asefialer las omisiones a ==

las partes interesadas, para que en un plazo que se dé para ello
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sean subsanadas o devueltos dichos documentos, debiéndose organi=-
zar me jor la expedicidén de las 8rdenes de cobro de derechos por -
parte del Registro fiiblico, ya gue en la actualidad primero se co
bra y después se inscribe o se regresa, perdiéndose con ello el -

lugar y retrasando los efectos del acto.

Asimismo debe mantenerse una coordinacidénm con la Direccién de Ca-

tastro que permita un mejor aprovechomiento de los recursos mate~
riales y humanos.

For lo expuesto considero que ee necesita actualizar las Leyes --
mencionadas para subsanar los errores que se vienen dando, y por
ende, obtener un mayor bemeficio las partes que en esto intervie~

nen, debiendo existir una correlacidn del mundo real con el mundo
registral.
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CONCLUSTIONES,

Se propone UNA AUTOMATIZACION DEL SIST&MA DE INFORMACION DE LOS
REGISTROS PUBLICOS DE LA FPROPIEDAD, con el fin de obtener mayor
facilidad para agilizar el servicio, ya que el sistema actual se
encuentra en estado de estancamiento, por lo cual propongo reali
zar un estudio detallado de los diversos tipos de redes utiliza-
das para el flujo de informacién, en este caso, para ias zonas
que se relacionan ern el ZEstado, para poder trapsmitir los datos
de manera oportuna y precisa y tener la informacidn almacenada en
la Matriz, tratando de evitar el retraso de informaciém y asi po

der proteger al participante o ciudadanc.

Esta propuesta estd basada en la necesidad palpable de la comuni-
dad de unificar informacién y realizar investigaciones en menor
plazo de tiempo, estando consciente que es una fuerte inversibn,-
pero tomando en cuenta los beneficios gue se obtendrian al llevar
a cabo ésto, valdria la pena en cuanto a este momento, ya que es~

tamos en pleno siglc XXI haciendo uso de la tecnologia avanzada.

En cuanto a los PASOS a seguir para llevar a cabo esta propuesta’

serfan los siguientes:

I.- Bstudio de cada Dependencia de las necesidades que tie--

nen y cbmo se astd llevando a cabo.

II.~ Un anélisis de los diferentes tivos de redes, para saber
en este caso especifico cual es 1la gue nos conviene, ya que es ne
cesario poner una Matriz en donde se almacene la documentacidén e

informacién y terminales en donde se requiera.

IIl.- Una evaluacidn de costos y beneficios los cuales serfan'’

con resultados Sptimos, ya que ahorita se realizarfian las inver--
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sicnes a corto plazo y se veria el resultado en cuanto al ahorro

de tiempo, reporte, precisidn.

IV,- En base a ésto, hacer el desarrollo de los sisiemas e -

implementos y paralelamente capacitacibén de personal.

V.- Hacer las pruebas correspondientes y hzchar a andar el -

proyecto.

Poniendo 2 consideracidn el planteamiento del proyecto, ya que al
modernizar y sistematizar el servicio, significaria sustituir rau
latinamente los viejos sistemas y procedimientos de trabaio, por
procedimientos modernos sobre el manejo de la informacidén a tra-
vés de formatos simplificados que tiendan hacia un uso integral -
de la informacién y el aprovechamiento de las modernas herramien=-
tas para la sistematizacién, integracién, consolidacién y répidc!’
mane jo de los datos por medio de sistemas computarizados de traba

jo y consulta,.

De esta manera, se puede obtener un Sptimo control de datos de in
formscibn, actualizecién de tarjetas por fandices y &érden alfabéti

¢o, haciendo una introducciédn al uso de las computadorss.

Una ventajz gue se obtendria serfa la de eliminar errores de - -
transcripeidn de datos, ya que guedarfa &2 manera clara, resumida

y serian més manejables estadisticamente.

Se propone que exista una 1lfnea directa establecida con la Direc-
cidn de la ciudad de Juerétaro, con todas las dewds Oficinas del
Registro en el Estado, asi como una linea colateral cocn las Nota-
rias donde se pueda verificar con agilizacidn, prontitud y certe-
za los datos registrales, as{ como también con la Direccibn de Ca

tagtro.
Esto nos llevaria a la obtencién de una mayor recaudacién en 1los
derechos que causan los servicios que presta el Rezistro Pfiblico’

de la Propiedad.

El registro de bienes inmuebles primordialmente en relacién a com

praventas debe ser OBLIGATCRIO, a fin de robustecer la Seguridad’
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Jurfdica en el tr&fico de inmuebles.

Debe prevalecer el Principio Constitutivo, ya que avarte de darle
publicidad el Registro Piblico de la Propiedad, el acto Jurfdico'
que se realiza para la producciédn de efectos contra terceros, de-
be perfeccionarse en cuanto sea inscrito en ol Registro, alcanzap
do pleritud de efectos legales a partir de su inscripecibn, y si -

no se iuscribe, no se da la transmisién de la propiedad.

Se debe establecer una sancibn econdmica y ésta debe ser concreta
mente en el cobro de derecnos al hacer uso de los avisos preventi
vos, por lo cual debe modificarse el Artfculo 2900 del Cédigo Ci-
vil para el Estado, es decir, que debe decir que se cobrardn 1los

derechos por la arotacidn del aviso.

En el caso de los avisos preventivos, debe establecerse claramen-
te los efectos de la caducidad, dornde se determine hasta cuindo -
surten sus efectos el aviso preventivo, debiendo indicarse de que
si el primer aviso preventivo caduca en el término de los 30 dias
ya que sue efectos no pueden retrotraerse, eon caso de gue se auto
rice el segundo aviso preventivo, es por lo cual que sugiero gque
se establezca que el primer aviso tenga la duraciédn de los trein-
ta dias y que ya no exista un segundo aviso preventivo, sino que

ya solamente se dé el aviso definitivo.

Se debe estavlecer un recurso que se regule en la Ley Reglamenta-
ria del Registro Piblico, que se refiera a la inconformidad rela-
tiva a los trémites de recepcidn de documentcs Yy revisibn de 1los
mismos, asi como en el caso de no reunirse los requisitos gque se-
fiala la Ley del Registro Péblico ¥y la Ley Reglamentaria, donde lo
resuelva el Director del mismo Registro Pfiblico en el término de
48 horas, debiendo senalar las cuisiones, para que en un plazo de
36 horas sean subsanadas o devueltos dichos documentos, ya que --
cuando se presenta un documento ep la prictica se da un término -
de aproximadamente tres dfas, en el cual se revisa supuestamente’
Y se expide la 6rden de cobro de los derechos Yy posteriormente --
se analiza y se rechaza, en donde se pierde el lugar y &rden, por

lo cual primeramente se debe analizar y después cobrar los dere--
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chos para no encontrarse con algln impedimento posterior.

Que el Registro Pibilico actlie como up medio preverctivo, realizan
do una actividad de profilaxis Jurfdica, para evitar futuras con-
troversias y que imprima la seguridad Jurfdice en lo que se refie
re a las transacciones que se realizan, reiterando que deba ser

obligatorio.

Se recomienda para evitar los fraudes maguinados en relacidn al
incremento del delito sobre acreadores, como una solucibén a los
usos de los aviscs preveuntivos gue se den, solamente aparte de la
compraventa con las limitaciones sedaladas anteriormente, los que
consten en escrituras privadas, en que se constituyan hipoteca o
se den por cesifn de créditos hipotecarios, asi como las senten~
cias y providencias judiciales certificadas legalmente, esto para
salvaguardar los derechos de terceros y considerando el pago de
los derechos; ésto debiendo manejarse dentro del articulo 2900 --

del citado ordenamiento legal, manejado como una excepcidn.
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