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INTRODUCCION

El aceleramiento de fa vida moderna y, consecuentemente, las
urgentes necesidades que deben satisfacerse no implican, en ningun modo,
que se permita el deterioro de la seguridad juridica de que tienen que estar
revestidas l1as diversas actuaciones de los seres humanos en torno a sus
bienes y propiedades. Por ello, la conservacion, reforzamiento y mejora de
instituciones como el Registro Publico de la Propiedad constituyen
cuestiones fundamentales de cualquier sociedad, de las cuales nace la
inquietud por su investigacion en el presente estudio. e

En la Republica Mexicana, por tratarse su regulacion-de-la- ™"

incumbencia de las esferas locales, existe un Registro,P"

Propiedad en cada entidad-federativa. Aunque

una coordinacion legislativa, técnica, material y humana entre los lreintay un. : 5.

estados y el Distrito Federal, su planteamiento rebasaria los |iﬁ1ites y
pretensiones de este trabajo, por lo que se circunscribiria al estud'io de ia
posible conjuncion de criterips administrativos y disposiciones legales de los
Reglamentos del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal y del
Estado de México, ya que en razon de la colindancia de sus territorios y,

por ende, del constante trafico economico - juridico que se da entre los
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habitantes de dichas demarcaciones, no es utdpico el intento para lograr una
concerlacion beneficiosa para ambas entidades.

En el primer capitulo de la tesis, se abordaran los conceptos
generales, indispensables para el entendimiento del andlisis, a saber: fa
publicidad registral, el Registro Publico de ta Propiedad, el Procedimiento
Registral y su sintesis y regulacion por el Derecho Registral.

En sequida, en el segundo capitulo, se orienta al estudio de los
antecedentes historicos de la institucion registral plasmados los Derechos /
mgsopotémico, griego, egipcio, romano, germanico, fr_ancés, e‘spaﬁp’I",y: ‘

-saustraliano, los cuales son los que mayor influencia y signifidégién,han L

tenido en fa evolucion actual de la figura que examinamos.

El tercer capitulo se dedica a la_explicacion especifica de los

antecedentes histéricos de las fuentes juridiéasbpquye;utq!gz;are{
de toda nuestra investigacion, asi como su descriﬁcié
Cédigo Civil del Distrito Federal y del Codigo Civil del Estado de Méxicoen

sus partes concernientes, el Reglamento del Registr

Propiedad del Distrito Federal y @l Registro Publico ’d:e, Al‘aﬂviﬂropiédad" del

Estado de México.

Ublico- de ta”



El analisis comparativo de las fuentes juridicas aludidas ‘e'n-ell '
parrafo anterior se realizara en el cuarto capituio, en el se explicara‘- el
sistema y principios registrales que fundamentan {a legistacion k de"’c.‘adé una
de las entidades en sus respectivos codigos Civiles, asi como las similitudes

y diferencias exislentes en su reglamentacion especial y_.en la practica

administrativa.

En el quinto capitulo se desarrollara, someramente, sin

profundizar en cuestiones técnicas, la problematica tecnologica que se ha™

dado en la materia registral y los avances que se héh llevado a cabo para la* i

organizacion y mejora de los servicios en ef area.

En el ultimo capitulo denominado "Recomendaciones”; se sugiere

una serie de medidas que pudieran lograr una unidad legal, técnica 'y .

administrativa para provecho reciproco del Registro Plﬁbiidb ,de;la: l_"robieﬁdad

en ef Distrito Federal y el Estado de México.
Adicionalmente, para facilitar la consulta de Iasvidiéﬁbéiéiéhés

legislativas registrales utili;zadas en 1a tesis, se agrega un anexo"’en;érl que :

se ftranscriben los preceptos pertinentes de tos Cédigos Civiles del Distrit‘o

Federal y del Estado de México, asi como los Reglamentos relativos.



Con este analisis documental histérico-comparativo, se pretende
dar una vision amplia de la inslitucion registral en nuestro pais,
especificamente referida al Distrito Federal y al Estado de México, asi como
destacar la inquietud y provocar mas estudios sobre una posible solucion
que permita la unificacion registral entre sus cuerpos normativos, materiales,

técnicos, administrativos y humanos.



CAPITULO 1

CONCEPTOS GENERALES

E! Estado tiene atribuidos diversos cometidos. Uno de ellos es el
de garantizar el Derecho. Esta tarea la lleva a cabo por medio de diversas
instituciones.

La publicidad registral, el procedimiento registral, el registro
publico de la propiedad, y abarcando a todas ellas, el Derecho Registral,
son las figuras juridicas que se han construido para garantizar determinados
derechos. 2

A continuacion examinaremos la manera en que cada una de
estas instituciones contribuye a la proteccion de tales derechos.

1.- PUBLICIDAD REGISTRAL

1.1. CONCEPTO

En sentido amplio, la palabra publicidad designa a la actividad
dirigida a difundir y hacer notorio un acontecimiento.

En sentido estricto, técnico-juridico, publicidad es el sistema de
divuigacién encaminado' a hacer cognoscible a todos determinadas
situaciones juridicas para |a tutela de los derechos. '

Una de las férmas, quiza la mas perfecta, en que se manifiesta
juridicamente esta publicidad es la llamada publicidad registral, que consiste

en la exteriorizacion continuada y organizada de situaciones juridicas de

! Cacciatori, Miguel Angel. "La Publicidad Registral”

"Revista de la Asociacion de Escribanos de Montevideo” 1978 tomo 64,nims.

5-8, (mayo-junio) 1978, Pp. 481



trascendencia real, para producir, cognoscibilidad general y con ciertos

efectos juridicos sabre Ia situacion publicada.z

1.2. CARACTERISTICAS
Se trata de una exteriorizacion, pues se contrapone a la

clandestinidad.

Se diferencia de la forma, aunque esta también lleve consigo una
exteriorizacion, la forma es una exteriorizacion de la voluntad que se'declara
a través de la palabra o por escrito, es decir, tiene que ver con la

declaracion de voluntad en que consiste el acto juridico.. =227

publicidad.
La publicidad registral es un grado poslenor de extenor«zacmn
que opera en un campo diferente. Primero es la forma del acto y Iuego B

sobre la base de una forma plblica esta la publicidad de la sntuamon 1und|ca

resultante del acto. La forma la efectian las propias partes deI acto jurzdlco

En cambio, la publicidad registral se realiza a través de la extenonzaccon del

acto en libros, asientos u otros medios técnicos.

2 Cita Garcia Garcia, J. Manuel."Derecho Inmobiliario Reqistral o

Hipotecario", Tomo |, Ed, Civitas, Madrid, 1988 Pp. 40



- La exteriorizacion en que consiste a publicidad no es una mera
apariencia. Responde a la situacion derivada de un acto juridico otorgado y
firmado por las partes contratantes.

- La exteriorizécién en que consiste la publicidad registral es
continuada, es decir, no es intermitente ni esporadica. Como ya sefatamos,
se manifiesta en los datos sentados en libros, folios u otros métodos, donde
constan las titularidades en todo momento hasta que se produce su
cancelacion.

- La publicidad registral es una exteriorizacion organizada, lo que
sngnmca que se lleva a cabo mediante una institucion juridica,- que es el

e

registro publico de la propiedad, en el que_'exist}en libros, fohos, asgentos Yy

un jurista encarga&o de informar y qerti“fit?

- La exteriorizacion en qu ¢
como finalidad producir cognoscub;lsdad generalf
No se trata de publicar para produmr un conocumnentc :
sea factible ese conocimiento. No se: puede alegar lgno

conocnrmento no haya tenido lugar, ya que existe ia pos¢blhdad de conacer el

contenido del registro, Esta cognoscibilidad se dmge fundamen(almente a

los terceros. Esto se explica porque las situaciones juridicas objeto de



publicidad soﬁ situaciones de lrascendencia real, es decir, erga omnes, por
lo que ha de existir la posibilidad de conocimientos por parte de todos
aquéllos a quienes puede afectar el derecho real.

- La exteriorizacion publicitaria se caracteriza porque produce
efectos juridicos sustantivos sobre la situacion publicada. La natu-raleza de

estos efectos dependera de cada sistema registral especifico.

1.3. NATURALEZA JURIDICA

La trascendencia que ha adquirido la publicidad regjstral, por
haberse constituido en gl medio idéneo para salvaguardar el' interé® que
tiene el Estado de proteger el derecho de propiedad, ha provocado due sele
considere como un servicio publico, tarea que implica un cometido det

Estado en atencion a intereses colectivos.?

1.4. AMBITO DE APLICACION
Durante mucho, tiempo, y hasta hace poco,?‘l_a‘pybrl" :ddreglstral et

estaba limitada a la propiedad inmobiliaria. Sin embargo, G{timQMQnté, cémo '

3 Cacciatori Miguel Angel, op. cit., Pp. 497



consecuencia de la valorizacidn de la propiedad mobiliaria, el campo de la
publ.icidad registral se ha extendido a ciertos bienes muebles.

De tal suerte, la publicidad registral abarca en general los
derechos reales sobre bienes corporales.

Los derechos reales que comprende la publicidad registral son rlds‘;

Asimismo, ciertos derechos personales sgin bjeto.d

registral como es la hipétesis del arrendamiento. Cada legislacion establece’ "+ -

qué tipo de derechos pueden ser oqutb de la'publicidad églstr\a'l,-aunc{i;é k:' e

puede sefalarse como regla general que en el caso de los derechos

personales se trata de circunstancias excepcionales

También son objeto de pijliéidéd 'idgte'(r_ninadés sitUécibhes

juridicas que afectan la disponibilidad de los: bienes y que derivan de

resoluciones judiciales.



1.5. FINES

La vida de la sociedad de nuestro tiempo ha alcanzado un
desarrollo vertiginoso. £s tan grande la interrelacion social, tan numerosos
los actos juridicos que a diario se celebran y tan alto el nimero de sus
componentes, que es indi;pensable la organizacién de un adecuado sistema
de publicidad registral capaz de lograr sus fines, que son:

- Otorgar seguridad al trafico juridico.

- Fomentar el crédito.

- Evitar la proliferacion de litigios.

2. REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
El instrumento de que se ha servido ia publicidad registral para
plasmarse y difundirse ha sido el registro publico de la propiedad por lo que

a continuacion lo analizaremos.

2.1. ACEPCIONES :
aneramente se entiende al reglstro pubhco de Ia propledad o
como la oficina o local donde se lleva a efecto la publlmdad regnstral

teniendo que dlstmguurse aqui también la oficina’ como demarcacnon o



circunscripcion territorial, es decir, como una manifestacion del sistema de
competencia territorial en razon de que los derechos sobre bienes inmuebles
se inscriben en la oficina correspondiente al lugar de situacion de éstos.

En segundo termino tenemos al registro publico de la propiedad
como el archivo o conjunto de libros, folios u otros medios técnicos en los
que constan los respectivos asientos.

Por ultimo, y en el senlido al que nos avocaremos

primordialmente, es el del registro publico de la propiedad como institucién

juridica. '
“ 77 Desde este punto de vista, el registro pablico de la propiedad es

el instrumento de la publicidad regisft}at»ya;su vez, la pubticidad registral es

la finalidad de la institucion. -

Constituye una flgura ]undlca_,‘que comprende mulnples relacnones

juridicas y normas que las regulan, agrupadas ba;o una determmada unidad

conceptual ¢

4 Garcia Garcia, José Manuel, op. cit,, Pp. 54
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2.2. CONCEPTO

ta palabra registro significa anotacion o inscripcién que se realiza
sabre alguna cosa. §

La publicidad registral se logra a traves de la inscripcion de los
actos juridicos referentes a los derechos reales, de tal modo que el publico
tenga acceso directo a ta fuente de informacion que constituyen dichas

inscripciones o anolaciones.

El registro publico de la propiedad es:”la: institucion juridica que,

dad de las personas . -
sobre determinados bienes y a la existencia y constitucion de personas

morales.

$ Colin Sénchez, Guillermo Procedimiento Reqistral de_la_Propiedad_ 2da.
edicitn ed. Porria, Méx, 1979. Pp. 17




2.3. NATURALEZA JURIDICA

El registro publico de la propiedad es una institucion encargada
de prestar un servicio publico.

En algunos paises forma parte del 6rgano judicial y en otros,
como el nuestro, del érgano ejecutivo.

La jerarquia .de los intereses publicos que protege, exigen
catalogarlo como un drgano publico, es decir, una entidad o esfera de

competencia encaminada a la consecucién de uno de los fines del Estado,

que en este caso es el ddr seguridad a los derechos y al trafico juridico. 8
e By I

2.4. CARACTERISTICAS

- El registro publico de la propledad esta encargado de lar

_realizacion de un servicic publico, es decir, un servici prestado por el'

Estado para asegurar en forma permanenté y j'e'gul.a .satlsfacmqh de esa - ’

- necesidad juridica consistente en la segundad de : raflco ]UfldlCO

- €l registro publico de la propue a como su nombre lo indica,

es publico, o sea, esta a dusposmon de toda la colecuwdad para que se

e Instituto de !nvesllgaccones Juridlcas."Dvccionano Juridico Mexicano”

2da. ed, Ed. Porrua Mexlco 198!! Pp. 2292
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entere de las inscripciones que en él se.contienen. Es un medio publico de
informacion a la comunidad. Existe {a obligacion de expedir certificados a

todo aquél que lo solicite.

3. PROCEDIMIENTO REGISTRAL

Para lograr sus fines, toda persona, toda institucidn, requieren
ifevar a cabo una serie de pasos que lo encaminen a ello. En el analisis que
nos ocupa, para que el registro publico de la propiedgd ’c‘onrs'[ga ‘Jos objetivos

que persigue la publicidad registral es necesario que se realicen diversas

etapas, cuya unidad es a lo que se llama proc':ed_lmifen(c‘;.ré_éi@ral, yque a.

continuacion estudiaremos.

3.1. CONCEPTO
El procedimiento registral es un conjunto de actos formas Y
formalidades de necesaria obseivancia, para que determmados actos

juridicos, previstas por la ley, alcancen la plenltud de 5US efectos a traves

de la publicidad registral. 7

? Colin Sanchez, Guillermo, op. cit., Pp. 76



1

3.2, OBJETO
Es la cuestion sobre la que va a versar el procedimiento, es decir,
el acto juridico (con los requisitos y condiciones especificos sefialados por la

legislacion positiva) que debe ser publicitado registralmente.

3.3. CARACTERISTICAS

- El procedimiento rggistral es publico, porque son normas
publicas las que lo regulan, debido a que en éllrse ma_nejan_ no meramente
intereses particulares, sino que réspondér a 'unar héceéidad colectiva
consistente en la garantia que propormoﬁa :I. Estado de dar publmldad a
determinadas situaciones jUTldlCaS.

En otro sentido, al mamfestarse los presupuestos que dan Iugar al

procedimiento, se entabla una relauon Jurldlca entre eI Estado y eI partlcular_-‘

que solicita el servicio,

- Es adjetivo porque implica un procedimiento tendiente ‘éhre'sbolk\'/er B

la relacion juridica registral.

- Al mismo tiempo, es sU;tanhyo, o] s/,qqu“rbvquqe‘ tqdb T

acto juridico registrado, ya sea otorgando o privando de algunos derechos a

los particulares.
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5.4. PRINCIPIOS REGISTRALES

Todos los paises cuentan con un registro publico de la propiedad,
aunque segun el sistema que siga cada uno de ellos otorga a su registro
efectos y funciones que fluctian dependiendo de los principios que
sustentan al sistema respeclivo.

Estos principios registrales constituyen el fundamento y la fuente

inspiradora de todo el sistema. ‘ e

Son ellos los que confieren al registro publico de la propiedad su’

ordenadamente. ..

La enunciacion. de -estos_ principios ebe:‘a lqs"‘juri'stasr

alemanes de siglo pasado que's"igukie'ron,la tendencia pos_ltwusté de reducir 0

o Carral, Luis ("Primera Conferencia).” Principios Registrales"Revista de

Derecho Notarial Mexicano' Vol. V, num, 14'(Sveplié‘mbre) México, 1961, Pp. 20
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sintetizar el contenido de las diversas ramas juridicas en una serie de bases
o directrices fundamentales, dandoles la cualidad de principios juridicos.
Conforme a este criterio, los principios registrales vienen a ser e}
instrumento cientifico de comprension, asi como fa estructura misma del
Derecho Registra. ?
No es facil preci:sar cuales y cuantos son los principios registrales,
pero a continuacion sefalaremos los que con mas frecuencia son admitidos

por la mayoria de la doctrina,

PRINCIPIO DE INSCRIPCION
Por fa inscripcion debe entenderse todo asiento hechc en el S

registro y el acto mismo de inscribir. La palabra proviene delvl;at,iiﬁ “ins 'bribﬁ»o‘,v‘,’ -

y significa consignacion grafica de aigo para su constancia

Segun este principio,- fiaféz'queA‘

El grado y extension de Iz o perjuicio se determinara

segun los efectos que produce la inscripch bre la existencia o validez de

Dosamantes, Teran Jests Alfredo. "Los Principios Registrales, Primera Parte®,
lex, Num, Méx. 1979, Pp. 38 e
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los actos juridicos inscribibles, es decir, segun el sistema registral de que se

lrate, y que analizaremos en el apartado siguiente.

PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD O DETERMINACION

No es posible la publicidad registral si no se determina con
precision el bien sobre el cual recaen los derechos.
En los asientos deben aparecer inscritos con precvsron la ﬁnca de o

que se trate (base fvsma), el derecho de que se rate ontemdo ;undlco y:,

economice) y la persona que puede ejercer

. exige la organizacion y estructuracion de! registro sobre la base de'la unidad -

registral, que cominmente es ia finca.

PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO

Siempre que se hace una inscripcion sobre la base de una
instancia, ésta ha de fundarse en el consentimiento de la parte perjudncada’ .

en su derecho

10 Ibid., Pp. 47
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Es decir, para que la ihscrfpcién sea posible, previamente debera
existir el consentimiento del titular dei‘derecho inscrito para que se produzca
la modificacion de su situacion juridica.

Solo puede consentir el que puede disponer del derecho afectado.
Por 1o tanto, Unicamente puede consentir el"vgr‘dadero titular. Asi, para qﬁe :
el registro se realice, es suficiente un épﬁerdo de voluntades entre el

transferente y el adquirente.

Las enajenaciones, cargas y extinciones de derechos se producen

por convenio entre las partes.

PRINCIPIO_DE TRACT(Q SUCESIVO O CONTINUQ

Los asientos del registro deben formar una serie eslabonada. De .

manera que toda transmision o axtincion” de. derechos ‘aparezca’ como

resultado de la voluntad del titular_inscrit esté principio” resulta fa”

posibilidad de inscribir los actos qué pr y

la prohibicion de registrar los que no emanen de él.-
Este principio contribuye ‘a : lograr la* com_cndehdaj del_ “mundo

registral con el mundo real.
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Exige una relacion de orden o continuidad entre los subsiguientes

titulares del derecho inscrito, de tal manera que resulle perfectamente

concatenada la constitucion o transmision de derechos.

PRINCIPIOS DE ROGACION O INSTANCIA

El registrador no puede registrar oficiosamente los actos juridicos
que por su naturateza vayan a producir cambio en los asientos del registro,
aunque los conozca, sino, que se requiere instancja qg Vpre‘rspna iegitimada
para que fa anotacidén se produzcé. : S

Tienen facultad a instar .léhto la ﬁar(é cuyvor'd;erécho perjudique la

inscripcién, como la parte a cuyo favor haya de practicarse la misma.

PRINCIPIO_DE_PRIORIDAD O DE RANGO

Es preferible el acto susceptible de regislro que en primer té_rmino

ingrese a éste, sobre cualquiera otro que ingrese posteriormente.
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PRINCIPIO DE LEGALIDAD

Unicamente puede autorizar se 1a inscripcion respecto de titulos

que hayan sido otorgados con los requisitos que exigen fas leyes’para su

validez.
La garantia de cfectividad de este principio es larc’allzﬁcait“:i:c)ﬁ“‘:ﬂ

registral, es decir, la facultad-deber que tiene el registrador de hacer el“r“‘

previo analisis valorativo del titulo cuya inscripcion se solicita, y rechazar Ios'k ;

titulos que sean defeciuosos.

PRINCIPIC DE LEGITIMACION

Consiste en la presuncitn de veracidad que gozan los asientd_s :
registrales mientras no se demuesire ia inexactitud entre él registroy la
realidad juridica extraregistral. |

Parte de la presuncion de la buena fe en el obrar- de las

autoridades.

PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL

Se presume siempre exacto el registro en beneficic del adquirente
del derecho que contratd confiando en el contenido de los asientas

registraies.
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En relacion con este principio se han aceptado tres sistemas
distintos:

- El de publicidad negativa, en el que la nulidad, rescision,
inexistencia y cualquier causa de ineficacia de un acto registrado afecta a

los terceros aun de buena fe.

Este sistema persigue que prevalezca la verdad material sobre la

formal del registro.

- El de publicidad formal, de acuerdo .a

constituidos sobre inmuebles radican directamente de.|

inscripetdn, rompiendo toda relacian de’ causalida

que les dieron origen, de tal manera VQ:Ue odo'adqui

titular definitivo def derecho inscrg'tgi “aul
titulo nulo.

- El de publicidad 1
atiende tanto a la realf}ﬁd juridic
registro. La ineficacia delb*acjt‘o que "origina inscripcion produce’,,ia-
cancelacion y, por ende, la prfvaciori tégal de efectos de ésta, pera habéeadfo ‘_V:ﬁ :
terceros de buena fe con derechos 4‘inéc§nto"s adquiridos. en . base'a“.‘:iéé

constancias del registro, la invalidez o ineficacia. de 10s actos que
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posteriormente se declare no les afecta, de tal manera que para dichos
terceros fas inscripciones que se originaron en los actos nulos o ineficaces,

tiene plena eficacia y validez.

3.5. SISTEMAS REGISTRALES

En cualquier pais se preve la publ|C|dad regastral a traves det

regtstro pubtico de la propledad

Sin embargo, cada uno de'r_elldsiha creado: su propio: sistema, .~

propias.
Ello se debe a que’_elrr sie
con la realidad social mmobnl
alcanzado arraigo y conso}id;aé
La clasificacion. de.!

atendiendo a varios criterios, como son:
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A) FPor los efectos de /a inscripcion

- Sistemas de inscripcion constitutiva: son aquéllos en los que la
inscripcion se requiere como elemento determinante de la adquisicion o
constitucion del derecho.

- Sistemas de inoponibilidad respecto a terceros: la inscripcion
no es constitutiva entre las partes, ri determina la adqunsncnon del derecho'

pero la falta de ella hace inoponible el titulo no mscnto frente aun tercero

Dentro de este criterio se admite otra 'djSt cior

sobre cada finca conforme al principioj'(:ifgés'p r;'ri‘ahhdag{
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- Sistemas de base personal: se trata de un archivo de
documentos complementados por unas fichas, temando como fundamento al
titular.

C) Por la forma de extension de asientos

- Sistemas de transcripcion: en ellos se copia o transcribe
integramente el documento.

- Sistemas de inscripcidn: en ellos los asientos se haclgyryi a'r_base,r
de extractar y a veces transcribir algunos aspectos del Vtitq'lvo,:bprerc') no Ié
totalidad de éste. | o

- Sistemas de encasillado: los asientos se extiéﬁdén eﬁ ios Iibros ;
de acuerdo a las casillas establecndas con anterlorldad en |as que esla B

indicado el derecho correspondiente

D) Por su relaczon con la causa del ac(o /und/co

- Sistemas abstractos se desconectan totalmente de la causa y‘

del negocio obligacional que le a la lnscn cion

existen . “tres



lagislaciones actuales y son: el sistema germdnico, el sistema francés y

el sistema australiano."

SISTEMA GERMANICO

El registro inmobiliario esta a cargo de los tribunales judiciales.

La propiedad inmueble tiene un caracter public:o;gue obf‘iga' la inte ehc'éh ,

del Estado.

Para tener el derecho

infueble, se requiere una confirmaci inal es Juduclales a

través de un procedimiento de Jur el que se estud‘a y
it‘e, sbbre la validez de

la manifestacion de voluntad. smitir. o gravar el inmueble

[OOSR A0 SO S N S

b Sanchez Medal, Ramén "De los Contratos aneles" 9na ed
Ed. Porria Mexuco. 1978 Pp. 534,
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La funcion calificadora del registro se limita a la calificacion del
acuerdo transmisivo abstracto.

So6lo después de esa resolucion judicial favorable se procede a la
inscripcion, la cual es el Unico y verdadero titulo de propiedad o del derecho
real de que se trate, perdiendo importancia los actos que sirvieron de bade a
la misma inscripcion, pueé ésta tiene por si sola un valor sustantivo
independientemente de aquéllos, y hasta que se précyticai la misma

inscripcion se trasmite el dominio y demas derechos reales sobre los

inmuebles, tanto entre las partes como frente Vé:—’t"éddel“murido

En cuanto a la organizacion del

la validez o nulidad de uno y ofro no influyen en la validez de la inscripcion. .-
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SISTEMA FRANCES

El registro publico de la propiedad es una oficina administrativa, y
no existe una distincion entre el régimen de la propiedad inmueble y el de la
propiedad mueble, pues ambos corresponden al Derecho Privado.

La propiedad y demas derechos reales se adquieren por el solo
consentimiento entre las partes, es decir, por un acuerdo extraregistral, y las
inscripciones son potestativas, pues no tienen valor sustantive propio, sino -
puramente declarativo, ni se hacen previo examen judicial del titulo y,

. BT e
demas, la nulidad de la inscripcidn puede producirse a consecuencia de:la:

nulidad o invalidez del documento o acto QUe le sirvié de antecede’nte.idado,

que la inscripcidn no hace inatacable el “acto atin- como- respecto
terceros de buena fe.
La inscripcion no produce un efeclo posi

negativo, consistente en hacer el acto pueda perju_dic_:‘

Las inscripciones se llevan a cabo en" libro

cronologico. Los asientos se agrupan en un-indice: por: nombres ,\d_e
personas. No se lleva a cabo una calificacion previa a fa inscripcion 'y- ésta

se hace mediante la transcripcion integra del titulo.
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Los asientos son copias literales de los documentos firmados por
los interesados, careciendo de valor sustantivo propio, puesto que dependen
del valor que tengan tales documentos y los aclos traslativos consignados

en éstos.

SISTEMA _AUSTRALIANO.

Creado por Sir Rabert Torrens, en pnmer iugar se prachca un',

estudio cuidadoso por juristas y por topografos: del reglstro obre el tltuloff;
presentado, en torno a  estos dos .pr._o.lg!e.mas ~
inmueble vy el derecho de propiedad de q
para la cual se notifica a los colindantes yse
si se presentan reclamaciones en un plazo vari

judicial. Si no hay tales reclamacio'nesl

cual’se -

expiden dos titulos iguales con sus respectivos planos y con mencion de 1,o's‘; 5

gravamenes y demas derechos reales come si se tratara.de una. propledad .

creada de nuevo y apoyada en er remente hlulo expedido i para que un
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ejemplar se encuaderne en el registro y el olro se entregue al titular del
derecho.

El registro es potesiativo, pero una vez hecha la inmatriculacion
de ella, no puede sustraerse al registro porque en }o sucesivo todas las
operaciones juridicas de la misma finca quedan sujetas al registro.

Cuando se cambia de titular se entrega e! titulo o certificado para
que se anule y se sustituya por otro, o bien se hace por el registro el endoso
correspondiente sobre el titulo, el cual también puede entregarse en prenda
o servir para una hipoteca. No es ‘el contrato sino 1a.inscripcion sobre el

, PP
certificado del titulo o que da nacimiento al derecho real sobre un bi;n
inmueble.

El registro se lleva a base de un folio real para cada finca y en

forma de extracto,

4. DERECHO REGISTRAL
Una vez examinados los fundamenlos de la materia registral,
consideramos oportuno explicar la rama del Derecho que los comprende y

estudia.
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4.1. DENOMINACIONES

tos nombres que ha recibido esta rama juridica han sido
multiples.

La primera denominacion que se le dio fue la de Derecho
inmobiliario, como conjuhto de normas a las que debe sujelarse la
constitucidn, modificacion y exlincion de los derechos reales saobre bienes

inmuebles.”?

+

Postenormente “surgio la. comente" ue comenzo a hablar de un

derecho Hipotecario como: el conju.r]tode ' que regulan los derechos

reales inscribibles, determinan’ los "éf ‘ <] acc: nes personales

adquieren contra terceros por la anotacuon y ﬁjan el espeCl [} alcance de Ias ‘
prohibiciones de disponer. ?

Subsecuentemente se dec‘:'i'divéupdfj la denom ?acrq deDerecho i
Inmobiliario Registral, curcunscnblendose el campo de la disciplina ‘

El proceso de transformacnon culmlno con ‘el término.de Derecho

Registral, en razon de las limitaciones de los anteriores nombres, puesto -

Curbelo Diaz, Nelson "Derecho Regisiral: Notas para una lmroduccron". T
"Revista de |a Asociaciéon de Escribanos de Montevideo "Pp. 723 tomo 61
nums. 11-12, (noviembre- diciembre) 1975

n ldem
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que no podian comprender derechos sobre bienes muebles u otros derechos

personales, o parecian aludir solo a ciertos derechos reales (hipotecas).

4.2. CONCEPTO

El Derecho Registral es el sistema juridico que regula la
publicidad de ta titularidad de los derechos subjetivos {0 de los actos
juridicos de los cuéles resultan) y de sus modificaciones, relativos a bienes
y derechos aplos para ser publicados, asegura el conocimiento vy
oponibitidad erga omnes y protege a los terceros interesados mediante un

régimen de garanlias registrales.

4.3. OBJETO
El Derecho Registral tiene por objeto la publi’c':i}c_iaq registral .
realizada por medio del registro publico de Ia'fp‘rbpiéaa‘d;;, siguiendo un

procedimiento registral especifico.

1 Ibid., Pp. 726



4.4. NATURALEZA JURIDICA

En esta disciplina inlervienen normas de muy variada naturaleza:
civil, comercial, procesal, administrativa y registral en estricto sentido, por lo
que es dificil encontrar una respuesta unica respecto a su naturaleza.

Sin embargo, consideramos que se trata de una rama del Derecho
Publico por los intereses que se protegen, por el organismo publico que
leva a cabo y por .las condiciones imperativas de las normas que

comprende.
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CAPITULOIl
ANTECEDENTES HISTORICOS

La evolucion del ser humano, y conjuntamente con ella, el
desarrollo del concepto de propiedad han ocasionado {a necesidad de
otorgar seguridad a sus relaciones por medio de| instrumento rgés idoneo
creado por el hombre: el Derecho.

Ha sido en el ambito juridico en el que se ha forjado la institucion
del registro publico de la propiedad con el proposito de dar garantia al
derecho de propiedad. Por lo tanto, puesto que el derechro de propiedad

surgié poco liempo después de la aparicion del hombre, desde ese momento

nacio también la necesidad de protegerlo, . .

que no se daban en pueblos muy pr'im'itivos’i Pr

un instrumento técnico basado en la escritura y en

misma, ya que constituyen e} objeto direéto de la publicidad, por. lo "qUéiféh“
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{os.pueblos tan antiguos en los que no hubiera propiedad individual o si ésta
no era suceptible de transmision tampoco cabe hablar de publicidad
registral.'s

No obstante o anterior, encontramos civilizaciones muy antiguas
en las que es factible encontrar huellas de la existencia de una organizacion

registral,

1. DERECHO MEéOPOTAMICO

La transmision de inmuebles estaba sujeta a ciéﬂés bondi'(';idriérsr
de pubhctdad aungue no cons1sho.nunca £n ningun acto de regtstro of;cnal
puesto que los documentos de transmision se han enconlrado en ‘casos
particulares, donde se guardaban en vasijas. | |

Como forma de .publicidad de los inmuebles existia en Babilonia
!é "piedra miliar" denominada "kudurry” que contenia e! testimon.io de la
transmision a particulares de determinados inmuebles propiedad éolectiva
de ciertos grupos de parientes. Posiblemente, esto se extendié después a

todo género de transmisiones. '

15 Garcia Garcia, José Manuel, op. cit., Pp. 138 -

18 ibid., Pp. 140
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2. DERECHO GRIEGO
El documento griego, extendido ante testigos y sellado por éstos y
las partes, se conservaba en poder de éstas, pero paulatinamente prevalecio '

la costumbre de deposito en el archivo publico que existia en’ todasjliésﬂ“i :

ciudades griegas.
Este deposito podia llegar a ser una verdadera levi:gadrén' jurfdi_ba

cuando lo estipularan los contratantes o cuando el documé to

una transmision de dominio. .

A tal efecto, en algunas ciuda,cries_igﬂriegés': consta uei‘exi’stieron‘”‘ v
registros para la propiedad y las hibolééés,f en ellos. se“tra}n‘scr_ip’ian :Iasi.";"
transmisiones. gy o |

Con el depdsito de los documentbé'en los archivos publicos se

abrio la posibilidad de que fueran redactados directamente ante los
funcionarios del archivo, de tal manera que se estableciera una
correspondencia entre la custodia y la autenticidad publica.

Ordinariamente lo que se depositaba en el archivo no era el
documento original sino una copia simple de éste. Pero también podia
redactarse el documento en doble ejemplar, depositando uno de gllos en el

archivo. Parece que los funcionarios del archivo ejercian una especie de
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derecho de examen antes de admitir un documento para su custodia, y lo
rechazaban si no era regular en la forma o habia sido simulado mediante
dolo o fraude (antecedente de la calificacion registral).

En Rodas, ninguna trasmision de la propiedad territorial era
valida mientras no se inséribiese en los registros publicos de la &iudad. En
efeso las enajenaciones y las particiones inmobiliarias se hacian ptiblicas : '
por medio de un cuadro expuesto en el tempio de Diana, debiendo cuidar los
pontifices de que el archivero tuviera una copia de este anuncio, para.
comunicarlo a toda persona interesada que lo demandase.

En Atenas no existian registros, pero si otra forma de pubh(:ldad

muy incipiente referida a hlpotecas

Se trata de los Ilamados “oroi" o mojones colocados en las =

fincas anunciando la existencia de hipotecas sobre las mismas.‘,

Los mojones hipotecarios atlcos quiza hlstoncamente fueron la'f'

primera manifestacion publlcnana de gravamenes jUfldlCOS de la tlerra "

” 1bid., Pp. 140-144
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3. DERECHO EGIPCIO

Los hallazgos de numerosos papiros han permitido dar a conocer
la existencia de registros bastante evolucionados.

A partir del siglo Il a. C., en la época ptolemaica, se organizan
registros por influencia griega, que se denominan “Katagrafe”. Esta
denominacion no sélo significaba el registro, sino también el certificado mas
exiractado de lo que resultaba del archivo y que expedia el encargado de
dicho registro.

Se ha dicho que estos registrrosr,lg’rjrién una doble finalidad: fiscal

SN Y

o impositiva, de recaudacion de inﬁpuésfds . ‘ademas, " una finalidad de

publicidad inmobiliaria.
Implicaban un contro} sobr; Iéﬁkkl;tragl_’uhﬁacién para disponer de las

fincas, pues para otorgar cualguier dbdgﬁento, el notario debia exigir el

certificado del registro, sin el cual no podia dispaner de las fincas.

| Hacia el afio 55 d. C., durante la época de la dominacion

romana, se implantan los llamados "Registros de Adquisiciones”, que

venian a ser equivalentes a los registros de la propiedad.
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El registro esta al frente de los "Bibliografilakes" que expedian
certificados denominados “epistalma”, sin los cuales no se podia otorgar el
documento de disposicion de las fincas.

En el afio 89 d. C. se dictd un edicto para recordar Ia obligacion
de inscribir las fincés, con objeto de impedir }a enajenaciones realizadas por

el no propietario.

En estos registros se hacian’las’inscripciones a peticion de-los

interesados en las compras herencias, adqu:sncmne y cancelac:ones

incluso se han encontrado papiros con anotacnones prevenhva

El archivo era llevado por orden alfabetlco de pro’pleténos’ i
reuniendo alrededor de cada propietario todos sus blenes."’  7 |

Estos registros tan importantes de la fépoca eg'iprcia,"orgér)‘i;écuiqé
por tos romanos, cuando en su propio pais no contaban con fa inét;itubiéri délr
registro, desaparecieron en el siglo IV d. C., en la época de Diocleciano,.

cuando la transmision se efectua solamente de modo consensual. ™

18

Nudez Escalante, Genaro "Registro Publico_de la Propiedad” Tesis ELD,
México 1946 Pp. 9

" Garcia Garcia, José Manuel op, cil., Pp. 146



36

4. DERECHO ROMANO

Comunmente se ha considerado que en el Derecho Romano se
manifestaba el sistema de clandestinidad en el trafico inmobiliario debido a
que en Roma no estaba difundido el documento como ocurria en Grecia yen
Egiplo, ademas en el Derecho Romano existian fuertes sancvones civiles y
penales para prevenir los problemas de doble venta o de ventawde flncas

gravadas.

Pese a este sistema de clandes'girriid’_I
sefalan importantes aspectos de !a publicidad de
Derecho Romano.

‘La mancipatio era un modo solemne d

propiedad de las res mancipi (fundos italicos, esclavos, animales de tver;‘y.'

carga, ciertas servidubres).
La transmision tenia lugar ante cinco testigos, .ciu'dada-nos
romanos y ptiberes, y ante otra persona llamada "librepens".
Se acompanaba del simbolismo de un frozo de tierra, teja o
‘ ladrillo y de un trozo de cobre, que se pesaban en la balanza que sostenia

el librepens. El adquirente, que recibia la propiedad, pronunciaba una
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formula sacramental antes de golpear uno de los platillos de la balanza con
el trozo de cobre.

Se ha visto una manera de publicidad en la mancipatio y no
simplemente una formalidad, por ia existencia de los testigos y del
librepens, como representantes de la colectividad, para dar fijeza y certeza a

las transmisiones.

Los testigos grababan en su mente la transmision y operaban a:

modo de registros vivientes.

Los testigos sirven para fijar, hacieh&oir{é@ér‘lq,t ‘Iaicb‘:he}(iwc")krirent'rer
el objeto y el titular: imprimen en su mente Ia cor.lf.iguria_c.:i“c'jhk'precisa de la
cosa que .se adquiere en cuanto a su individualidad f|5|ca y juridiéa, es decir,
en cuanto a los derechos reales que se creen en el acto de Ié‘ enajenacion a

cargo de la propiedad transferida.

Otra forma de publicidad en el Derecho Remano e_sv'lkta;
cessio, que solo existio en los periodos primitivo y clasico. Seap [cébé‘ tvénto"'
a las res mancipi como a las res nec mancipi. El modo;Jde“} publfﬁidad es-
diferente, pues no se trata de testigos sino de la intervehc}én'aéilré autoridad
judicial como mecanismo de publicidad. Consiste en un brocéso fingido en

el que el comprador demanda al vendedor, que figura como “aparente"
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demandado, reclamando el comprador ta propieda‘d. El vendedor
demandado se allana, confesando el derecho que asiste al demandante, y el
juez declara la propiedad a favor del demandante comprador. Asi, la
publicidad de la in iure cessio deriva de la sancion formal que da al acto la
intervencion del magistrado.

La introduccion de fa traditio (entrega material de ta cosa) como
forma general de adquisicién de la propiedad, ocasiond la desaparicion de la

mancipatio y la in iure cessio como medios publicitarios de adquisicion.2

5. DERECHO GERMANICO - e e

Es en este sistema juridico donde se manifiesta especificamente -

Dichas instituciones son la Gewere

en los libros registrales.

3

L ibid., Pp. 149-154
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La publicidad derivada de las mismas se desvanece en cierta
medida durante el periodo de recepcion del Derecho Romanc con fa
admision de la traditio, pero renace después, teniéndose muy en cuenta en
la redaccién del Codigo Aleman y en ofros sistemas registrales.

La"Gewere" es la investidura solemne del acto de transmision. Se
descomponia en dos actos simultaneos: por un lado, la toma de posesion de
la finca por parte del adquirente, que se hacia simbdlicamente, recorriendo

los linderos o recibiendo una vara o un guante de manos del transmitente; y

por otra parte, la desposesién o abandono de la finca por parte del

transmitente, que en algunos puetlos gér?nénicos‘ se realizaba sallando Iaf

tapia de ia finca. Esta investidura se realizaba con plena pubhcudad amel

testigos. En ciertos pueblos, esos lestigos eran tres seoso doce segun la'-'

simbdlicos, sino por la presencia de testigos.
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La Gewere producia importantes efectos:

- Defensivos: dada la intima unidn que existia entre la investidura
y el derecho real, se consideraba el estado posesorio como situacion juridica
y se prohibia la perturbacion o el despojo, asi como se autorizaba al
investido para defenderse contra ellos y emplear en caso necesario la
violencia. Solo judicialmente podia ser combatida la investidura, pero e’I-

investido tenia importantes ventajas procesales,

- Ofensivos: el despojo de la posesién no solo podiz

fuerza la misma, sino que, teniendo: la investidura,. podia’ reclamar en:

tramites ejecutivos su restitucion, por:lo.que no solo tenia eficacia defensiva, -

- Traslativos; sin la investi
la propiedad.

En las primeras épocas, la im)eéiidi:ra;seT,reallzé'\fﬁéf de modo
material tomando posesién de la finca (Gewefé :cborp:or_a‘l), p‘or;’elitiempo se
admitio también la Gewere ideal (ejemplo: el hé:rédéfo:fééiffia lé' investidura
de su causante con la muértq del mismo).

La Auflassung fue considerada primeramente como uno de los

elementos del acto traslativo, y concretamente como uno de los elementos
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de la investidura: el elemento de ia desposesion o abandono de la finca por.
parte del transmitere. Después, al idealizarse la inveslidura,‘c‘ambia el
significado, pues era la declaracron de volunlad del enajenante de que

renunciaba o abandonaba el derecho Mas adelante ya no se trataba dela

declaracion unilateral det enagenanle sino la doble declaracuon de !ransmmr

y de adquirir.

siglo X son los sefiores feudales los que usan esa costumbre respecto a



sus propiedades. Cuando surge el antecedente del regvstro es en el__—r

momento en que el libro y sus asuenlos se redac(an y conservan por un

ano 1484 aparece un libro en M mch que sigue ei s‘stema moderno de foho L

real del registro por fmcas y no por svmple orden cronologlco de ackos

Esta instituciér de’*lOsJibros registtales 'comienza'siendoyn,

medio de prueba entre ia es,: perbld_espués‘ “sirve . para_ transmitir-la-

Esta recepcmn fue parcxal

sistemas registrales en Alemania. -

La superacion del sistem

principios registrales germanicos en.Alemania se produce a parlir:de fla

unificacion alemana de 1870 con la primera Ley Hipotecaria d aplicacion "

general en todo el territoric aleman, que 'se basaba en ‘el principio de
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inscripcion registral como modo de adquirir el domsmo snendo sus bases
recogidas en el Cadigo Civil Aleman de 1896 y en Ia Ordenanza Inmoblluarla

-
que lo completa en 1897.2!

6. DERECHO FRANCES

En las regiones del norte de Franc;a a dnferenc:ﬁa de Io sucedldo :

en el sur, la recepcion del Derecho Romano encontro fuerte res»slencna

pues en ellas se mantiene vivo eI'Der “consuetudinario de ‘base
germanica. Ahi, encontramos  figuras interesantes a efectos de la publicidad -

registral.
P

El "nantissement” era una institucion de antecedentes germanicos”

que se aplico en el norteVfryan:c‘:ésy,:]adémé‘s":dé eyn'B’élgilga‘, .:Hojandra”‘y

Luxemburgo.

Se trala de‘una mvesudura -que comprendla dos’ actos'f

simultaneos y correlatlvos a) el despo;o 0:desposesian, - por: el cual e|_~”

ena;enante renunciaba al derecho

b) la mveshdura a favor, del adqutrente

Se realizaba no séld simbélicament medlante la enlrega de un

baston, sino ademas, ante un conselo u oﬂcma c» ya composycnon vanaba '

n ibid.. Pp. 155-157
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‘ segun la clase de propiedad y segun las regiones. En 1626, se ordend que
los actos verbales de enajenacién se registrasen en la cancilleria de la
provincia en el plazo de un mes, bajo pena de nulidad.

Los bienes objeto de nantissement eran solo los inmuebles. En
1789 la formalidad del nantissement queda sustituida por la transcripcion del
acto en el registro publico.??

El Codigo de Napoledn de 1804 no tiene un apartado especial

sobre el registro publico de la propiedad, pero lo trata en diversas

disposiciones.

En 1855 se redacta la Le f Hipo'tecaria,' que tuvo las siguientes_

_ caracteristicas:

fincas, los principios de tracto sucéslyoy_,lregalvldad se en(forbecué,r_q

- Mantuvo el principio de |nop‘0hib.iijdéd del acto no inscri

a los terceros que no fueran parte.

2 Ibid., Pp. 160
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‘ - El registro publico era una dependencia del Ministerio de
Hacienda, dandole esta circunstancia caracteristicas tributarias.??
7. DERECHO ESPANOL

Al extender el imperio Romano sus dominios‘ Espafa entré a

formar parte de el, por tanto la vnfluencua romana fue preponderante y su

fos contratos de venta de heredades y haqx,endas;y_{que»fueran obrados,’ej'éf"" '

decir, confirmada la transmision por los les‘tigots
El Fuero de Sepulveda establecia la ‘r‘bbradéh"ame el consejo y

en dias determinados.

3 Pérez Fernandez del Castillo, Bernardo "Derecho Registral” £d. Porria,

México 1990 Pp. 22.
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Otro sistema éxtehdido fueeldela “insinuatio”, sobratodo en
Aragon, Catalufia y Valencia, qué Tcont"en‘i_é no sélo una publicidad testifical
sino mediante libros. : 5

A comienzos del siglo XV, e! rey Juan Hl por una Real Pragmatica,
ordena sancionar con ‘pena de{ imv)‘ﬁ'dé'd todas aquéllas prebendas o

mercedes inmobiliarias obtenidas si no se presentaban ante los contadores

mayores a fin de ser tomada su razon en sus libros. .,

pragmatica carecié de efec
Felipe V, por Real 'Pfag'm

estos registros de censos y tribu(os;_ ﬁéfq también fracasé

Bajo el reinado de Carlos I, e

aplicacion de la Real Pragmatica de 1 539 y,i‘v,:s’i'e, ‘ . su }hbdi icacion.
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Viendo que la misma era insuficiente, Pedro Rodriguez, conde
de Campomanes y José Moiiino, conde de Floridablanca, fueron designados
por el antedicho Consejo redactores de una Instruccion sobre Organizacion
de los Registros. El 31 de enero de 1768 se promulga la Real Pragmatica
por la que se crean los oficios de hipotecas, pasando luego a llamarse
Contadurias de Hipotecas. V

La disposiciéri,dde .tQ\'/o‘ la fuerza de ley, se aplico a todo el

territorio espanol, salyd en N'ar

tenian obligacion de pres(ér'_'fi_éh

percibian remuneracién por arance(

Los libros se fohaban y numeraban con snmlhlud a‘los protocolos

notariales siendo compe(eme la contadurra del mumcuplo en que estuv:ese la o
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finca. En los mismos se anotaban la fecha del documento circunstancias de

los otorgantes, naturaleza del acto y descnpcaon de “los - bienes que

quedaban gravados.

Las Contadurias eran publicas, pudlendo expednrse las oportunas

certificaciones. Sus efectos eran smplemen!e negahvos los  aclos

registrales que no estuviesen regastrados'careman. de’ valor ante los

tribunales.?

anteproyecto de 1848, que va a cuajar en ¢

que senala:

2 Oliva Rodriguez, Manuel C (Perfil del Notariado y de Ja lnsmucnon del
Registro de la Propiedad en Madrid) Su Innuencla en Aménca" Rewsta Crmca :

de Derecho_lnmobiliario, Vol. 68, mim. 609 (marzo .mm \992) pp 705 711
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“Para que produzcan efectos “en -cuanto a terceros tos titulos -

conslitutivos y traslativos de dominio, tanto' universales' como particulares,

ha de ser precisa la toma de razon d

Publico".zs

Fracasa el proyecto .defC('ndigo :Civilide:185 'perd’ la' reforma
hipotecaria se consideraba ,urgéni‘gslhiar
al método de crear una ley hipotecaria hasta Ge pu

futuro Codigo Civil.

manera;

2 ibid., Pp. 711

6 idem



mulo L- "De los Tnulos su;etos a lnscr:pmon

Mulo N "De la Forma y Efectos de Ia lnscrlpcmn

utulo IV cripciones y";_/‘\notacione‘s_
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’

titulo Xil.-

titulo XM=

mulo XIV "De a . Inscrip

No Inscntas Autes de Ia Pubhcacton de ia Presente
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titulo XV.- "De loSLibros de Registro Anteriores a Esta Ley y su
Retlacion con los Nuevos".
Esta Ley Hipotecaria instauré un sistema de publicidad registral
basado en las legislaciones germanica y australiana, aunque adaptandose a
_las caracteristicas y condiciones nacionales. Fue sustituida por la Ley
Hipotecaria de 1946. E! influjo de estas leyes llega hasta los registros

actuales no sdlo en Espafa sino también en América Latina.
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CAPITULO I
FUENTES JURIDICAS
El analisis que pretendemos realizar en este trabajo, toma como
parametros los Reglamentos de! Estado de México y del Distrito Federal, los
que a su vez tienen como base fundamental las normas en materia registral
que establecen los respectivos Cédigos Civiles de las entidades federativas.
Por lo tanto, nos dedicaremos, en este capitulo, al estudio de los
antécedentes y generalidades de estas fuentes juridi_cqg que utilizaremos

para el uiterior desarrollo de nuestro tema.

1. ANTECEDENTES
Con la conquista de la Nueva Esparia, el Dgrechd ‘Esrp'éﬁoljse

introdujo también en el territorio. Primero- se aplicaron Ias"le'yes:de Castilla -

como el Fuero Real, las Siete Partidas, la i Rebopilaci:é“v‘ ‘ Ia
Recopilacion, disposiciones que fueroﬁ, enmertamedld
leyes locales dictadas posteriormente, como iésﬁuéﬁ s
Recopilacion de las Leyes de los Reinos_dé Ias I
Villar, las de Intendentes, y la Recopilaicﬂi.,c’m ’de;;.‘ut

audiencia y Sala del Crimen de la Nueva E.ébana .
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" Los antecedentes de registro publico en México derivados del
antiguo Derécho Espafiol son la Ley 6, Titulo 16, libro 10 de las Siete
partidas; la Cédula de 10 de marzo de 1868, la cédula de 9 de mayo de
1778, la Pragmatica de 16 de abril de 1783, la Cédula de 25 enero de 1789,
la Circular de 22 de enero de 1816 y el Decreto de las Cortes de 20 de mayo
de 1821.7

Una de las principales disposiciones que regula al oficio de

Hipotecas, siguiendo !a “Instruccion de los Sefiores Fiscales de Hacienda'

dictada en Espafia el 31 de enero de 1768, es la "Instruccién.

Fiscales de Hacienda Aplicables a la Nueva Espana :

medio de libros.?s

Si no se registraban en los plazos: senalados las escrituras o -
instrumentos publicos en que constaban '3,5_,,

. ni fuera'de él para el efecto de perseguir las hipﬁlecas, ni paré qhe 'sé =

L Sénchez Colin Guillermo, op. cit., Pp. 21.

28 Pérez Fernandez del Caslillo Bernardo, op. cit., Pp. 23

cas, no harian fe en juicio =
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entendieran gravadas las fincas contenidas en el instrumento cuyo registro
se hubiera omilido.

La toma de razén y registro se consideraba una clausula general
y preciﬁa en ellos, cuyo defecto viciaba la sustanciacion del ac}o en guanto a
la persecucion de las hipolecas, que de lo contrario no se entendian
constituidas.

Posteriormente, por Bando de 16 de julio de 1789 se publicé una
Real .Cédl.ﬂa sobre anotaciones de hipotecas, que completaba las
disposiciones anteriores. o ae

La legislacion posiliva espariola, las leyes de Indias y demas
decretos, provisiones, cédulas reales, etc.,, dados durante la Coionia

continuaron aplicandose una vez lograda la lndependenma pero poco s

tiempo después se empezaron a dictar Ieyes para a nuev ) Repu
El 20 de octubre de 1853, una ley y arancel sobre el ofic:o de
Hipotecas fueron expedidos. Estos ordenamientos se refieren a la veﬁq@arggrl»
" oficio de hipotecas a particulares. Igualmente, para estos efectos' se di@té f’ L
una ley de 29 de septiembre de 1853,
Posteriormente, el primer intento de legislacion en materié de.

registro de hipotecas fue e) proyecto de Cédigo Civil de Zacatecas dev' :
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. de primera instancia.
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1828. Aunque no fue aprobado, se establecid ahi, en 1832, un Registro

General de Hipotecas, el cual fue extinguido el 24 de noviembre de 1843,

1.1. DISPOSICIONES REGISTRALES EN EL DISTRITO
FEDERAL

El 8 de diciembre de 1870 se aprobo el Codiga Civil del
Distrito Federal y Territorio de Baja California, cuyo titulo XXill regulaba
fa institucion del registro pﬁb!ico.

Praporcionaba las bases legales vpara’: jyev‘l ’ ’establecimienlo del

oficio denominado registro publico en toda poblacion en que hubiera tribunal

Este codigo se referia al registro de hipoteca le"i'r{dic’abé quela o

hipoteca solo produciria efectos menfo en que fuera .

registrada.
Instituyd un sistema de pub!icidaﬂ ‘de 196 g'fa\'/ame;;/réél y “
de todo acto traslativo de bines inmuebles. 7
El registro conservaba sus efectos mientras no se cancelara o se

declarara prescrito.
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Era obligacion del litular de la funcion permitir consultar los
registros a cualquier persona, y expedir las certificaciones que le fueran
. solicitadas sobre libertad o gravamenes de fincas.

El 28 de febrero de 1871 el Ministerio de Justicia e Instruccion
Publica expidié el Reglamento del Registo.

Constaba de 86 articulos repartidos en cinco titulos que se
referian a las oficinas de la institucion, sus empleados vy las libros que
en ellas debian ll.evarse, los titulos sujetos a inscripcion, 1a formé y efectos
de la inscripcion, 1a rectificacion de los aclos del reg:stro y su caracter de
publicidad. o

El 31 de marzo de 1884 ‘se:-‘

Distritoc Federal y Territorio de Baj o _' iforni

textualmente al Codigo Civil de 1870, quedando vugenle el reglamenlo de 28'_ i

de febrero de 1871.

Dicho codigo establecia también que habna oflcunas del 4‘

registro publico de la propiedad en todos los lugares en donde hublera

juzgados de primera mslanc«a.

Ef oficio denominado Registro Publico estaba i.nytfégrraddpdr

cuatro secciones:
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I. Registro de Titulos traslativos de dominio de los inmuebles o
de los.derechos reales, diversos de la hipoteca.

1. Registro de hipotecas

Wi. Registro de arrendamientos

V. Registro de sentencias

Era conpetente para realizar el registro el titular de lé oficina
registral del lugar en donde estaba ubicado. el bien de que se tratara, pero
si los bienes estaban situados en diversas dpmarcaciones, el regis(ro debia
hacerse en todas ella. .

Unicamente eran objeto de registro-los titulos que constaban en

escritura plblica, asi como las - senten

i

Ms_ y fpr.ovidencias judiciales

certificadas legaimente.

Eran registrables el - usufruct el,(Jso, la habitacion, las

servidumbres, las canteras, los criaderos “de  sustancias minerales, las
capitulaciones matrimoniales.

El 3 de abril de 1917 se'dict cregbrpc's'r el que reformaron

diversos articulos del Cédigo Civil relativos al registro publico,
estableciéndose que la hipoteca 56lo produciria efectos contra terceros a

partir del momento de su inscripcién en el registro publico.
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E! 8 de agosto de 1921 se expide el AReglamento det Registro
Publico de la propiedad que sustituye al anterior de 1871,

En este afio se lleva a cabo la centralizacion del registro publico
en el Distrito Federal, concretandose los o¢rganos jurisdiccionales
encargados del registro a sus funciones caracteristicas.

En 1928 se promuiga el actual Cadigo Civil para el Distrito
Federal que entra en vigor el 1° de octubre de 1932, El registro publico de
la propiedad se regula en el Libro cuarto, !ercg(a parte.

El 21 de junio de 1940 se dicta un nuevo ‘reglamenlo que
establecio como personal del registro pub(ico aun director, registradores,
jefe de seccion administrativa, conlroladores y oncnales

El 3 de enero de 1979 se abroga xodo el titulo referente al
Registro Publico de la propiedad del Cod|go Cuvﬂ de 1928 Las reformas

sefialaron la utilizacion del folio real en susmucmn del antxguo snstemas de

libros, facilitando la mscnpcaon de fincas enel foho y no de titulos como se
venia haciendo, de tal manera que en un so|o documento se pudiera
conocer la situacion de la finca, quién es su titular, los gravamenes y las

anotaciones preventivas. También se instituyd el folio para los bienes
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muebles y las personas morales. Se estableci6 ademas el procedimiento
de inmatriculacion administrativa,

En 1979 entrd6 en vigor un nuevo Reglamento del Registro
Publico de la propiedad, el cual fue abrogado por el de 6 de mayo de
1980, que siguiendo las r:érormas del Codigo Civil cambia la organizacion
del registro.

El 6 de agosto de 1988 se expidid el actual Reglamento - del
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, integrado pér 118
articulos dentro de tres titulos que contienén las disbosiciones gfanerales, »

el sistema registral y el procedimiento registral.

1.2. DISPOSICIONES REGISTRALES EN EL ESTADO DE
MEXICO

En el Estado de México, el registro publico de la propiedad fue
instituido por los Codigos Civiles de 1870 y 1884 para el Distrito Federal y
Territorio de Baja California, ya que en eéa entidad fueron puestos en
vigor, de igual forma que los reglamentos del 28 de febrero de 1871, 8

de agosto de 1921 y 21 de junio de 1940.28

L Sanchez Colin Guillenno, op. cit., Pp. 51
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El 7 de abrit de 1956 se aprobd por el congreso local et primer

Cadigo Civil para el Estado de México, en cuyo titulo it en su tercera parte
regula la institucion del registro publico en cinco capitulos que tratan lo
siguiente:

- La organizacion de la oficina

- Los documentos registrables

- Los titulos inscribibles y anotables en el registro de la
propiedad inmueble.

- El registro de eperdciones sobre muebles

- El registro de personas morales' -

El 21 de mayo de ese mismo ano se pubhco el Reglamento“‘

por el Reglamento del Registro Pubhco

el 12 de agosto de 1980, que consta dé.163‘f’artic0|ds esta- dividido en
cinco libros que tratan sobre el objetivo, ia estructura y el funcionamiento
del registro; las actas registrables; las secciones y libros del registro; los

procedimientos administrativos y fa publicidad.
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En los proximos capitulos seran estudiados en detalle los
dispositivos vigentes en materia registral tanto en el Distrito Federal comag en

el Estado de México.

2. SISTEMA QUE HAN INFLUIDO EN EL DERECHOS

REGISTRAL MEXICANO

La regulacion del registro publico de la propiedad en México ha
sido influenciada principalmente por el sistema francés, ya que reconoce
los derechos reales creados entre las partes contratantes originales fuera

del registro. De tal modo, la piopiedad inmueble puede ser enajenada,

transferida o hipotecada sin necesidad de reglstro

Por otro lado, también sigue al snslemmaieman al proteger los

derechos de los terceros cuando ia fragil’i’dad,"en sus titulas no parezcan .

clararnente en el registro.>
Como podemos observar, el sish'aryné\;[egls;qr
que su antecedente mas inmediato, el espafol, es.un si

cuanto a derechos y obligaciones.

& Kozachyk Boris, "El Registro de la Propiedad en México: Una Ev uacién .

Crilica" Revista de la Facuitad de Derecho, UNAM (omo xxnv nums 93 94
México 1974 Pp. 142,
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En ofro sentido, también el sistema australiano ha ejercido
influencia en la materia registral mexicana, principalmente en los relativo a

ia inmatriculacion.
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CAPITULO IV

SIMILITUDES Y DIFERENCIAS EXISTENTES ENTRE
LOS
REGLAMENTOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD DEL
DISTRITO FEDERAL Y DEL ESTADO DE MEXICO

1. SISTEMAS Y PRINCIPIOS REGISTRALES ESTABLECIDOS
EN LOS CODIGOS CIVILES DEL DISTRITO FEDERAL Y DEL ESTADO
DE MEXICO

Antes de realizar el analisis comparativo especifico que nos
permita determinar las diferencias y semejanzas existentes entre k)s S
Reglamentos del Registro Pabtico® del Distrito Federal y{del Estado dev

México, expondremos el sistema y los pnncspros ve'ab‘ i
disposiciones leguslatwas reglstrales que"

Civiles del Distrito Federal y del Esladoﬂ,de @

morales.

El sistema registral seguido por ambos cue 0! normahvos en
cuanto a los efectos de la inscripcidn, es ef de la mopombnlndad con respecto :
a terceros. Asi lo manifiesta el Codigo Civil del Distrito Federal en el
articulo 3007 y el Cadigo Civit del Estado de México en él articulo 2858,
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A diferencia "del sistema de inscripcion constitutiva, el registro
no se regquiere como elemento determinante para la constitucion del
derecho, pero su faita hace inoponible el titulo no inscrito frente a un
tercero.

Por otra parte, ambos codigos preven un sistema de presuncion
de exactitud como lo senalan los articulos 3010 del Cadigo Civil del Distrito
Federal y el articulo 2862 del Cadigo Civil del Estado de México.

Ahora bien, en cuanto a los principios registrales se refiere, al
cuadro siguiente indica los articulos de cada codigo en que estan

plasmados:

Cddigo Civil del Distrito Cdadigo Civil del Estado

Federal de México

Principio de inscripcion: Principio de inscripcion

arts. 3007, 3008 art. 2859

Principio de especialidad: Principio de Especialidad
arts. 3052 fracc. |, arts. 2905 fracc.
inc. b, 3070 fraccs. IV, 2906 fraccs, |
I, 1N, 3072. 0, 2915, 2917



Principlo de consentimiento Principio de consentimiento

arts. 3010, 3030, 3033, arts. 2862, 2881,
3041, 3045, 3049, 3052 2900, 2903
fracc. V.

Principio de tracto sucesivo Principio de tracto sucesivo

arts. 3019, 3020 arts. 2870, 2871

Principio de rogacion Principio de rogacion

art. 3018 art. 2869

Principio de prioridad F"rincipio' de priotfdad '
arts. 3013, 3015 arts. 2864, 2866

Principio de legalidad  Principio de legalidad
art, 3021 art. 2872

Principio de legitimacion Principio de legitimacion

art. 3010 art. 2862

Principio de fe ptiblica Principio de fe pablica
registral registral
art. 3009 arts, 2860, 2861

65
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2. REGLAMENTOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL Y DEL ESTADO DE MEXICO

El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal publicado en el iano Ohcial de la federacion el 5 de agosto de
1988 se encuentra dividido de la siguiente forma:

TITULO PRIMERQ Disposiciones generales

Capitulo | Disposiciones generales
Capitulo Il Del area juridica

Capitulo Il De los registradores

o

TITULO SEGUNDO Del sistema registral
éapitulo | Disposiciones generales
Capitulo i De la solicitud de entrada y
trédmite
Capitulo 1t De los folios

Capitulo IV De los indices I

TITULO TERCERO Del procedimiento registral

Capitulo | Disposiciones generales
Capituto {f Del registro inmobiliario
Capitulo 11l Del registro mobitiario
Capitulo IV Del registro de las personas

morales
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Capitulo V De la rectificacion, reposicion y
cancelacion de los asientos

Capitulo VI De la publicidad, notificaciones y de
los términos

Capitulo Vit De la inmatriculacion

Capitulo Vit Del recurso de inconformidad

Por su parte, el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad

del Estado de México de 12 de agosto de 1980, se organiza asi:

. LIBRO{ Objetivo, estructura y funciones.

.
Capitulo | Disposiciones generales

Capitulo Il Estructura y funcionaniento

" Capitulo Vi
Capitulo VIl De la Un



LIBRO W

LIBRO it

- ‘-Capctulof
, -Capﬂulo; :

_ -Cépilulo o
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Capituio IX De las Oﬁcmas Reglstrales
Capituto X De los servndores publncos

adscntos a las oﬂcmas regostrales

Actos registrables
-Capitulo !
-Capitulo ]

-Capitulo i De lacal

Capitwlo V. Del

-Capltulo;*

B neamon deI desarro!lo urba -

s no.g-
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LIBRO IV De los procedlmlentos admlmstratvvos

-Capituio. 1 - Del procedumento, admmls- :
-Capitulo W

_del pa monno’ fammar

LIBRO V Capitulo tnico de fa publicidad

3. SIMILITUDES EXISTENTES ENTRE LOS REGLAMENTOS
DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL
Y DEL ESTADO DE ME;(ICO

En primer término, tanto el Reglamento del registro Publico de la

Propiedad del Distrito Federal como el del Estado de México prescnben queﬁ_'

el archivo sera publico, lo cual lmphca que todo m(erasado tenga derecho a

la consulta de los (ubros o

esta caracteristica: la publicidad "d't?l registro (arts. 149:163 mientras que el



70

Reglamento del Registro Publico de la 'Propiedad del Distrito Federal la
regula en sus articulos 88 a 98. .

El articulo 1° del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
del Distrito Federal, asi como el del mismo numeral en su homologo del
Estado de México, senalan que el Registro PUb]ico de la Propiedad es la

institucion mediante fa cual se proporciona el servicio de dar. publicidad a los

istrito.federal, yen- -

Eisl.a:.do, dei

México.

En esencia, 'aff\:bigs"’.ilééiislaciér{es i
Tanto los caodigos y lo;s>rco
preven el registro de bienes iinmueble, o
y personas morales.
En relacién a esto mismo obs
registrales concuerdan al establecer:

anotaciones preventivas de determinados actos,
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, Por otra parte Ios dos reglamentos preven el procedlmlento de’

recificacion de algun asiento.

4. DIFERENCIAS EXI,STENTES ENTRE LOS REGLAMENTOS :
DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL-DISTRITO: FE‘D’ERALV -
Y DEL ESTADO DE MEXICO

La primer distincion q
Registro Publico de la Propiedaric:i:

es la relativa a su ubicacion

todas las cabecera

ejecutivo de |a entidad, cuando se nec_esario,'d‘,et_erminar;su_esl‘a_bl,_eci.rinienlo‘

en otros centros d {pob
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De manera distinta, e! Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal centraliza la funcion en una oficina instalada
en el propio Distrito Federal.

En segundo término, el reglamento del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal preve la existencia y sefiala las funciones dgl‘

Director General a cuyo cargos esta el _ registro, ~ el area juridica’y los -

registro de| patnmomo famlllar) especnflcamente de dlcha area Jurldlca para
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que aquél se dedicara unicamente a la  direccion coordinacion y
organizacion de las actividades registrales.
En cuanto a los requisitos para ser Director General y registrador,

advertimos que en el Estado de México son los mismos: ser ciudadano del

Estado, tener 25 aos, ser licenciado en derechd‘ cob,M [0} debidamente

registrado, tener dos afios de practica y acrednar solve

En el Distrito Federal, los requnsuos varian,-ya. que : para ser

ademas debera preseniér. tn

) Ademas, el art|
Propiedad del Distrito Federa
excusarse para ejerc,veH 7

parientes has:a el éuartq gr.

algun interés en el asu

En cuanto al sistema de organizacion registral se refiere; exnsten

diferencias sustancuales enlre ambos ordenamsentos
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En el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del
Distrito Federal se sigue el sistema de organizacion mediante folios;
existiendo cuatro folios :
‘1. Falio real de inmuebles
I Folio real de muebles
III.‘ Folio de bersonas morales

V.. Folio auxiliar -

La unidad basica registral la cc}ns{(ithyér_i a ﬁnda"”él“‘bie‘n mgeb‘lre ‘

o la persona moral, segin el regist"ro’idése trate:
El folio numerado y a
datos de indentificacion, asi,cotﬁ
El folio en sﬁ ‘c
antecedentes; las otras partes,
asientos que requieren publicida
Las hojas que intégran el foli

necesarios, para que ordenadamente se

fecha, clave de operacién, el asient

yla ;‘ﬁrmfa,‘d‘e;l‘ régistrado’r. Cada folio . -

cuenta con el nimero progresivo que le corresponda, el cual servira de guia -
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para su ordenacion en los archivos, y sera el nimero registral del bien
mueble, inmueble o persona moral que corresponda.

Tratandose de bienes inmuebles contendra su descripcion,
ubicacion denominacion si la tiene, superficie, rumbos, medidas y
colindancias.

En el caso de bienes muebles se contendra su descripcion, y si se
trata de personas morales deberan establecerse los datos esenciales de Iaé_

" mismas.

poderes (personas morales) en la tercera parte

El registrador autorizard con su firma cada asiento.
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Para facilitar el manejo y la organizacion de los asientos, el
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal cuenta con un
método de indices que contienen todos los inmuebles (por nombre de la
finca si lo tiene; por calle, avenida o numero de ubicacion; por loté,
manzana y fraccionamiento o colonia y por nombre, apellido y fecha de
nacimiento de los propietarios), los muebles (por los datos contenidos en
fas facturas) y las personas morales (por dénominacién 0 razon social),

La informacion contenida en estos indices se d.ebgréz propo,rc"iohar'

al publico por el personal de la institucion y por los medios 'due "detyé’r'rriine 3

el Director General.

deben consultar varios libros para conocer la "sitijéc'ién"
unidades registrales, b

Contrastantemente, el Registro Publico de la- Propied
Estado de México esta organizado mediante el sistema dellbros,los curale”s%

se agrupan en cuatro secciones destinadas:
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1.- Al registro de bines inmuebles
2.- Al registro bienes muebles
3.- Al registro de personas morales
4.- Al registro del planeamiento y ordenacion del suelo
Los margenes de cada plana de los libros se destinan para
anotaciones de presentacion y el centro para las inscripciones.
Hay un libro en el que se hacen constar los nombres de los

contratantes, el acto, la hora, y el nimero de orden de presentacion de los*

documentos, asi como la fecha de su devoluc

Se preve la existencia de tarjetas-indice de‘predios_yi'ﬁrdbietéiritosv ;

para facilitar la consulta.

En el libro segundo de est
juridicos en que por disposicion del propietario o. por resolucion de au
competente, se graven o limiten en cualquier forma el uso o disfrute de los -

bienes inmuebles, o en general establezcan modificaciones’ al régirhveri’del
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propiedad. De toda inscripcion que se practique en este libro, se pondra una
anotacion al margen det derecho inscrito que se limite, grave o modifique.

) En el tercer I.ibro se inscriben los titulos registrables, cuya
inscripcion sea necesaria como acto previo para la inscripcion de un titulo

traslativo de dominio o inmatriculable (Ej.: testamento), y los actos que sin

implicar modalidades a ese derecho sean inscribibles.

En la seccion segunda existe un solo libro en el que insc b h’la"sfj i

operaciones sobre bienes muebles.

Igualmente, en la seccion tercera’hay un libro:tnicamente en- el
que se inscriben la constitucion de‘la‘persona:mora
estatutos y cualquier otro aclo o coniralo’referente

morales que no sean objeto de inscripcién‘ en otro libro del registr

La seccion cuarta cuema con lo‘sTSIQUIentes llbl’ :
. Del Plan Namonal de Desarrollo Urba y.los ‘Elanesr'

de Ordenacion de Zonas Conurbadas Interestatales. -
Il. Del Plan Estatal de Desarrolic Urbano

. De los Pianes Municipales de Desarrollo 1Urbano

IV. De los Planes de Centros de Poblamon Estrateglcos
y delos Centros de Poblacion Municipales. :

V. De las Declaratorias de Usos, ‘Lf)e‘sbtindé; Resérvas y

Provisiones de dreas y predios,
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En ellos se inscribiran los documentos que de acuerdo con la Ley
de Asentamientos Humanos deban registrarse, a peticion de las autoridades
estatales y municipales en materia de desarrollo urbano.

En todas fas inscripciones que se realicen en el libro quinto de
esta seccion, se efectuara la anotacion respectiva al asiento del fibro

primero, seccién primera donde se encuentre inscrito el inmueble

correspondiente, expresando fa asignacion de su uso o destino, o la-

conservacion en un minimo._de espacio y:la existencia de una"informacion

duplicada, de valiosa utilidad en casos de perdida catastrofica o deterioro.

En lo relativo al proce . existen también algunas

variedades entre ambos reglame jor:

- El Reglamento dél Registro ;,ublqcode_laA Propiedad del Estado
de México especifica, en el érticul 32,alas personas facultadas para pedir

el registro, o cual no esta prevrsto en.su homologo de! Distrito Federal, sino

de manera general en el amcu|o 301‘8 del Cod|go Civil.

ESYA TESIS WO DEBE
SAUR BE LA BIBLIGTEGA
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- lgualmente, en e} Estado de México se sefalan los datos que
todo documento inscribible debera contener (art. 33).

- El tiempo marcado por el Reglamento para el desenvolvimiento
del procedimiento registral, en el distrito federal, es de 5 dias, contados a
partir de aquel en que el registrador recibe el documento para su
calificacién. En el Estado de México, en cambio, el Reglamento indica que

el documento se calificara dentro de los 3 dias siguientes a su presentadién;

Otra diferencia versa en el hecho de que en el Réglémen}d»del

México, existen otras diferencias en el: ambit
consideramos importante destacar:
- Ef cobro de derechos por los mismos se(viéios‘ es "diéjmbolo en

ambas entidades.



81

- Los formatos de solicitud difieren considerablemente, a pesar de
.tratarse de los mismos servicios como por ejemplo fa solicitud de
certificaciones de libertad o existencia de gravamenes o de no inscripcion.

- No existe un Boletin Informativo Oficial del Registro Publico
de la Propiedad del Estado de México, como sucede en el Distrito Federal,
en el que se publiquen los precedentes judiciales y la jurisprudéncia de la
Suprema Corte de Justicia; instructivos y circulares para uniformar criterios y
practica registral, ademas de evitar controversias; la relacion de décumehtos
que no sean retirados en la formay términqs previstos por el Regl_émevrﬁtb‘,

“elc.

i
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CAPITULO V
PROBLEMATICA Y AVANCE TECNOLOGICOS
En conjuncion con los aspectos legales y la problematica
'juridica ligada a la institucion registral, encontramos una serie de aspectos

tecnoldgicos que la afecta.

Puesto que el objetivo principal del registro: la publicidad, se logra
mediante una exacta captura de los datos, la organizacion adecuada de
wgllos y una veloz obtencidn de la informacion, no es posible rechazar los
avances tecnoldgicos mas modernos que,erjj"é'éte:ciarﬁqu se han llevado a

cabo. Nos referimos principaimente a la utilizacion de la informatica. .~~~

La etapa histdrica que estamos viviend sta‘:’pr'a"i:'{icémente,

dominada por fa informatica, la cual viene mpues!a por la
vida moderna.®' | o

Las ventajas de esta realidad ajustan pk;.‘érfé/civgafr”'iéritécb‘r\' las ¥
necesidades de la figura que estudiamos: i

n Chico, José Maria "La Informatica y sus Aplicaciones a la lns(ituciénRegistral",

Revista de Derecho Inmobiliario, vol. 66, nim 598, (mayo-junio) México, 1990 -
Pp. 1118
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A) La enorme potencialidad para el almacenamiento de datos.

B) La gran velocidad de sus operaciones.

C) La exactitud vy fiabilidad de sus operaciones, siempre qug
sean correctos 10s datos de captura. V o

D) Su extraordinaria adaptabilidad a las exigencias humanas

Sin embargo, cabe aclarar que no debe considerarse que es = .

factible ayudarse de la informatica en lodas las fas’gs de probedimientd L

registral, puesto que los principios en que éste se.basa, especialment

indices, en los calculos.matematicos de cantidades; en el seguimiento det -

documento, en su organizacion y clasificacion,‘en la realizacion material de S

los asientos correspondientes, en la formacion de las estadisticas, en la
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rendicion de cuentas de impuestos, en el suministro de infdr_macic’:n' a los
interesados, etc. » o

En el Distrito Federal se han estado llevaindo a cabo las medidas
necesarias para agilizar la mecanica registral mediante {a implementacion de
un sistema informatico adecuado a las necesidades del registro publico

de la propiedad.*

La utilizacidon del folio real en el Distrito Federal se encuentra

apoyada, con la informatica. Cada folio esta provisto de un ndmér"y o

certificacién en términos de la correspc

Se espera que en . una

una delegacion, zona postal

a Serrano Diez, Carlos y Becerril Garcia, Guillermo "La Cibernética y el Registro

Publico de la Propiedad”.
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determinada, igualmente podran obtenerse los datos referentes a la finca
o fincas pertenecientes a un mismo propietario, o de las que soportan algun
gravamen, solo con aportar los nombres det duefio, del acreedor o del
deudor.

Asimismo, se anhela obtener resultados allegando datos relativos
al‘ propietario de una finca, a los antecedentes registrales del inmueble o
inmuebles en cuestion, proporcionado los respectivos numeros catastrales o
el nimero de folio.

Posteriormente, en una tercera etapa, se espera que . el Registro® o

Publico de la Propiedad del Distrito Fedﬁerla}l" al
su base electronica, elimine el folio yopere di

En el Estado de México,
conjuntamente a los volumenes cre(:.iéfi‘tés,d

la misma problematica que ha ilevado al ’Dlstntp 'Fé'der_al a h‘éce}r»(zs'd:de la

computadora

A) Grave pérdida cotid{ané dev'informacién.

i Herrerias Alvarado Miguel Angel, "Alternativas de Actualizadion de los

Sistemas Registrales”, Primer Seminario Nacional sobre Notariado y Registro,

México Pp. 218-219.

H Idem
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B) Inseguridad en la busqueda.

C) Riesgo de pérdida catastrdfica de informacion.

Para solucionar estas dificultades técnicas. Se han estado
planeando proyectos que permitan, mediante el uso de la computadora,
optimizar la actividad registral, ofreciendo los niveles de seguridad que son
indispensables para garantizar la integridad de la informacidn a los
usuarios del servicio.

Inclusive, en el reglamento del ‘regki'stirq'baw ' f’cofdé‘la pfopi,ed,ad de

esta entidad se ha incorporandcj,’.'v’ciit’d:r:éandol‘

Depastamento de Asistencia Técnica con abligacione facultades

especificas al respecto (arts. 13y 14) I

Ahora lo que tiene que esperarse es que estos proyectos sean

pronto una realidad.

special importancia, un- -



87

CAPITULO VI
RECOMENDACIONES
La imperiosa necesidad de mejorar la institucion registral para que
realmente cumpla con su finalidad: publicidad para garantizar los derechos
que se registren, nos lleva a esbozar algunas recomendaciones para
corregir las deficiencias legales, técnicas y administrativas que impiden que

.
las registros publicos de la propiedad del Distrito Federal y del Estado de

México cumplan cabalmente con sus objetivas. .

administrativos en la materia registral.

Por lo tanto:

- Es conveniente que en el Reglamento del Reglstro Pubhco de
ta Propiedad del Estado de México aumenten los requvsntos para ser

registrador, exigiéndose un examen de oposicion para oblener eI cargo.

4
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Asimismo, debe incrementarse el liempo de experiencia para ser Director
General.

- Debe preverse la excusacion de fa funcion del regislradqr
cuando éste, su conyuge o sus parientes dentro del cuarto grado de
consaguinidad o afinidad tengan algun interés en el asunto sobre-el que
verse el documento a calificar.

- Debe contemplarse, en el Estado de México, la existencia de un

area juridica que se encargue de las tareas asignadas al Director General S

que sean mas propias de su esfera de ac e ] como Ia aprobacnon y

seguimiento del procedimiento de mm lnculacuon de u predlo o la‘ )

aprobacién del registro del patnmoruo !amtlya_r

En el Reglamento del Regislf;ﬁi qul;_cq‘deflé:

Federat debe esludiarse y tomarse en cu : de 'ue ea posnblev

para el registro del patrimonio de familia"cdh‘termpladov el Reglamento del -

Registro Publico de fa Propiedad del Estadc{@e €
- Es indispensable la elaboracic’)h y pub

informativo del Registro Publico de la Propledad en e| Estado'de Mexlco a

semejanza del existente en el Distrito Federal

opnedad del Dustmo .
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- Tanto el registro publico de la propiedad del Estado de México
como el del Distrito Federal deben lograr una coordinacion eficaz con el
catastro mediante una comunicacion direcla a traves de computadoras, que
permita cruzar los datos del registro con los del predio de que se trate y que
obran en dicho catastro siendo, entre otros, el plano general, el plano
particular, superficie, medidas y colindancias, nombre del propietario y de
los anteriores, nimero de cuenta o valor catastral y el Uso o destino del

predio.

medios electrénicos con otras dependencias vinculadas intimamente. con la

los tribunales judiciales y olras oficinas administrativas.

s, el Archivo General de Notarias,
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- Mediante acuerdos de coordinacién administrativa celebrados
entre ambas entidades, siempre bajo el marco de respeto a la soberania de
cada una de ellas, es conveniente unificar criterios en cuanto al cobre de
derechos y formato de solicitudes en aquéllos servicios cuya naturaleza,
esencialmente similar, lo permita.

- Proponemos el establecimiento de un horatio més conveniente y

jento

flexible para los usuarios que permita el mejoram el - servicio.

Verbigracia, la existencia de dos turncs, uno:

puerta cerrada, y el otro dedicado a la atenbu_on

personal encargado de los servicios régistrale’s:con,el* proposito de-evitar

eny vician.

correcta e imparcial aplicacion de los'p'receptos' egales; ‘proveyendo al -~

esquema juridico de los medios idéneos para qu

obstaculados o malogrados  por la ‘insuficiencia. de los - elementos

técnicos, materiales y humanos.
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CONCLUSIONES
1.- La publicidad registral es el sistema de divulgacion
encaminado a hacer cognoscible a todos determinadas situaciones juridicas
para la tutela de los derechos, asi como para producir ciertos efectos sobre
la situacion publicada. El instrumento mediante el cual se lleva a cabo esta
publicidad es el registro publico de la propiedad, a través de un conjunto de

actos y formalidades de necesaria observancia prewslo por la Iey, al cual se

denomina procedimiento registral. La rama Jurldlca 'que comprende y estudia

estos conceptos es el Derecho Regnstral;

federativa y sus respectNos reglamenlos

4.- El Cadigo Civil del Dlstrlto Federal publlcado en el Dlarlo

Oficial de la Federacion el 26 de marzo de 928 y“ uesto;en vngor el 10 de B

octubre de 1932, asf como el Codngo Cnvnl del Estado'de Mexnco de 7 de abrll‘ ‘
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de 1956, regulan al registro publico de la propiedad en el libro cuarlo,
tercera parte, titulo segundo. Ambos ordenamientos preven la existencia de
una reglamentacion la cual se expidid, en el Distrito Federal, el 5 de agosto
de 1988, y en 2| Estado de México ef 12 de agosto de 1980.

5.- €l Derecho Registral de ambas entidades es esencialmente el
mismo respecta al sistema registral (en cuanto a los efectos de ia
inscripcidn): de inoponibilidad respecto a terceros y de presuncidn de

exactitud, y a los principios registrales que o fundamentan,

6.- De igual manera, son smlares en cuanto a la caractenshca de, [

publicidad, los actos |nscr|b1bles la mscnpcson de brenes mmueb!es‘ :

muebles y personas morales; anotac;on p venlwas 'procedtmlento de‘ f

inmatriculacion; rectificacion de losiasierit' ; canpelacnon de lqs ;regnrsntros y :

los recursos administrativos.

7.- En cuanto a las d;ferenmas que encontramos entre ambos‘
registros tenemos: lugar de ubncacqon (Dlslnto Federal oftcma admmlstrahva
descentralizada, Estado de México, dns_tntos judlqales); requisitos para ser
Director General y registrador; é)%éusas' pai‘a :ejercer la funcion de
registrador; descripcion de las érea:s' »y'personal del registro; sistema de

organizacidn registral (Distrito Fedéral, folios, Estado de México: libfos);
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plazos de procedimiento registral; criterios para designar a las personas que
pueden solicitar el registro; procedimiento administrativo para el registro del
patrimonio familiar {previstic por el Reglamento del Registro Publico dei
Estado de México, pero no por el Distrito Federal); cobro de derechos;
formatos de solicitud, existencia de un Boletin Informativo de! Registro

Publico de la Propiedad en el Distrito Federal, pero no en el Estado de

México.

8.- La revolucion ihfo'rma‘tirc:'ai;:’;‘ﬁé‘;sre vive act
producido su :ir;rm‘;ijéc‘to"‘en el Derecho, ‘auxiliando de.
organizacion del reglstro p
simplifiacicn de los (ramites reg
este’ caso dél}drista‘, :por4l”ézk:’ rﬁéquipa,* ya
que fa funcion calificédb‘r"V q ya’nt_t‘ga‘ ‘:él curﬁplimiento del ;Srrih?::ign'qoi de
legalidad debe seg‘ui;;‘re z sé"'pﬁr el registrador bajo su exclusiva
responsabilidad. | o

9-La iﬁform ac n‘:rdgl';f;égi;stro publico de la propiedad ya
se ha implantado eh e:i"l'jis_trjlt’ F'e‘d’g‘rakl, pero aun es indispensable realizar

multiples reformas QUeV'corrija'{j;sus deficiencias. Del mismo modo, debe
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pugnarse por su implementacion en el Estado de Méxicov, de acﬁerdo con |és
caracteristicas propias de la institucion en esta entidad. . |

10.- Se requiere una coordinacion administrétiva en materia
registral que facilite el constante trafico juridico entre las zonas geograficas
y esferas de compelencia juridica que ‘hekmqisy'éh'alizado, la cuél debe darse

en los siguientes rubros: cobro dé—’."&'jéréc'l"ibslfy uriiformidad de formatos

de solicitud de servicios comunes;, requusﬂos paraser: regustrador y Dlrector

General; procedimiento admlmstratlv para el .registro.del patnmomo familiar, L

comunicacion directa entre el regtstr -catastro; programas mformahcos ek

registro’y mejora’

para la interrelacion con otras dependencias:vinculada:

los usuarios; remuneracton 1 sta ‘a,-. personal'-
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