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INTRODUCCION.

La institucion del Registro Piblico de la Propiedad, como toda
produccién cultural, debe mantenerse en proceso permanente  de
actualizacién y perfeccionamiento dentro de un marco jurfdico que
responda a las necesidades actuales de certidumbre y dinamismo que
reclama la sociedad en 1a época actual, para lo cual se hacen algunas

consideraciones,

Previamente se refiere una breve semblanza de ésta actividad
humana a través de la historia y de los pafses que mas han destacado en el
andlisis, estudio, legislacién y aplicacién de disposiciones legales en esta
materia, destacando por su importancia Egipto, Grecia, Roma en la época

antigua, Alemania, Francia y Espafia en la Modemna.

La profunda transformacién que los pueblos han experimentado, en
las dltimas décadas a consecuencia de su desarrollo econdmico, polftico y
tecnoldgico. el derecho como fenémeno social no pudo dejar de sufrir la
influencia de éste cambio, cambio de condiciones sociales que ha venido
imponiendo la necesidad de renovar la legislacidn en sus diversas materias;
por lo cual el Derecho Registral no pudo mantenerse ajeno a esos cambios,
ya que habiendose originado con un criterio predominantemente

individualista, hoy se han introducido nuevas disposiciones que se



armonizan con el concepto de solidaridad.

En México, ya a partir de la promulgacidén del Cédigo Civil de 1871,
se establece como funcidn del Estado, la instauracion del Registro Piblico
qite ademas de servir de proteccidn al patrimonio individual y colectivo,
busca seguridad y publicidad de todas las operaciones; asi se¢ crea la
primera oficina de registro denominada “Registro Publico de la Propiedad”
estableciendo un sistema de libros y secciones, después de analizar las
aportaciones que hicieron en materia registral los Cédigos Civiles de 1871,
1884, 1928 y sus reglamentos de 1940 que fué sustitiido por el de 1979
que prevé el “folio” como elemento bédsico que dd vida al sistema en
sustitucién de los libros, posteriormente el reglamento de 1980 y por
iltimo ¢l de 1988 que sigue en vigor, contempla como elemento
fundamental a los registradores; con éste nuevo modelo de sistema
registral a través de folios, fue superado en mucho el sistema de registro a

través de libros.

No obstante lo anterior, es evidente que se hace necesario mejorar la
administracion y control de este sistema, usando personal especializado con
equipamicnto de medios electrnicos mas modernos, para tener mayor
seguridad, control y publicidad registral sobre los bienes patrimoniales y

las actividades mercantiles, civiles y financieras.



Esta modesta aportacién, producto del trabajo de investigacién y
estudio, espero sirva no sélo como la culminacién de mi esfuerzo para
alcanzar la legitimacidn profesional, sino también para dejar constancia de
mi experiencia vivida en la prictica, de la necesidad de modernizar la

Institucién del Registro Piblico de la Propiedad en México.



CAPITULO 1

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD.

I.1 EGIPTO.

Durante el florecimiento de la cultura egipcia; existieron dos clases
de oficinas que realizaban la funcién de registro. La primera de ecllas
llamada Bibliozeke Demosion Logon, que era el archivo de negocios en
donde se conservaban las declaraciones hechas cada catorce afios, que

servfan de base a la percepcidn del impuesto.

La segunda llamada Enkteseon Bibliozeke que era el archivo de
adquisiciones, esta figura es la que podemos equiparar como lo que ahora
es el Registro Publico de la Propiedad; intervenfan funcionarios llamados
Bibliofilakes (registradores) que formaban parte de la contratacién
inmobiliaria y en la transmisiéon de derechos de igual carfcter. En caso de
enajenacién o graviamen de fincas, se solicitaba autorizacién del
Bibliofilakes para realizar el acto por medio de la prosangelia en la que se
hacia constar la inscripcién a nombre del disponente y las circunstancias

del contrato.



Los asientos eran verificados regularmente en virtud de las
declaraciones lamadas Apdgrates que eran presentadas por los interesados

en las compras, herencias, adquisiciones y canceliaciones.

Los archivos que levaban los Bibliofilakes eran llamados
diastromata, cran clasificados por el nombre de los propietarios en orden

alfabético, asi como por territorio.

Resumiendo todas las caracterfsticas antes mencionadas podemos
decir que la funcién de los Bibliofilakes consistia en vigilar el trdfico de los

inmuebles y dar una disimulada seguridad juridica.

1.2 GRECIA,

En el derecho griego las transacciones o trafico de bienes inmuebles,

eran publicadas en las diversas comunidades que formaban Grecia.

Existieron registros en algunas comunidades griegas, los cuales
tenfan como funcién la de contener las indicaciones de los inmuebles y de
los contratos; haciendo mencién que bienes se encontraban libres y sin

cargos.



En algunas comunidades griegas, los actos traslativos o constitutivos
de derechos reales se realizaban sobre placas las cuales estaban a la vista
dentro del mismo inmueble; esta forma de publicidad fue aplicada en el
Atica para las hipotecas, las cuales se realizaban sobre piedras o tablas
colocadas en el inmueble aplicando sanciones penales en el cuso de que
fueran retiradas de su lugar. Siendo este uno de los primeros medios de
publicidad que existié en el mundo toda vez que daba a conocer el estado

jurfdico de los bienes de Grecia,
1.3 ROMA.

La influencia del Derecho Romano dentro del Derecho
Contempordineo es significativa e importante, ya que creé diversos

conceptos e instituciones juridicas,

Aunque en Roma no existid la Publicidad Registral, si surgieron
diversas instituciones jurfdicas respecto a los modos de adquirir la
propiedad, tales como la Mancipatio, la injure Cessio, la Traditio, la

Adjudicatio, la Usucapio y la Lex.

LA MANCIPATIO. Es una de las principales figuras juridicas creadas

por los romanos, consistiendo en un procedimiento comercial efectuado solo



por los ciudadanos romanos. Tenfa por objeto Ia transmision de la Res
Mancipi (bienes preciados por los romanos, los cuales pertenecfan a la
propiedad privada), tratindose tanto de Dienes muebles como de
inmuebles, esta contratacién tiene como caracterfstica principal la
formalidad, ya que sino se cumple, las partes no quedan obligadas, ni surte

efectos los actos celebrados.

El efecto de esta figura jurfdica, es la transferencia instantdnea de la

propiedad; para poseer la cosa el transferente debe entregar al adquiriente.

Las partes que intervienen en esta figura juridica son: el
transferente o Mancipio Daus, el adquiriente o Mancipio Accipiens, el

Agente publico o Libripens y cinco testigos o Testis Classicis.

La operacién era realizada estando todas las partes presentes,
utilizando un porta balanza, una balanza y un trozo de bronce; el
adquiriente tomaba la cosa y se declaraba propietario “Por haberla
comprado con ayuda del cobre y la balanza. Finalmente, golpea en la
balanza con una pieza pequefia de cobre que entrega al enajenante para
simular el precio, consuméndose de esta manera la transferencia de la

propiedad”.!

! Pelit Eugene, Tratado Elemental de Deracho Romano, México, Edit. Cardenas, 1980, pag. 214.
5



“Si era mueble, ésta debfa cstar presente, si se trataba de un

inmueble habfa que simbolizarlo por ejemplo con una teja, un terrén, ete” ?

LA IN JURE CESSIO. Esta figura jurfdica era exclusiva para el uso de
fos Res Mancipio ya sea que estos fueran muebles o inmuebles; se trataba
de un juicio ficticio, de un tipo reivindicatorio en el cual las partes que
intervenian era el actor o Vindicﬁus. el detmandado o In Jure Cedens y un

magistrado.

Este juicio consistft en que tanto el enajenante como el adquiriente,
comparecfan en Roma ante el Pretor del uibunal, y en las provincias ante el
presidente. El adquiriente asentaba su mano sobre la cosa y afirmaba ser el

propictario, sino habfa oposicidn, el magistrado asf lo declaraba.

En resumen, La In Jure Cessio no es mas que la imagen de un
proceso de reivindicacién bajo las acciones de la ley; proceso ficticio en que
las partes estdn de acuerdo y donde todo se termina in jure por la adhesién
del demandado, es decir del cedente, a la pretension del demandante. “Gayo
lo llama un legis actio y las personas en potestad no podfan usar este modo
de adquisicion, porque no teniendo nada propio, tampoco podfan en justicia

afirmar fa existencia de un derecho en beneficio suyo”.3

2 Castan Tobefas, Derecho Civil Comun y Foral, Vol. 1, tomo I, Edit. Instituto Editorial Reus,
Madrid, 1964, pag. 188,

3 Petit Eugene, op cit, pag. 195.



“La Injure Cessio se empleaba sobre todo para la constitucién de

determinados derechos reales, a los que no se podia aplicar la mancipacién,

tales como el usufructo, el uso y las servidumbres prediales urbanas”4

LA TRADITIO. Esta figura juridica era aplicable a toda clase de
bienes, no era formalista ya que al realizarse no empleaba ritos como en las
figuras anteriores se trataba de una entrega de la cosa con
desapoderamiento. Por eso en el lenguaje jurfdico moderno, tradicion

también quiere decir entrega.

Las partes que intervienen son dos: El Accipiens, es el que recibe la
cosa para ser ¢l propictario y el Tradens, es el que transfiere la posesién,
“Tratandose de cosa Nullius, el que se posesiona de ella se hace propietario
y esto es ocupacién. Pero cuando tiene alguno la Propiedad es mecesario
para adquirirla que a Ia toma de posesién se junte el abamdono por parte
del propietario. Porque si el propictario entrega una cosa con la intencién
de transferir la propiedad a una persona que tenga intencion de adquirirla,
hay transmisién de propiedad en provecho del adquiriente; siendo esto la

tradicién”.5

En esta figura se daban tres clementos: La intencién del enajenante

4 Castan Tobenas, op cit, pag. 216,
5 Petit Eugene, op cit, pag. 194,



de transmitir su propiedad y el adquiriente de adueiarsela, la existencia de
una causa justa o eficiente de la transmisién, que normalmente ecra un

contrato; y la entrega fisica de la cosa.

LA ADJUDICATIO. En esta figura el juez tiene la facultad de atribuir
derechos de propiedad, solo hay tres acciones en que la férmula confiere
este poder : “La actio familiae herciscundae (divisién de una herencia
indivisa), la actio comuni dividundo (divisién de la cosa comin) y la actio

finium regundorum (accién de deslinde)".6

LA USUCAPIO. Es el medio de adquirir la propiedad por posesién en

un plazo que fija la Ley, es decir por el transcurso del tiempo.

Para que esta figura tenga plena vigencia, es necesario que agrupe
una seric de requisitos que se tienen que cumplir sine quanon: la primera
de ellas es que el poseedor actuase como si fuese el propictario, la cosa
debe estar dentro del comercio, que no se obtenga por robo o despojo, se
debe alegar algin un acto juridico como fundamenta de la posesién, debe
ser la posesién de buena fe, se debe tener la posesion del objeto y debe

durar la posesién como minimo dos afios para los bienes inmuebles,

8 Floris Margadant, Guillermo, E| Derecho Privado Romano, México 1986, Edit. Esfinge, pag.
167.
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LA LEX. Se adquiere la propiedad por el solo efecto de la ley, la cual
le atribuye la propiedad a uma persona “Si uwna cosa ha sido legada, el
fegatario se hacfa propietario en virtud de la Ley de las XII tablas, luego

que habfa aceptado la herencia el heredero”.?

.4 ALEMANIA.

Como ya vimos con anterioridad, Roma es la que crea las
Instituciones Juridicas de Propiedad y el Derecho Germano es el primero
que crea la publicidad registral y por ende los principios de un Registro de

la propiedad.

En Alemania existfan dos etapas de transmisién de la propiedad, la

Gewere y el Auflassung.

GEWERE.- Los alemanes consideraban a la propiedad como un
disfrute; en este derecho era propietario el que posefa la cosa, tratandose
de bienes muebles corresponde a quien la tiene en su poder, con respecto a
los inmuebles es quien tiene el aprovechamiento. Este derecho sobre las

cosas se denomina Gewere.

7 Ventura Silva Sabina, Derecho Romane, México, Edit, Porrua, 1982, pag. 168,
9



La entrega de la cosa y la transferencia de la propiedad se hacfan en

un solo acto.

Con respecto a los bienes inmucbles la transmisién se hacia por
medio de la investidura corporal, se apersonaban en la finca que se iba a
enajenar; el enajenante, el adquiriente sus familias y los miembros de la
MARK, pues se trataba de la admisién de un nuevo miembro en el grupo

MARK 3

La solemnidad ante el THINX; es una transmisién del inmueble
mediante una forma solemne, la cual constaba de ciertos ritos y
simbolismos que se realizaban en una asamblea popular o aate el Consejo
Comunal denominado THINX o mallos, el cual era presidido por el Jefe de la
Asamblea, conocido como THINXMANU, en donde el transmitente entregaba
al adquiriente el inmueble , el cual quedaba investido de la titularidad del

bien,

AUFLASSUNG.- En esta figura la cosa se da en presencia de juez,
mediante el cual el transferente abandona el inmueble y el juez proclama

la investidura.

8 Minguijan Adridn Salvador, Historia del Derecho Espafiol, Espafia, Edit, Labor, 1950, pag. 56.
10



“Las transmisiones fueron primero orales y mas tarde se hicieron
por escrito, pero siempre se inscribieron, primero en los Archivos Judiciales
o en los Archivos Municipales y segundo, se transcribieron en libros

especiales, este fue el principio de registracién™.? .

La influencia del Derecho Romano, debilité las instituciones
germinicas, siendo hasta el siglo XVII cuando el antiguo sistema entré
nuevamente en vigor, para después alcanzar institucionalidad juridica en el

cédigo civil de 1896.

Podemos decir que el Derecho Germano es el creador de publicidad
registral 'y que nuestras disposiciones legales, tienen una influencia del

Derecho Alemdn que nos ha llegado a través del Derecho Espaiiol,
1.5 ESPANA

El estudio de la evolucidn de la publicidad registral, esta dividido en

cuatro perfodos segin Roca Sastre:

A) El Primer Periodo. Es conocido como ¢l de la Publicidad Primitiva,

en esta época, Espafin desarrolla varias formas de publicidad, la mas

9 Carral y de Teresa Luis, Derecho Notarial y Derecho Registral, México, Edit, Porrua, 1988,
pag. 223.
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notable es la llamada Rubracién que consistfa en la ratificacién publica y

solene de la transferencia por carta o escritura de un inmueble.

La Rubracién fue establecida por los distintos fueros que regfan la

vida jurfdica Espafola, entre ellos tenemos:
El Fuero de Sepilveda. El que vendiera una heredad, vengalo rubrar,

E! Fuero de Alba de Tormes. “Quien vendiere una finca, debela
rubrar... y quien carta Rubrare..testigos Faga que delante sean y que lo

vean e que lo ozcan.”

El Fuero de Plasencia. “El que quisiere vender una heredad Figala

pregonar por tres dfas” en la ciudad.!?

B) Segundo Periodo o de la Influencia Romana. En esta época fueron
desapareciendo poco a poco las formas solemnes de lsublicidad y son
sustituidas por la Traditi6 Romana, recogida en las partidas como el acto
privado de consumacién de un contrato de finalidad traslativa, El registro
de esta figura Romana se tenfa cumplido con la clausula Constitutum

Posesorium.

10 Carral y de Teresa Luis, op cit, pag, 224,
12



Esta influencia Romana no satisfizo las necesidades de Espafia en el
irifico de inmuebles; puesto que cotidianamente se vendfan como libres de
cargas los que estaban sujetos a Derechos Reales. Esto trajo como
consecuencia la necesidad de adaptar medidas de publicidad para las

transmisiones de propiedad de los bienes inmuebles.

C) Tercer perfodo o iniciacion del régimen de publicidad. Este se
inicia en 1768 con los oficios de hipotecas que dicta Carlos HI aunque aun
no se trataba de un sistema de publicidad inmobiliaria sino que solo
contempla ciertos actos relacionados con bienes inmuebles tales como

gravimenes e hipotecas y no transmisiones de propiedad.

Los oficios de hipotecas cran pidblicos, percibfan derechos
arancelarios, y se llevaban por el sistema de encasillado, y por orden de

despacho.

La primera copia del escribano servfa de base para hacer el registro.
No existié oposicién para la creacién de estos oficios de hipotecas puesto
que puso fin al ocultumiento de las cargas o graviimenes que imperaban
sobre los bienes inmuebles y a la clandestinidad del trafico de las mismas
es asf como se refuerza el sistema registral en Espaiia, pero no es sino hasta

el siguiente periodo que logra una consolidacién total.

13



D) Cuarto Perfodo o de consolidacién del régimen de Publicidad
Registral. Se inicia con la publicidad de la ley hipotecaria del afio de 1861.
Esta surge después de tres proyectos de Cddigo Civil de 1836, 1843 y 1851,

que regulaban el Registro Publico de Hipotecas.

La Ley Hipotecaria Espaiiola era un ordenamiento especial e
independiente del Codigo Civil, el cual estaba formado por 15 titulos y 416

artfculos.

Don Pedro Gémez de la Serna, quien fuera Presidente de la Comisién
Redactora de la Ley, en su brillante ¢ interesante Exposicién de Motivos,
manifesté: “La legislacion que inspird fue la alemana; la Ordenanza
Hipotecaria del 17 de Diciembre de 1783 de Prusia; El Proyecto de Ley
Inmobiliaria del Cantén Suizo de Ginebra de 1843, y la Ley belga del 16 de

Diciembre”. 11

L6 FRANCIA,

La aplicacion del derecho en Francia, en la época Feudal vy

mondrquicos, era aplicado por dos zonas caracterfsticas del Norte y del Sur.

11 Gémez de la Serna Pedro, La Ley Hipotecaria comentada y concertada con la legislacién
anterior espafiola y extranjera, Imprenta de la Revista de Legislacién, Madrid, 1862,
14



El Norte tenfa una influencia germdnica, la forma de la transmisidn
de la propiedad se realizaba por medio de la Gewere y Auflassung. EI Sur
del pais era regido por el Derecho Romano, transmitiendo la propiedad con

la traditio, celebrada en diversas formas, segiin el tiempo y el lugar.

Durante la Revolucién, entré en vigor la ley de 9 de Messidor, del
afio III, denominado Codigo Hipotecario, que ordenaba la inscripcién de las
hipotecas y creaba la cédula hipotecaria prohibiendo las hipotecas tacitas.
Mas tarde entré en vigor la Ley de 11 de Brumario del afio VII, nombrada
Ley Hipotecaria. Esta establecié el sistema de transcripcién que integraba
los documentos traslativos de dominio, y de inscripeién de un extracto
cuanda se trataba de hipotecas, el sistema era de folio personal, que se
ampliaba a la transmisién de la propiedad intervivos y estableci6 Ia

inoponibilidad del acto.

El Cédigo Francés o de Napoleén de 1804 no tenia un apartado
especial sobre el Registro Piblico de la Propiedad pero si tenfa diversas
disposiciones sobre el mismo.

En 1855 surge Ia Ley Hipotecaria con las siguientes caracterfsticas:

a) Continué con el folio personal, por lo tamto subsistieron las

15



hipotecas generales; por no ser un registro basado en la inseripcidn de la
finca, los principios de tracto sucesivo y legalidad se interpusieron

grandemente.

b) Mantuvo el principio de inoponibilidad del acto no inscrito frente

a los fterceros que no fueron parte y.

¢) El Registro Piblico era una dependencia del Ministerio de

Hacienda, dandole una caracteristica tributaria.

16






CAPITULO IT

EVOLUCION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN MEXICO.

ILI EPOCA PRECOLONIAL.

Antes de la conquista espafiola en México no existfa un desarrollo
cultural y cientifico en esta materia; sin embargo destacaron entre otras
culturas; los mayas en la peninsula de Yucatin y Centroamérica; y los

aztecas en el centro del pafs quicnes fueron los fundadores de México.

En relacién a los aspectos registrales, no encontramos antecedentes
de la existencia de una institucién registral de bienes inmuebles; no
obstante sobre el régimen de propiedad, refiere 1a historia de México Salvat
“que la propiedad de bienes muebles e inmuebles estaba rigidamente
reglamentada y se basaba sobre todo en el estrato social del individuo y en
la distincién que en la guerra tuviese, una persona aunque Ssu situacién
econdmica se lo permitiera no podfa poseer determinados bienes si estos no
correspondfan a su estrato social, habfa diferencias en las cualidades de los
adornos en la indumentaria, en los utensilios caseros y aun en en el corte y
disposicién del cabello segin fuera la fama de la persona o del sector social

al que pertenecia,”!?2

12 Historia de México, Salvat Editores, México, 1974, Tomo IlI, pag. 266 y sigulentes.
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Concretamente por lo que se refiere a Jos aztecas a mediados del
siglo XV Moctezuma Hhuicamina dictd leyes en ese sentido y su sucesor las
hizo mas rigurosas, scgin el testimonio de Duram: “ ordenése que solo ¢ rey
y el Tlacaélel pudieran traer zapatos en la casa real y gue ningin grande
entrase calzado en palacio, y solo ellos pudieran entrar calzados ningon otro
so pena de la vida excepto los que hubiesen hechio una valentfa en Ia
guerra a los cuales por su sefial de valientes les pudiesen permitir tracr

algunas sandalias de las muy comunes y baladfes.

Por lo que se refiere a los bienes inmuebles siguieron las mismos
lineamientos de posesién y uso que para los muebles, como sefialan Duran

y Alvarado Tezozomoc.

EL CALPULLL Se puede sefialar como la primera institucién
antecedente de la propiedad territorial, institucién que tiene las siguientes

caracterfsticas:

a) Conjunto de linajes o grupos de familias, de amigos o aliados con
tierras de cultivo aparte de las de carfcter comunal,

b) Residencial Jocalizada con reglas establecidas sobre la propiedad y
usufructo de la tierra.

¢) Unidad econdmica, juridica con derecho de propiedad sobre el
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sielo y obligacién de cubrir los tributos.

d) Unidad social, con sus propias ceremonias, fiestas y organizacién
politica.

e) Entidad con dignatarios propios dedicados principalmente al

registro y distribucién de tierras y a la supervision de obras comunales.

Por lo anterior podemos concluir que el Calpulli, es la unidad social
Mesoamericana tipicamente autosuficiente en las que se dan las
condiciones bdsicas de la produccion de trabajo comiin, encabezada por un

supremo gobernante o Tlatoani.

Por su parte Romero Vargas comenta sobre el Calpulli;
“manifestando que c¢s un conjunto de casas, templo, almacén, palacios,
tierras, aguas, manantiales y bosques en mano de un grupo completo de
habitantes, unidos por una wradicién y religion.”!3  Siendo un sistema de

reparto de tierras y servicios comunales rotativos,

En la obra Esplendor del México Antiguo,'4 , se comenta el Calpulli
rural, constituia la unidad territorial militar, econ6mica, polftica y religiosa

de la sociedad Anahuacana, desde el punto de vista territorial, eran pueblos

13 Vargas Hurbide Ignaclo Romero, Organizacion Polftica de los Pueblos de Anihuac, Libras
Luciérnaga, México, 1957, pag. 178.
14 Centro de Estudios Antropologicos de México, Esplendor del México Antiguo, México, 1957,
tomo |l, pag. 443.
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cuyas casas estaban unidas por caminos dirigidos hacia un centro llamado

Calpulco (Ingar del Calpulli).

El Calpulli por consigniente gozaba de autonomia inclusive en
materia religiosa, en la época de los aztecas se advierten varias formas de

posesiones y usos de la tierra:!s

I.- La propiedad comunal que contenfa ademas de las tierras
cultivadas en fama comunal, estaban las que se integraban en nsufructo a
cada uno de los miembros del Calpulli mismas que no podfan enajenarse
tampoco dejarse de labrar, ya que si se pretendfa su enajenacién o se

dejaba de labrar durante afios las perdian,

I1.- Las tierras administradas por el estado, denominadas
Altepatlalli, que eran las tierras o centros de la ciudad, entre cllas las de los
templos, las del sefiorfo que se arrendaban para sufragar los gastos del
palacio o gobermantes; no obstante estas tierras, estaba prohibida su
enajenacion: habfa otro grupo de tierras que tradicionalmente se
consideraban de propiedad privada, tierras de nobleza que se transmitian a
sus descendientes que solo las podian poseer los nobles, los sacerdotes y los
encumbrados por ltas hazafias en las guerras; por lo tanto el cardcler

individual de la propiedad resultaba en cierta manera restringida.

15 Historia de México, Salval, op cil, pag. 268 y siguientes.
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En este periodo precolombino podemos concluir, que antes de la
conquista espaiiola, las tribus indigenas se encontraban en grado de
orgattizacion semejante, y que entre el rey, los cuciques, la clase sacerdotal,
los guerrcros y la nobleza, eran los que mandaban y divigian a los pueblos,
gozaban de todos los privilegios y esta designaldad social se veia reflejada

en la organizacién de la propiedad.

I1.2 EPOCA COLONIAL,

Durante la colonia, la dominacidn estuvo basada en el sefiorio de la
tierra que impuso la metrdpoli con provisiones reales, para asegurar en
términos juridicos; no los sefiorfos que eran intocables por virtud de la
Merced real, se impusieron otras provisiones para asegurar los bienes
inmuebles pero bdsicamente se hizo en funcion de los censos, tributos,
hipotecas y demds gravimenes sobre la tierra; asi como los primeros
registros atendieron mas que a propictarios, se lizo en funcién a los

intereses hacendarios de la colonia espafiola.

Con este propdsito, la historia de “Oficios de Hipotecas”, adquirié
gran importancia dentro de la economfa de la colonia, la venta de los
“oficios” era una gran fuente de ingresos para la colonia, de ahi su

multiplicacidon y su duracién en esta época.

22



1.3 EPOCA INDEPENDIENTE.

Después de la declaraciéon de independencia y tras el fallido Primer
Imperio, el sistema politico mexicano se rige entre el federalismo y el
centralismo, trayendo como consecuencia que las disposiciones aplicables
sobre el escribano y sus “oficios” tuvieron un alcance local o en todo el
territorio 'y su aplicacién fuera restringida, por lo que imperéd en la

enajenaciéon de los bienes inmuebles, los contratos privados.

Al proclamarse [a independencia en 1810 no desparecieron las
consideraciones anteriores, tuvieron que transcurrir varios afios, para crear
un orden jurfdico capaz de consolidar el nicleo primario de nuestra

nacionalidad y el perfil de nuestras instituciones.

El Primer Imperio Mexicano, el 10 de Enero de 1822 emitié el
reglamento y provisional polftico, en el cual se dispuso que continuaban
vigentes las legislaciones positiva espafiola, las Leyes de Indias

Provisionales, Reales Cédulas, dadas durante la colonia.

La primer legislacién formal vigente en México, fué el Cédigo Civil
para el gobierno del Estado Libre de Oaxaca de 1828 que no dedicé articulo

alguno al Oficio de Hipotecas, posteriormente en 1829 se publicé el Cédigo
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Civil de Zacatecas, que contenfa un capitulo “del registro de Hipotecas” sin

embargo este Cdédigo no entro en vigor.

posteriormente el 29 de Octubre de 1853, durante ¢l gobierno de

Santa Ana se aprobé el decreto sobre “Oficio de Hipotecas” que establecié:

“Art. 1°. El oficio de hipotecas de esta capital se beneficiard para el

erario piblico, rematandolo en almoneda a favor del mejor postor.”

“Art. 2° Antes de sacarse la almoneda se¢ evaluardi conforme al
articulo 10 de la Ley de 29 de Septiembre de 1853, y el remate se
efectuard conforme a las leyes y reglas establecidas para los oficios

vendibles y negociables.”

“Art. 3° La propiedad del oficio, mancra, servicios, su renuncia y su
caducidad, se ajustard en lo sucesivo a lo prevenido a la citada ley de 29 de
Septiembre. En el caso del art. 13 de la referida Ley, lo servird el escribano

que nombré el gobierno percibiendo la mitad de las utilidades.”

“Art. 4°, El escribano o abogado que se encargue de despacho del

oficio, y asistird personalmente a su despacho.”
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“Art. 5° Al ayuntamiento corresponde tnicamente, por medio de su
secretario, la inspeccién y vigilancia para la seguridad de la oficina y de sus
libros, su buen arreglo y su conservacién, y el cuidado de que este abierto
para el servicio publico desde las 9 de la mafana hasta las tres de la tarde,

en todos los dfas que no scan festivos para las oficinas y tribunales.”

“Art. 6°. El secretario actualmente encargado del oficio lo entregard

por inventario al que lo haya de servir.”

“Art, 7° Los derechos del oficio de hipotecas, se cobrarin en lo
sucesivo, asf a los particulares como a las comunidades, compaiifas o varias
personas sin distincion alguna, con arreglo del arancel siguiente, salvo el
privilegio del fisco y de los negocios del gobierno y ayuntamiento, de los
ayudados por pobres, de las religiones reformadas, mendicantes que no
tienen bienes ni rentas en comin hospitales de dementes y lazarinos, casas

de exp6sitos a quienes no exigirdn sino los costos de papel y lo escrito,”

Posteriormente Juarez y con él; los demds préceres de la Reforma,
abrigaron la firme conviccion de que los Dbienes de “manos muertas”,
desamortizados y nacionalizados al igual que, los bienes del clero y de los
emigrados de la Francia revolucionaria, contribuirfa a crear una poderosa y

econdmicamente activa clase de propietarios rurales. Esto implicaba ya el
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piblico reconocimiento de la propiedad del suelo, no ha de ser, adelante, un
privilegio, sino un derecho, que deben ejercerse en funcién de los intereses
de la colectividad y en garantia a ello, las instituciones de la recién
restaurada  Repiiblica, tendrdn que encuadrarse necesariamente dentro de

los moldes de la legalidad y del derecho.

"Durante el gobierno de Juarez, en Veracruz en el afio de [858
ordeno al Dr. Sierra para la elaboracién del nuevo Cédigo Civil Mexicano,
quien tomo como referencia al Cdédigo Francés y los de Luisiana, Holanda,
Suiza y otros, este trabajo lo tftulo Justo Sierra ‘Proyectos del Cddigo Civil

Mexicano' formado del orden del Supremo Gobierno.”!6
l .

Por la intervencién Francesa este proyecto no entré en vigor sino
hasta después de revisado y aprobado por el Congreso de la Unién por
decreto del 8 de Diciembre de 1870 y entro en vigor el 1° de Marzo de

1871 como “Cédigo del Distrito Federal y Territorio de Baja California.”

En la exposicién de motivos, en la parte relativa al Registro Piiblico
de la Propiedad establece “Este sistema, nmuevo enteramente entre nosotros,
ha sido adoptado por la comisién a fin de hacer seguros los contratos y

menos probable la ocultacién de los gravimenes y demds condiciones de los

16 Sandoval Heméndez Sergio y otros, Curso Introductaiio de Derecho Registral, México, 1991, pag. 14 a
54. )
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bienes inmuebles. Probablemente requiere mayor desarrollo; pero la
comisién ha creido que bastaba establecer las bases principales, dejando a
los reglamentos administrativos toda la parte mecdnica que debiendo sufrir
todas las modificaciones que vaya dictando la experiencia, puede ser objeto
de progresivas reformas sin que tal vez sea necesario en mucho tiempo

tocar el cédigo.”

En México fué el cédigo de 1870 ¢l que establecié las bases legales
para e! establecimiento del Registro Publico de la Propiedad en toda Ia
poblacién donde haya tribunal de primera instancia, por lo que al aiio

siguiente [871 se abrié al publico esta institucidn,

El capitulo primero, tftulo vigésimo tercero del libro tercero, relativo
al Registro Piblico contiene las disposiciones generales, ¢l cupftulo segundo
traté lo relativo a los sujetos a inscripcion y de los artfculos que contienc,
de especial mencidn esta el 3334 que sefiala, que solo deben inscribirse las
operaciones que rebasen los § 500.00. El capftulo tercero, establecidé las
reglas generales del modo de ver el Registro y el articulo 3348 establecié el

principio de calificacion registral,

Por lo que hace a hipotecas, el Cédigo Civil de 1870, lo consideré en

el tftulo vigésimo tercero, libro tercero en su artfculo 2016 determiné “La
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hipoteca no producird cefecto legal alguno sino desde la fecha en que fuese
debidamente registrada,” No obstante en el articulo 3332, seiiala que “los
demds actos inscribibles, no inscritos, solo dejaran de producir su efecto
contra terceros; de lo que resultd un sistema hibrido, semejante al espaiiol,
constitutivo por lo que respecta a las hipotecas y declarativo con efectos de

oponibilidad a terceros en relacién con los demds actos o contratos.

Colin Sdnchez, al respecto destacaba aspectos de relevancia al

registro, contemplados en este Cédigo:

“Se previéd que las anotaciones del registro se inscribieran y
numeraran, las unas a continuacién de otras, sin enmendaduras y

entrerrenglonaduras y firmadas siempre por el encargado del registro.

El registro, conservaba sus efectos, mientras no se cancelara o

declara prescrito.

El cardcter piblico de la institucién se asentio con claridad, al
indicar como obligacién del titular que permitiera consultar el registro
cualquier persona y que expidiera las certificaciones que le fueran

solicitadas.”!?

17 Guillermo Colin Sénchez, Pracedimiento Registral de la Propiodad, Edit. Ponua, México, 1985, p. 26
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El gobicrno de Juarcz, expidié el reglamento del titulo XXHI del
Cédigo Civil del D.F. y territorio de Baja California el 28 de de Febrero de
1871, que ¢l mismo ordené que se instalara la pficinu denominada “Registro
Piblico de la Propiedad”, en la capital, Tlalpan; y la capital del Territorio de

Baja California.

Cabe sciialar, que originalmente el registro dependié del Ministerio

de Justicia y fué reglamentado de cinco titulos:

Titulo Primero.- De las oficinas del Registro Piblico, de sus

cmpleados, de los libros que en clla deban llevarse.
Titulo Segundo.- De los titulos sujetos a inscripcién,
Titulo Tercero.- De la forma y efectos de las inscripciones.
Titulo Cuarto.- De la rectificacién de los actos del Registro.

Titulo Quinto.- De la publicidad del Registro.

Primero se instalé la oficina de la Ciudad de México y luego la de
Tlalpan, posteriormente al irse creando los juzgados de lra. instancia,
funcionaron a cargo de los jueces respectivos, los registros piblicos de la

propiedad de Azcapotzalco, Xochimilco, Coyoacdn y Tacubaya.

29



El Cédigo Civil de 1884 que abrogé al de 1870 y rigié pricticamente
en todo el pafs, establecié en el titulo vigésimo tercero “del Registro

Piblico” en cuatro capitulos.

Capitulo L.- Disposiciones generales.
Capitulo 11.- De los titulos sujetos a registro.
Capftulo 1II.- Del modo de hacer el registro.

Capftulo IV.- De la extincién de las inscripciones.

Los cddigos de 1870 y 1884, se instituyeron el llamado sistema
declarativo, aunque respecto de la hipoteca, esta tenfa plenos efectos hasta
que se inscribfa en el registro; lo que en realidad se traducfa en una
inscripcién de naturaleza constitutiva, asf mismo ambos ordenamientos
consignaron al de publicidad registral, piedra angular de cualquier sistema

de registro.

Durante el gobierno de Carranza, se establecié que la hipoteca
producirfa efectos a partir de su inscripcién en el Registro Piblico de la
Propiedad, lo cual le quité su efecto constitutivo como lo fué considerada en

las legislaciones anteriores.
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En 1921, siendo gobernador del Distrito Federal Celestino Gazca,
entro en vigor un nuevo reglamento del Registro Piblico de la Propiedad el

dfa 8 de Agosto de 1921, con 164 articulos con catorce capftulos:

Capitulo 1° Del registro en general y del personal de la oficina.

Capftulo 2°. Secciones del registro.

Capftulo 3° Libro de registro.

Capftulo 4°. De las inscripciones en general.,

Capftulo 5° El procedimiento y forma de para verificar las

inscripciones.

Capftulo 6° De la rectificacidn de los actos de registro,

Capftulo 7°. De las inscripciones de la seccién primera,

Capitulo 8°. De las inscripciones de la seccién segunda.

Capftulo 9°. De las inscripciones de la seccién tercera.

Capftulo 10°. De las inscripciones de la seccién cuarta,

Capftulo 11°. Del archivo.
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Capitule 12° De la inscripeidn.

Capitulo 13° De la certificacién.

Capftulo 14°. Del departamento de entrada.

El capitulo primero ecstablecfa la estructura y organizacién de wn

registro y lo relativo al personal del mismo y sus obligaciones.

El capitulo segundo regulaba las secciones del registro: la primera se
trataba el registro de los tftulos traslativos de dominio de inmuebles o
derechos reales diversos de las hipotecas; en la segunda se destinaba al
registro de hipotecas y embargos, la seccidn tercera era para el registro de
arrendamientos , la seccién cuarta correspondfa al registro de cédulas
hipotecarias, sucesiones, particién de bienes hereditarios y en general de

todas las resoluciones judiciales.

Capftulo tercero se referfa a los libros de registro, archivo con indice

de predios y propietarios.

Capitulo cuarto referente a las inscripciones en general; y solo eran
inscribibles las escrituras publicas, sentencias y providencias judiciales

certificadas.
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Capitulo quinto regulaba ¢l procedimiento y forma de para verificar

las inscripciones fijando los requisitos.
Capitulo sexto versaba sobre la rectificacién de los actos de registro.

Capftulo séptimo, se referfa a la enumeracién de los actos
inscribibles, indicando la forma de hacer inscripciones como en caso de las
fincas, resultaba necesario mencionar antecedentes y circunstancias en caso

de existir division, subdivisién o fusién de predios.

Capitulo octavo, se veferfa a las hipotecas sucesiones vy

adjudicaciones, etc.

Capftulo noveno, se referfa a las inscripciones de fundaciones de

beneficencia privada,

Capftulo décimo, establecia la inscripcién de los testamentos,
declaratoria de herederos, escrituras de division, particion de bicnes
hereditarios, sentencias de adjudicacién, posesién, declaracién de ausencia,
presuncion de muerte, divorcios, declaracién de quiebra, cédulas

hipotecarias expropiaciones, etc.
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Capitulo décimoprimero, establecfa requisitos del archivo general y

.

formacién de indices de inscripcidn,

Capitulo décimosegundo, trataba lo relativo a la extincion de

inscripciones, que solo procedfin por senlencia o consentimiento de partes.

Capftulo décimotercero, reglamentaba las certificaciones y la

obligacion de expedirlas por parte del Director,

Capftulo décimocuarto, reglamentaba Ia recepcion de los documentos
preseutados, mismos que establecfa la fecha y hora de presentacién y el
orden progresivo de entrada de igual manera la documentacién que se

devolvia para la entrega a los interesados.

11.4 EPOCA CONTEMPORANEA.

Se considera como tal al periodo de vigencia después de la
expedicién del Cédigo Civil para el Distrito y Territorios federales de 1928,
mismo que presenté un avance renovando muchas de las instituciones ya

establecidas por otros cddigos anteriores.

En materia de registro de inmuebles este cédigo prosiguié con el
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sistema de efectos declarativos que implanté el cédigo de 1884 y que fué
reiterado por el de 1921 estableciendose que la publicidad registral tenfa

solo efectos de oponibilidad frente a terceros.

Con el propdsito de regularizar gran parte de la propiedad
inmobiliaria en el Distrito Federal, se introdujo el registro de las
informaciones de dominio y de las inscripciones de posesién, informacién

que tenfa en los términos del Cddigo de Procedimientos Civiles.

A este respecto el artfculo 7° transitorio del Cédigo de 1928,
establecid que las disposiciones del Cédigo Civil anterior (1884) sabre el
Registro Piblico y reglamento, siguieran aplicandose en todo lo que no
fuera contrario a lo establecido en el presente cddigo , hasta en tanto se

expidiera el nuevo reglamento del Registro Piblico de la propiedad.

Reglamento de 1940. El dfa 13 de Julio de 1940, Publicado en el
Diario Oficial de la federacién aparecié el nuevo reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad del D.F. abrogando el anterior de 1921, Este

reglamento estuvo vigente hasta el afio de 1979,

Este reglamento sefialaba que el Registro Pdblico contaba con siete

secciones para las inscripciones, sefialaba la planta de funcionarios, un
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director, registradores, jefes de seccién, sefialando requisitos para ocupar
dichos cargos; fijé un sistema registral en libros previamente autorizados

estos, por el jefe del Departamento del Distrito Federal.

El tftulo segundo se referia al registro de inmuebles, se establecié el
procedimiento para asentar las inscripciones, los recursos del interesado

para inconformarse y la cotizacién de derechos.

El titulo tercero de este reglamento, regulaba el registro de bienes

muebles y los actos suceptilbes de inscripcién relativos a los mismos,

Tflo cuarto regulaba el registro de personas morales.

\

Titnlo quinto se refirié a las anotaciones, rectificaciones y extincion

de inscripciones,

Titulo sexto se referfa al archivo y certificaciones.

Titulo séptimo reglamentaba la ratificacién de documentos privados.

Titulo octavo trataba lo referente a la Oficialfa de Partes, recepcién

de docsmentos y devolucién de los misimos.
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De éste reglamento destaco por su novedad, la inscripeién de los
actos y documentos susceptibles de inscripcién por virtud de los cuales se
adquirfa, transmitfa, modificaba o extingufa el dominio o la posesion de
bienes inmuebles, sefialandose entre otros las informaciones ad-perpetuam

asf como los fideicomisos sobre bienes inmuebles.

El artfculo 55 sefialaba la posibilidad de inscribirse tftulos de fincas

no inscritas sin exigirse mayor requisito,

En la seccién primera se prevefa la cxistencia de tres series de libros
A, B y C; en la serie A se hacfan las inscripciones de testimonios piblicos, en
la serie B la inscripcién de los documentos privados y en la serie C se

registraban las resoluciones judiciales y administrativas.

El reglamento de 1940, siguié considerando los linecamientos del
Cédigo Civil de 1928; continnando con sistema de efectos registrales

simplemente declarativos o de oponibilidad a terceros,

Con fecha 15 de Diciembre de 1952, se publicé un nuevo Reglamento
del Registro Pdblico de la Propiedad para el Distrito Federal; sin embargo
este reglamento jamas entro en vigor, no obstante que prevefa aspectos

importantes en materia registral, como:
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a) Se redujo a tres secciones el registro,

b) Para ser registrador se establecié ademas de los requisitos

anteriores deberfa someterse a un examen de oposicién,

¢) Contemplado el establecimiento de una academia de capacitacién

para el personal.

Las reformas del Cédigo Civil de 1928, por decreto publicado en el
Diario Oficial del 3 de Encro de 1979 que fueron trascendentales en materia
de registro, se configurd el “folio real” adoptaudo a la “finca” como elemento
bdsico que da vida al sistema y a la situacidn del inmueble como elemento
constante, el que puede cambiar de propietario grabarse o enajenarse, etc.
cambiard su situacidn juridica pero no el inmueble. Con este motivo el “folio

real” sustituyé a los libros que eran la base del sistema anterior.

Todo lo anterior tuvo como sustento jurfdico los articulos 2999 al
3068 del Cddigo Civil correspondiente al titulo 1l de la tercera parte del

Libro Cuarto al ser reformado por el Decreto anteriormente sencionado.

Las disposiciones anteriores establecen ¢l cardcter Piblico del

Registro , los documentos susceptibles a registro, conserva el cardcter

38



declarativo asignado al Registro, se reitera el principio de codificacion

registral.

Se instituyd una figura nueva, la INMATRICULACION, que podia
practicarse:(art. 3046 a 3052)

I.- Mediante informacién de dominio.

2.- Mediante informacién posesoria.

3.- Mediante resolucién judicial que lo ordena.

4.- Mediante la inscripcién del decreto publicado en el Diario Oficial
de la Federacién que convierte un bien del dominio piblico al dominio

privado.

5.- Mediante [a inscripcién del contrato privado de compra-venta

con certificado de no inscripcién.

Por otra parte, también se dieron las bases para el registro de

operaciones sobre bienes muebles y el registro de personas morales

REGLAMENTO DE 1979. Publicado en el Diario Oficial de la
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Federacion de fecha 17 de Enero de 1979, con 190 articulos dividido en

tres  titulos:
a) De la organizacién y funcionamiento,
b) De las diferentes ramas e indices, y
¢) De procedimiento registral,

En este nuevo reglamento se establecié que el titular del Registro
Piblico fuera Director General dependiente del Departamento del Distrito
Federal para lo cual debfa ser mexicano, Licenciado en Derecho, 5 afios de
practica registral o notarial considerdndosele depositario de la Fé Piblica
Registral y se estableci6 una seccién de calificacion e inscripcién, encargada
de realizar un estudio minucioso de los documentos, para determinar la
procedencia o improcedencia de su registro; se cred una seccién encargada
de publicar el Boletin del Registro Pidblico de la Propiedad de toda la

operacion diaria, asf como la creacién del sistema cibernético para folios.

En el titulo segundo que se refiere a los diversos tipos de folios e

indices de registro;

1.- Registro inmobiliario,
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2.- Registro mobiliario,

3.- Registro de personas miorales,

Las inscripciones se practicarfan en los folios:

a) Folio diario de entrada 'y tramite,
b) Folio de derechos, y

¢) Folios auxiliares,

El primero servfa para la prelacién de documentos en trdmite y

medida de control.

El folio de derechos era el instrumento destinado a la realizacién

material de la publicidad,

Para localizar una finca, se inscribfa en el numero de folio real
respectivo, existfan ademas {ndices por fincas, personas fisicas y personas

morales y por numero catastral,

El titulo tercero regulaba el procedimiento registral; el documento
ingresaba por Oficialfa de Partes, se le asignaba un numero, folio de
entrada, se turnaba a la seleccién de calificacién e inscripcién la que
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determinaba si procedia o no la inscripcién del documento; si era
procedente se inscribfa y se remitfa a la Oficialfa de Partes para su entrega
al interesado; en caso negativo se remitfa a la seccién jurfdica para
confirmar o revocar la decision del registrador, si era el primero se remitia
a la Oficialfa de Partes para su entrega al interesado y si era negado se

remitia al Director para que ¢l decidiera en ultima instancia,

REGLAMENTO DE 1980, Publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 6 de Mayo de 1980, artfculos que encontraron modificaciones
con relacién al reglamento de 1979, se crearon oficinas en vez de secciones
y se incorporé a la esfera jurfdica del Registro Pdblico de la Propiedad el

archivo de notarfas.

REGALMENTO DE 1988. Que fué publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el 5 de Agosto de ese afio y que sigue vigente hasta la fecha;

consiste en tres tftulos:

PRIMERQO. de las disposiciones generales
SEGUNDO. Del sistema registral

TERCERO. Del procedimiento registral

En su Asticulo Primero establece que el Registro Piiblico de la
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propiedad es la institucién mediante la cual el Gobierno del Distrito Federal
proporcionara el servicio de dar publicidad a los actos juridicos que
conforme a la Ley precisen de este requisito para surtic efectos sobre

terceros,

Este reglamento no establece las dreas administrativas que integran
al Registro lo remite al manual de organizacién que expidié para el efecto el

Jefe del Departamento del Distrito Federal.

Establece la existencia un drea jurfdica que debc conocer entre otros
de los asuntos que le turnen las dreas en los casos de suspensiéon o de
negacién del servicio; confirmando, modificando o revocando las

determinaciones de los registradores.

Establece este reglamento que los registradores son elemento
fundamental de la institucién, servidor piblico auxiliar de la funcién
registral que tiene a su cargo examinar, calificar los documentos registrales

y autorizar los asuntos que deben materializarse en su Registro,

Establece el reglamento que para ser registrador, debe de ser
Licenciado en Derecho con experiencia minima de tres afios y una de ellas

en actividades notariales o registrales y haber aprobado el examen de
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oposicién correspondiente, por un jurado integrado por tres funcionarios
del Departamento: El Coordinador General Jurfdico, El director General del
Registro Piblico de Ia Propiedad y el Director General Jurfdico y de Estudios
Legislativos del Departamento del Distrito Federal, el examen debe ser

tedrico y prictico,

El registrador ejerce bajo su responsabilidad la funcidn calificadora

en auxilio del Director General.

Seiiala en su Titulo Segundo, articulo dieciséis que el Sistema

Registral en el Distrito Federal se integra por:

Registro inmobiliario.
Registro mobiliario.

Registro de personas morales.

Los asientos correspondientes se practicaran:

a) Folio real de-inmuebles.
b) Folio real de muebles,
c¢) Folio de personas morales.

d) Folio auxiliar.
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Con el nuevo reglamento dejé de existir el Folio Diario, Folio de
Entrada y el de Tramite para ser sustituido por la solicitud de entrada y

irdmite.

Se establece que el inmueble o persona moral, constituyen la unidad

bdsica registral.

El Folio es el documento que contiene todos los datos que identifican

al inmueble o a la persona,
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CAPITULO I

SISTEMAS REGISTRALES EN EL. MUNDO

El Derecho comparado en esta materia, muestra los sistemas
registrales considerados como pilares en Derecho Registral bdsicainente al

Alemién, Australiano, Francés y Espaiiol.

III.1 SISTEMA ALEMAN.

El derccho Alemdn con relacién al Registro Inmobiliario, contempla

el Catastro y el Registro Piiblico de la Propiedad.

A) Catastro.

El catastro conoce de la situacién fiscal del inmueble y el Registro
Publico de la propiedad, conoce sobre la situacién jurfdica del mismo

inmueble.

Para el Dr. Edmund Lierman..."el catastro es un contenido técnico: es
decir, que terreno existe, como; pero el Registro Inmobiliario nos dice quien

es el propietario y quien tiene derecho real..."!8 sobre el inmueble,

18 Memoria del IV Congreso Intemacional de Derecho Regisiral, Tomo II, México D.F., Edit. Libros de
México, 1980 p. 451,
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B) Particularidades del Sistema Registral.

1. Tiene un sistema de folio real,

El folio real es definido como el instrumento material de la
publicidad registral y contempla todos aquellos actos, o contratos relativos
al inmueble, con todos los requisitos formales de validez mismos que
precisen registrarse, conforme lo prevé la Ley para los efectos de su

oponibilidad a terceros.

2. Es constitutivo de derechos reales.

Su efecto constitutivo consiste, en que el acto jurfdico referido al

inmueble, solo se perfecciona cuando se inscribe en el Registro Piblico,

3. Con relacidn a terceros estos derechos reales son convalidantes a

su inscripcién.

Son registros convalidantes aquellos en los que el asiento de su

inscripcion tiene la virtud de depurar los vicios del derecho registrado,

El contenido de los registros no admite prueba en contrario, por

apoyarse en una presuncién jurist et de jure.
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C) Registro Publico de la Propiedad.

“...En Alemania el registro se compone de varias partes o secciones;
una de ellas es la que ve que fincas son objetos de inscripcidn, otra parte es
el nombre del propietario o una prioridad de propietarios, otra parte el
gravamen sin hipotecas el usufructo o una servidumbre y la grursshult,
que ¢s casi una deuda real en el vestido de una hipoteca, pero con ciertas

especialidades es un derecho real...”.

El Derecho Germano creo el folio real, considerando este como de los
mas precisos sistemas de inscripcién que existen en virtud de que ..." la
calificacion comprende el negocio dispositivo como la capacidad de

identidad de los otorgantes, la legitimacién del representante y la

naturaleza del derecho inscribible...”!?

El registro se lleva por fincas, con folio real cada unma de ellas,
independientemente de los sujetos propietarios de las mismas. Cada
inmueble consta de una hoja o cuaderno donde se asientan las relaciones

reales; el cuaderno consta de doce fojas dividido en la siguiente forma:

Contiene los datos necesarios de identificacién del inmueble.

19 Memoria del IV Congreso Inlemacional de Derecho Registral, Tomo |, p. 389.
49



Contiene tres secciones; que consisten en:

a) La relativa a las relaciones de propicdad,

b) La relativa a las cargas y limitaciones en general, y
¢) La relativa a l\ipotecas'y gravimenes.

Los asientos efectuados en el folio real tienen fé publica, lo que los
hace independientes del acto que los origing, ya que la validez o nulidad de

éste, no invalida la inscripcidn,

Lo que constituye al registro es, el consentimiento del afectado para
ser inscrito el nuevo registro y por otra parte el consentimiento del nuevo

titular,

En este sistema, el Estado interviene en la adquisicion, transmisidn,
constitucién de gravdmenes y extincién de lfos derechos reales por virtud
de las relaciones juridicas en inmuebles que tienen un caricter publico, por
lo que el registro de bienes inmuebles esta a cargo de los tribunales

judiciales.
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En esta legislacién se encuentran separados los actos generadores de
obligaciones, de los actos constitutivos y traslativas de los derechos reales;
por lo que al efectnarse un convenio de transmision de derechos, interviene
un oficial judicial y se inscriben ante el registro inmobiliario la operacién
luego que se ecmite la resolucién judicial correspondiente, después de
examinada la validez del acuerdo traslativo del inmueble que establece el

consentimiento de transmitir y adquirir el bien en cuestién.

“...El registrador califica solamente el negocio dispositivo, la
identidad y capacidad de los otorgantes, la aptitud del representante y la

naturaleza o cardcter del derecho que se trate de inscribir...”20

Se entiende como “funcién calificadora del registro (principio de

legalidad), a la calificacién del acuerdo transmisivo abstracto"2!

Realizada la inscripcién se transmite el dominio de los derechos
reales, tanto entre las partes como frente a terceros la inscripcidn es un
paso de la transmisién con excepcion de la sucesién hereditaria, la
usucapién o la accesion, pero es indispensable que se realice la inscripcidn,

para poder disponer de la finca.

20 Memoria del IV Congreso Intemacional de Derecho Registral, Tomo |, México, D.F., p. 163,
21 Cossin y Corral Alfonso, Instituciones de Derecho Hipotecario, Barcelona, Edit. Bosch, 1952, p . 46
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I11.2 SISTEMA AUSTRALIANO.

A) Caracteristicas.

En esta materia, a diferencia del sistema Alemin el sistema

Australiano, destacan fundamentalmente los siguientes principios.

[. La inscripcion de los titulos es potestativo, a excepcidn de los
inmuebles que enajena el Estado, que en estos casos su registro es
obligatorio.

2. La enajenacién de tierras fiscales, es obligatorio su registro.

3. Para el registro del titulo de un inmueble, es necesario que lo

solicite la parte interesada.

4.- Se exige un estudio detallado de los antecedentes del titulo y un

modo perfecto que los bienes sean individualizados.

5. El registro se lleva por medio del folio real, por cada inmueble que

se inscribe.
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6. Con relacién a terceros, los derechos reales se convalidan por su

inscripcion.

7. Los registros son constitutivos, salvo los actos mortis causa que

son de caricter declarativo.

8. La inscripcion del titulo se hace de extracto y no de transcripcion

integra del documento.
9. El titulo una vez inscrito es inobjetable,

A este sistema registral australiano se le ha denominado “como de
fuerza probante o eficacia jurfdica formal del Registro” por su precisién en

los asientos registrales los cuales por lo tanto son inobjetables.
B) Del Registro Piblico de la Propiedad.

En este sistema el registro inicialmente es potestativo, ya que no
existe obligacién de inmatricular Ia finca, pero realizada la inmatriculacién,
posteriormente todas las operaciones relativas a la misma estarin sujetas a

inscripcidn, como las transmisiones y gravimenes, etc,



Cnando se trate de transferir o gravar un bien inmueble, se efectiia
una declaracién denominada * transferencia o memordndum “, la que debe
estar firmada por un testigo o indicando la naturaleza del derecho que se
transfiere: propiedad, usufructo, ete, sefialando el nombre del adquiriente y
el precio del bien. El memordndum se anexa al certificado del tiwla el cual
se envia al Registrador General quien procederd a examinar la capacidad de
los contratantes y luego de analizar si se cumplen los requisitos y de no
existir objecidén alguna, procederd a la inscripcidn, la que se efectoard en el

folio real correspondiente,

Cuando se efectia un traslado de dominio, el titulo antiguo deberd
entregarse al registro para su invalidacion y el registro deberd expedir un
titulo nuevo; tratandose de una hipoteca, el titulo es endosado por el

registro para que el titular tenga la facultad de entregarlo en forma de

prenda.

La inscripcién efectuada en los términos anteriores, es la que da

nacimiento al derecho real sobre el inmueble y no el contrato mismo.

El certificado, tendrd validez mientras exista coincidencia con el

ejemplar encuadernado en los libros del Registro,
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En este sistema es fundamental la exhibicién del certificado pura los

casos de enajenaci6n, la que se hard constar en el mismo documento.

C) Del Registrador General.

En este sistema Australiano se comtempla un Registrador General

quien tiene facultades amplisimas en el dmbito registral,

El Registrador General tiene las siguientes atribuciones:

I. El control de peritos en Derecho o juristas, encargados de la

calificacién jurfdica de los tflulos sujetos a inmatriculacién.

2. El control de topdgrafos, destinados a las operaciones referentes a

los planos del inmueble.

D) La Iumatriculacién.

La inmatriculacién tiene por objeto comprobar Ia existencia,
situacién y limites exactos de la finca y el Derecho del inmatriculante; para

efectuar la inmatriculacién, se requiere:

1. Solicitar Ja inmatriculacién al Registrador general,
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2. Anexar a la solicitud un plano y un documento que justifiquen cl

derecho sobre el inmueble.

Los requisitos anteriores son revisados por el perito en derecho y el

topégrafo, siendo esta calificacién de cardcter riguroso.

La inmatriculacién se sujetara al siguiente procedimiento.

Luego del estudio minucioso de los peritos en derecho y topdgrafos,
la solicitud se publica para dar posibilidad a que se formule oposicién por
quien se sientan con derecho a ello, la que deberd tramitarse por la via
judicial; transcurrido un termino de dos a tres afios y no existiendo
reclamacidon o con fallo a favor, el registrador procede a inmatricular el
inmueble redactando dos ejemplares del tftulo de propiedad, haciendo
mencién de los derechos reales existentes, uno de los ejemplares para el

solicitante y el otro se incorpora al registro encuadernado.

E) Fondo Pecuniario.

Este sistema prevé la crcacién de un fondo pecuniario, por la
cantidad que se remunera al Estado por concepto de registro, cuyo destino
L]
es para indemnizar a los terceros que pudieran resultar perjudicados por la
inobjetabilidad del registro,
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La accién de reivindicacién, sélo se admite si la inmatriculacién da
lngar a fraude, en los demds casos el reclamante sélo tiene derecho a

indemnizacién.
I11. 3 SISTEMA FRANCES,

Este sistema se caracteriza por contener:
A) Catastro.

El catastro en el sistema Francés es perfecto e indubitable de
identificar los predios, la documentacidn catastral carcce de validez con
respecto a los derechos de los titulares y se considera la informacion

catastral como antecedente para los contratos en asuntos privados.

El catastro en el gobierno Francés, lo integran aproximadamente diez
mil empleados que se encargan de mantenerlo actualizado, llevando un
sistema computarizado de la documentacién que maneja la citada

institucién, elaborando asimismo un cétalogo inmobiliario.
B) Funciones de catastro,

El catastro tiene triple funcidn: fiscal, juridica y documental,
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1. Funcién fiscal.

Consiste en la imposicién de un impuesto sobre los inmuebles, lo que

origina que se obtenga el valor de cada inmueble.

2. Funcién jurfdica.

El catastro constituye un sistema completo y seguro de identificacién
de los inmuebles, que permite el funcionamiento de un sistema de

publicidad inmobiliario.

3. Funcién documental,

En el sistema Francés los documentos expedidos en el catastro, no
tienen eficacia tratandose de los derechos de los titulares, sobre limites de
propiedad la informacién catastral es solo exclusivamente de referencia o

antecedente para la celebracion de contratos privados.

C) Reglas entre el Catastro y el Registro.

1. Los bienes que se inscriben en el Registro, deben tener como

referencia los datos catastrales.
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2. Las modificaciones catastrales se realizan cuando se hayan
cumplido las formalidades de publicidad, a excepcién para la
administracién cuando procede de oficio la modificacién de la numeracion
de predios, el catastro envia al Registro inmobiliario, las modificaciones

para Ia actualizacién de los ficheros.

D) Caracterfsticas fundamentales del catastro y del registro,

I. Se hace necesaria la descripcion ffsica y la sitvacién jurfdica en
que se encuentra el inmueble.

2. Se precisa su ubicacién.

3. Sus limites.

4. El nombre o nombres de los propictarios.

E) Concordancia del catastro y del registro.

Siendo el catastro y el registro sistemas diferentes, tienen una
concordancia en la identificacién de biencs y personas, concordancia que
existe en la documentacidn catastral y los ficheros inmobiliarios. Sobre esta

reciprocidad pueden presentarse dos casos.

1. Cuando los linderos de las parcelas no se modifican por el acto
juridico; cn este caso el catastro se limita a expedir un certificado de que la
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parcela que se especifica, que coincida con la documentacién catastral
actual; el registrador recibe el acta del Notario en que adjunte el extracto
del certificado del catastro, lo compara con los datos que aparecen en el

documento verificando que concuerden con los datos ya inscritos,

2. Cuando se modifican los limites de los predios, ejemplo: si el
vendedor solo trasmite una fraccién de su predio, en este caso se hace
necesario actualizar el plano catastral. Al realizar y redactar el acto, debe
no solamente asentar un extracto para el catastro, sino también efectuarse
una subdivision que se hard a través del topégrafo facultado por el Estado,
quien determinara las caracterfsticas de los predios resultantes de la

subdivision.

El documento se envfa al catastro, quien luego de verificarlo le
sefiala las nuevas caracterfsticas de los predios segregados, ¢ste documento
se anexa al modelo de extracto enviado al Registro Inmobiliario y luego de
las formalidades registrales de la publicidad, los documentos se regresan al
Catastro para que se proceda a fener en definitiva y actualizado el plano

catastral,

“ahf donde nos encontramos con la conjuncién de los campos de

informacién catastral y registral,..” 22

22 Memoria del IV Congteso Intetnacional de Derecho Registral, op cit, tomo 1, p. 449 y 466,
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De lo anterior se concluye que que ¢l catastro informa al registro de
las modificaciones a la nomenclatura, demoliciones de predios y nuevas
construcciones, ¢l registro comunica al catastro sobre los cambios de

propietario para modificar la matriz catastral.

El catastro expide un documento denominado extracto del acto o
certificado en el que se indica: El numero en que se encuentra registrado el
bien, en que seccién y sus caracterfsticas; ¢l cual servird para que el notario

asiente en el documento que va a elaborar los datos del extracto y del acta,

F) Particularidades del Sistema Registral.

En este sistema se establecen las siguientes particularidades.

1. Se constituyen en un sistema de folio personal y de folio real.

Folio personal, mediante el cual las inscripciones se efectdan

atendiendo el nombre del titular de los derechos, los libros se llevan por

indice de personas y por orden cronolégico de ingreso de documentos.

Folio Real, es el instrumento destinado a la realizacién material de la

publicidad registral, con relacién a todos los actos o contratos referidos a un
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inmueble determinado siempre que reunan las formalidades de ley para

efectos de oponibilidad ante terceros

2. Es declarativo de los derechos reales.

Se le denomina, declarativo en virtud de que la inscripcion declara
la existencia, la transmisién, la modificacién o la extineidon de un derecho
sobre un inmueble determinado, el derecho surge con antelacidn al registro

y no a rafz de la inscripeion.

3. Las inscripciones son potestativas,

La inscripcion de los actos o contratos para los contratantes no es
obligatoria; sin embargo, para los notarios, jucces, autoridades

administrativas y procuradores, la inscripcion es obligatoria.

4. No es convalidante la inscripcién en cuanto a derechos reales con

relacion a terceros.

En los registros no convalidantes, rige la limitacién perfeccionadora o
de presuncién juris tantum, en estos casos la inscripcion tiene fuerza
preclusiva, La inscripcion no convalida un tftulo nulo, tampoco subsana los

efectos de quien tiene segin las leyes.
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G) Registro Piblico de la Propiedad.

En el sistema Francés se han ido creando Bancos inmobiliarios los
cuales dependen de oficinas regionales; éstos bancos tienen como origen de
informacion los datos procedentes del registro u oficinas inmobiliarias, del
catastro, de los organismos encargados del territorio y del urbanismo,
inscribiéndose por el nombre del propietario, por la denominacién del

predio o por cualquier otro dato para identificar el inmueble.

En este sistema Francés, la propiedad y algunos derechos reales
sobre el inmueble se adquieren solo por el consentimiento de los

contratantes sin la necesidad de la tradicién jurfdica, real o virtud,

Para efectuar la inscripcion es necesario que el enajenante tenga
inscrito su derecho previamente, requiriendose que la inscripcidn se origine
de una anterior, constituyendose para cada inmueble una serie de
inscripciones; lo anterior en virtud de que el Registro Piiblico no garantiza
positivamente que el que transmite la propiedad sea el legitimo propietario
por el solo asiento en los libros de registro, negandose el registro de una

operacion por la falta de asiento de enajenacién o gravdmencs anteriores.

Los derechos de titularidad, legitimacién del enajenante y las
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caracterfsticas del inmueble mismo son investigados por el accipiens

(acreedor).

Los documentos exhibidos en el registro deben ser examinados por

el registrador, ya que los datos catastrales no deben poseer crrores.

El registrador no esta capacitado para calificar la validez de un acto

0 contrato, en virtud de que la calificacién es competencia del juez.

H) Principios aplicados en el registro inmobiliario .

}. Principio de tracto sucesivo.

Principio que se caracteriza por la proteccion de los derechos
registrados por cualquier cambio de estado juridico del derecho inscrito,
cambio que no puede efectuarse sino se cuenta con la voluntad de su
titular, el citado principio logra que las inscripciones de inmuebles no sean
interrumpidas, haciendo que el registro inmobiliario contenga una historia

de las fincas.

2. Principio de prioridad.

Este principio radica en que * el que es primero en tiempo es
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»”

primero en derecho ", principio aplicable en relacién a la fecha de

presentacion del documento sujeto a registro.

3. Principio de calificacién registral.

Este principio establece que los tftulos que se presentan a

inscripcion, son sometidos previamente a un examen o calificacién, con el

objeto de que el registro contenga solo titulos validos y perfectos.

I) Del registrador,

El Derecho Francés establece que el registrador sea un funcionario

nombrado por el Estado; sin embargo hecho el nombramicnto su titular

goza de total independencia en su actuacién registral,

Caracteristicas del ejercicio de de las funciones del registrador.

- No recibe instrucciones de ningin miembro de poder ejecutivo al

ejercitar sus actividades.

- Por lo cual goza de una independencia absoluta,
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- El registrador tiene una responsabilidad pecuniaria personal vy
penal con los usuarios, el Estado no responde por los actos u omisiones del
registrador, existiendo un sistema para que este funcionario, pueda

responder ante cualquier reclamacién en su actividad profesional.

Responsabilidad del registrador.

1. Cuando comete errores en la publicacion de las copias en los
extractos o en los informes que rinda relacionados con los documentos

publicados.

2. Cuando incurre en errores con los ficheros.

3. Cuando no haya contestado una peticién o rendido un informe

dentro del plazo marcado por la ley.

Como el registrador no percibe remuneracién del Estado por el
desempeiio de sus funciones, esta la obtienen reteniendo una parte de los
derechos que pagan los usuarios, conforme a la tarifa elaborada por el

Estado.



1) Caracteristicas de los documentos a registrar.

Para ser inscritos los documentos, estos deben contener:

1. Naturaleza.
2. Situacion,
3. Designacién catastral, indicando seccién y numero del plano, calle

y numero del inmueble.

Tratandose de subdivisiones el documento o resolucidn judicial debe
ademas de contener los datos anteriores los resultantes de la subdivisién y

cuales son los inmuebles consecuentes.

K) Publicidad.

Los documentos sujetos a publicacién por el registro, deben coutener

la identificacién de las partes (Persomnas ffsicas o morales), certificados por

un Notario y la identificacién del inmueble conforme a los datos catastrales.

La publicidad se produce por la presentacién del documento en

virtud de que se hace oponible a terceros.

67



Los documentos se publican, solo si las partes contratantes

participan de su presentacién en la Notarfa y reconocen escrituras y firmas.
Requisitos para que se efectie la publicidad:
1. La autenticidad del documento.
2. El efecto relativo a la publicidad.
1. La autenticidad del documento, se refierc a que los que son
sujetos .a publicidad por el registro, deben ser expedidos en forma

autentica; son auténticos:

- Los expedidos por el notario.

Las sentencias.

Los documentos de los ujieres ( demandas judiciales ) vy,

- Los actos administrativos,

2. El principio relativo a efecto a la publicidad, se refiere a que
ningin documento que no sea resolucién judicial puede ser publicado en el

fichero inmobiliario y si no ha sido publicado previamente.
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Excepciones al principio del efecto relativo de la publicidad.
- Cuando el tftulo es anterior al primero de Enero de 1955

- Tratandose de hipotecas en virtud de que en estas fa publicidad no

se  requiere,
Sanciones de imputacién general por no publicar:
1. Multa,

2. La obligacion de reparar el dafio causado por ausencia de
publicidad.
3. La inadmisibilidad de las demandas judiciales sometidas a

publicacién.
4. Consulta de libros y ficheros.

Para la inmediata consulta de libros y averignacién de datos se
establecid un fichero doble;, el personal que se lleva por nombres y
apellidos de los propietarios o titulares de los derechos reales y el real que

se lleva por inmuebles.

69



En este sistema Francés, el piblico no puede consultar fos ficheros ni
los registros directamente, los interesados deben solicitar al registro copia o
extracto de los documentos publicados, siempre y cuando el documento
tenga de presentado menos de 50 afios, ya que los que son anteriores se

localizan en el archivo general,

M) Integracién de los libros de registro.

Para realizar las inscripciones, deben remitir los documentos en
original y copia, agregando el registrador la copia de este documento para
que luego de reunir un numero determinado encuadernarlos, constituir asf
el libro correspondiente, llevando un orden cronolégico de registro segin la
anotacién en el libro indice o registro de deposito de documentos recibidos
por dfa o por orden progresivo; el original es devuelto al interesado,
haciendo mencién de la presentacion y el numero de tomo en el cual quedo

encuadernada 1a copia.

Una vez integrado el volumen, se realiza su reproduccién por medio
de micro films que son depositados anuvalmente en el tribunal de mayor

cuantfa del lugar de residencia del registrador.
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1.4 SISTEMA ESPANOL.

A) Catastro.

La legislaci6n espaiiola no contempla relacién alguna entre el
catastro y el Registro Publico. El Catastro tiene como funcidn, especificar
detalladamente ¢l inmueble fundamentalmente con fines fiscales; por lo
que se refiere al registro precisar quien es el propietario del inmueble,
quienes son los titulares de los derechos reales y en general la situacién

jurfdica de los bienes inmuebles sujetos a inscripcién.

B) Particularidades de] sistema.

1. El Registro Piblico de la Propiedad es oficina publica, dado que
proporciona publicidad respecto de la situacién jurfdica en que se
encuentran los bienes inmuebles como son: los antecedentes registrales, las

transinisiones o las modificaciones de los derechos reales,

2. Su sistema registral es de folio real, que se lleva por cada

inmueble.

3. Su inscripcién es voluntaria,

7



4. Con relacién a terceros los derechos reales en cuanto a su

inscripcion es convalidante.
5. En cuanto a los derechos reales el sistema es declarativo.
C) Del Registro Piblico.

No se contempla una oficina central del registro, en virtud de que
cada Distrito tiene su propia oficina del Registro Piblico, la que esta a cargo

de un tenedor o registrador.

No se prevé la obligacién de inscribir los inmuebles, como
consecuencia tampoco sanciona a los contratantes de los mismos que no lo
hayan inscrito, con excepcién de la hipoteca ya que con su inscripcién nace

el derecho.

Para realizar una operacién es necesario verificar cn el Registro
Piiblico, que el enajenante este reconocido comé el actual propietario del
inmueble, pues sélo puede inscribir su derecho el adquiriente, siempre y
cuando el anterior titular fo haya inscrito segdin los datos del registro

inmobiliario.
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La inscripcién se da exclusivamente, de los tftulos constitufdos en
escrituras  piblicas o de las providencias judiciales que consten en

documento autentico.

Requisitos que deben contener los titulos para su registro:

Nombre y apellido.

- Edad.

Estado civil,
- Profesién.

- Domicilio de las partes.

T

Capacidad de los contratantes y,

- Acto que dio origen al titulo.

E

tftulo sujeto a inscripcion de bienes inmuebles, debe especificar:

I. Situacién.

2. Numero, si lo tuviere.
3. Colonia,

4, Calle y,

5. Linderos y cabida ( superficie ).
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Las especificaciones anteriores, no serdn necesarias si el inmueble se
encuentra inscrito con anterioridad en el Registro Piiblico y con apertura de
folio, por lo que cada inscripcién exceptuando la primera debe

fundamentarse en el anterior y siempre que este vigente.
D) De los tftulos sujetos a inscripeion,

a) Los tftulos traslativos de la propiedad de un inmueble (donacidn,

compra-venta, permuta, e(c.).

b) Las sentencias ejecutoriadas que transmiten la propiedad de

algin inmueble.

¢) Los testamentos que transmiten Ja propiedad de un inmueble al

heredero.
d) Los titulos constitutivos de hipotecas voluntaria y legal.

e) Los tftulos que impongan sobre los inmuebles algunos de los

siguientes derechos:

- Usufructo, uso o habitacién,
- Censos.
- Servidumbre.
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- Concesiones de minas, canteras o semejantes.
- Los arrendamientos por scis o mas afios, y

- Cualquier gravamen u obligacién real.

E) De las inscripciones.

Para la inscripcion de un titulo es necesario que s¢ presente una
copia autentica del documento, el tenedor o registrador extraerd la

inscripcion del documento presentado.

Para inscribir el tftulo, es necesario que previamente se paguen los

derechos.

La inscripcion de los tftulos surte efectos contra terceros desde el
momento de su registro; se considera hecha la inscripcidn desde el
momento en que el documento se registro en el libro de presentacién ( arl.

1958 del Codigo Civil Espafiol ).

Si por alguna razén se emajena algin inmueble a diversas personas
en diferentes actos, el legitimo titular solo sera el que primero inscriba el
tftulo ya que estos se registran segin el orden de ingreso.
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La inscripcién se extingue por:

I. Cancelacién, y

2, Cuando expira el termino fijado.

Cuando hay error de registro cometido por las partes, este sera
rectificado por una sub-inscripcién, que se realiza por allanamiento de las

partes o por medio de orden judicial.

Para rectificar errores cometidos por el propio registro, la correccion

se hace de oficio por el tenedor a través de una sub-inscripcidn.

F) Del registrador,

El tenedor o registrador Illeva un libro en el que se asientan Ila
presentacién de la copia autentica del titulo, expresando la naturaleza del
documento, que tipo de inscripcion se pide, dia y hora de la presentacién,
expidiendole un recibo al interesado anotando el numero de libro y el folio
en que se conserva la copia autentica, si se presenta por duplicado el

documento a registrar se devuclve un ejemplar con los datos anteriores.
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Gl registrador anotara en el libro de presentacidn, si la inscripcién se
suspende o si el tenedor o registrador se rehusa a la inscripcidn por falta de

requisitos o de forma en los documentos a inscribir,

El registrador o tenedor luego de examinar los titulos, realiza la
inscripcién bajo su responsabilidad ya que responde de los dafios y

perjuicios que ocasione por alguna falta que le sea imputable.
El tenedor estard obligado a expedir certificacién de lo que le conste

en ¢l Registro Piiblico, a cualquiera que solicite y pague los derechos

correspondientes (art. 1885 del Codigo Civil Espaiiol).
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CAPITULO IV

SISTEMA REGISTRAL EN MEXICO

IV.1 REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

La institucién del registro piblico de la propiedad en México, es de
competencia local, por lo que cada estado esta facultado para legislar su
constitncién, organizacién y funcionamiento a través del Cddigo Civil y la

Ley Reglamentaria correspondiente.

En el Departamento del Distrito Federal, el articulo 2999 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal sefiala, “las oficinas del Registro Pdblico se
establecerdn en el Distrito Federal, y estarin ubicadas en el lugar que

determine el jefe del Departamento del Distrito Federal.

El Cddiga Civil para el Distrito Federal, en sn artfculo 3000 establece

el Registra Pidblico, funcionard conforme al sistema y método que

determine el reglamento.

El artfenlo primero del reglamento del Registro Piblico establece que

el Repistro Piblico de la Propiedad, es la institucién mediante fa cual el
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Gobicrno del Distrito Federal, proporciona publicidad a los actos jurfdicos;
por su parte el mismo reglamento en su artfculo segundo sedala que el
Registro Piblico es la institucién del Departamento del Distrito Federal que

desempeiia la funcidn registral.

Por su parte la Ley Orgdnica de la Administracién Piblica Federal en
su artfculo quinto seiiala que “El Gobierno del Distrito Federal, esturd a
cargo del Presidente de la Republica quien lo ejercerd por conducto del Jefe

del Departamento del Distrito Federal.”

De lo expuesto, se infiere que el Registro Piblico de Ia Propiedad del
Distrito  Federal, es una institucion que depende del Poder Ejecutivo

Federal.

La Institucién Registral, tiene como objeto proteger a los terceros de
buena fe que pueden resultar perjudicados; los tereeros son protegidos

mediante la publicidad de los derechos reales constituidos.

“terceros para los efectos registrales, es el titular de los derechos

reales que estén también inscritos en el Registro Piblico de la Propiedad.”?3

23 Coordinacién General Juridica del D.D.F. e Instituto Mexicano de Derecho Registial A.C. Jurisprudencia
Registral Inmobiliaria, México, 1989, p. 43,
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El tercero para los efectos hipotecarios, es el que no siendo parte en
un aclo o contralo constitutivo de un derecho real o traslativo de dominio,
ha adquirido con posterioridad alguno de estos derechos sobre la misma

finca.24

La finalidad del Registro Piblico, es de:

- La publicidad de los actos juridicos regulados por el Derecho Civil.

- La presuncién de exactitud del asiento o registro,

En el Registro Piblico de la Propiedad, se inscriben los titulos en los
cuales se adquieren, transmiten, modifican, gravan y/o extinguen el
dominio o posesién de un bien inmueble.

Por su parte el artfculo cuarto del Reglamento del Registro Piblico
de la Propiedad, establece que esta institucién se encuentra a cargo de un

director general, el cual se auxilia de los registradores, del drea juridica y

de las que scan necesarias para su funcionamiento.

24 Sagnz Fetnandez Angel, Instituciones de Derecho Hipotecario, Tomo 1, Madrid, Edit. Reus, 1947, p.
419
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Requisitos para ocupar el puesto de director general:

- Ser ciudadano mexicano.

— Tener el titulo de licenciado en derecho, el cunal debe estar

registrado en la Direccién General de Profesiones.

— Tener cinco aiios de practica en el ejercicio de la profesién y,

- Ser reconocido de probidad.

Atribuciones del Director General;

1* Ser depositario de la fe piblica registral, para su ejercicio se

auxilia de los registradores.

2* Controlar y coordinar las actividades registrales.

3* Resolver los recursos de inconformidad.

4* Permitir la consulta de los asientos registrales asf como de los

documentos que obren en los archivos de la institucidn.

5% Expedir certificaciones y constancias que le soliciten.
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6" Encomendar a los abogados del drea juridica, la representacion de

la institucion, entre otras.
Atribuciones del Area Jurfdica:

- Representar al Registro Piiblico en los juicios donde la institucién

sea parte, y en los que sea autoridad responsable.
- Conocer de los asuntos en que se suspenda o deniegue el registro.

- Confirmar, modificar o revocar las determinaciones suspensivas o

denegatorias de los registradores.

- Proporcionar orientacién jurfdica en el orden registral a los

usuarios , entre otras.

A) Del registrador:

El artfculo noveno del Reglamento del Registro Pdblico establece que
el “registrador es el servidor pdblico auxiliar de la funcién registral, que

tiene a su cargo examinar y calificar los docunentos registrales y autorizar

los asientos en que se materializa su registro.
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Requisitos para ser registrador:

.~ Ser licenciado en Derecho, con titulo legalmente expedido y

registrado en la Direccion General de Profesiones.

2.~ Haber ejercido la profesién un mfnimo de tres afos.

3.- Acreditar haber ejercido la profesion en actividades relacionadas

con el registro piblico o el notariado cuando menos un afio.

4.— Aprobar el examen de oposicidn,

Los exfmenes de oposicién serdn presentados ante un jurado; el cual

estard integrado por:

* El Coordinador General jurfdico del Departamento del Distrito

Federal.

* El Director General del Registro Publico.

* El Director General Jurfdico y de Estudios Legislativos.

Bl examen consistird en una prucba tedrica y en una practica. La
tedrica versara sobre cualquier aspecto en materia registral la practica
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sobre la elaboracién de un dictamen respecto a la procedencia o

improcedencia del documento que se pretende registrar,

Los registradores ejercerdn la funcién calificadora en auxilio del
Director General, calificaran bajo su responsabilidad.los documentos que se
presenten para su inscripcion (articulo 13 del Reglamente del Registro

Piblico).
El articulo 14 del Reglamento de la Institucién Registral estable:

1.- Realizar un estudio integral de los documentos que les sean
turnados para determinar la procedencia de su registro, segin resulte de su
forma y contenido y de su legalidad en funcién de los asientos registrales

preexistentes y de los ordenamientos aplicables.

2.- Determinar en cantidad liquida, com apego a las disposiciones

aplicables, el monto de los derechos a cubrir.

3.~ Dar cuenta a su inmediato superior, de los fundamentos y

resultados de la calificacion.

4.~ Ordenar, bajo su estricta vigilancia y supervisién, que se
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practiquen los asientos en el folio correspondiente, autorizando cada

asiento con su firma.

5~ Cumplir con las instrucciones que transmita el director general.

C) Particularidades del Sistema Registral.

.- Las inscripciones se hacen en los folios reales.

El folio real es designado a los bienes inmuebles y actos relacionados
con los mismos, csto es un instrumento que se destina a la realizacién de la

publicidad registral, cs llevado un folio real por cada finca.

El folio real evita que la historia jurfdica del inmueble se encuentre
disgregada en diversos libros registrales, en virtud de que en el folio se
establecen la secuencia de las diversas operaciones realizadas las cuales se

encuentran relacionadas.

Bl folio real es una cartulina que plegada ticne tres partes homologas

y una caritula,

Folio matriz y folio auxiliar,
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El folio matriz es el primero de una serie en que se posean
inscripciones relativas a una misma finca, cuando el volumen de dichas

inscripciones asi lo requiera,

El folio auxiliar es aquel que integra a una misma serie.

2.-La inscripcién es facullativa.

El acto de inscribir se puede realizar u omitir, en virtud de que no es

obligatorio.

Para que se realice la inscripcién, es necesario que esta sea solicitada
a instancia de parte o por mandato de un 6rgano jurisdiccional. Cuando la
inscripcién se solicita por instancia de parte debe ser presentado el tftulo o
documento, cuando se pida por autoridad jurisdiccional se presenta el

documento que contenga la resolucién correspondiente.

3.- La inscripcién se realiza mediante un extracto del titulo,

La inscripcién es una narracién suscinta del documento sometido a

registro.
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4.~ La inscripcion de los actos o contratos cn el Registro Piblico tiene

efectos declarativos.

El efecto declarativo consiste en que cuando el acto juridico es

registrado  surte efectos contra terceros.

La tercera sala de La Suph:ma Corte de Justicia dictamino una tesis
reafirmando el articulo 3008 del Cédigo Civil para el Distrito Federal. "...las
inscripciones en el Registro Piiblico de la Propiedad y de Comercio no tiene
efectos constitutivos, sino solamente declarativos y las consecuencias

provienen del acto juridico celebrado pero no de la inscripeién,..”25

5.~ En cuanto a derechos reales en relacién a terceros, no convalida

la inscripcion.

La inscripcion tiene fuerza preclusiva, no se convalida la inscripcién

del tftulo nulo, ni se subsanan los defectos que tuviere.

6.~ Con el acuerdo de voluntades se produce la transmision de

bienes.

En las enajenaciones de inmuebles, fa transmisién de la propiedad se

25 Coordinacion General Juridica del D.D.F. e Instiluto Mexicano de Derecho Registral A.C., op cit, p. 3
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da por el contrato, sin necesidad de la tradicion ni de la inscripcion en el

Registro Piblico (efecto constitutivo).

D) Principios registrales.

- Principio de Legalidad.

Este consiste en la obligacién de someter los titulos a inscripcidn en
Registro Piblico de la propiedad, a previo examen con el objeto de que se

tengan los titulos validos y perfectos.

El examen o calificacién registral “...de los tftulos presentados a
inscripeién, constituye el medio o instromento para hacer efectivé el

principio de legalidad es decir, fa funcién calificadora constituye la base del

llamado principio de legalidad”26

- Principio de Publicidad.

Es el que permite que los actos jurfdicos sujetos a inscripcion no
permanezcan ocultos, ya que para conocer el estado juridico de los
inmuebles es necesario consultar los asientos registrales a través del folio

real.

26 Roca Sastre, Ramén Marfa, Derecho Hipotecario, tomo | y I, 6% Edicion Espaia, Barcelona, 1968,
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- Principio de Inscripcion.

Se refiere a la anotacién del acto jurfdico sujeto a registro en el folio

real correspondiente para que produzca sus efectos juridicos.

- Principio de Especialidad.

A este también se le denomina principio de determinacion, en virtud
de que la publicidad registral requiere identificar con precisidn el inmueble

objeto a registro.

- Principio de Consentimiento.

Se refiere a que previamente a la inscripcidn del acto jurfdico,
verificar que este debidamente manifestada Ia voluntad de los

contratantes.

~ Principio de Tracto Sucesivo.

Este principio también se denomino de tracto continuo en virtud de
que se manifiesta a través de inscripciones sucesivas, que permite que el

Registro Piiblico pueda proporcionar la historia completa de los inmuebles;
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a este respecto el articulo 3019 del Cédigo Civil, establece para inscribir o
anotar cualguier titulo deberd constar previamente inscrito o anotado el
derecho de la persona que otorgo aquel o de la que vaya a resultar
perjudicada por la inscripcidn, a no ser que se trate de una inscripcion de

inmatriculacién,

— Principio de Prioridad.

Fundado este principio en el relativo “el primero en tiempo es
primero en derecho”, lo que hace que se produzcan efectos desde el dia y

hora de presentacién del documento.

- Principio de Rogacion.

Este principio se refiere a que previa a la inscripcion, es necesario
presentar la solicitud correspondiente, lo cual indica que no existen

inscripciones de oficio.

IV.2 PROCEDIMIENTO REGISTRAL

El procedimiento registral “es el conjunto de actos formas vy
formalidades de observancia para que determinados actos juridicos

previstos por la ley alcancen la plenitud de sus efectos a través de la
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publicidad registral.”27

El procedimiento registral tiene dos tipos de fines:

- Principales.
- Accesorios.

Los fines principales se clasifican en inmediatos y mediatos,

El fin principal inmediato, es la publicidad del acto jurfdico por

medio de la inscripcién en el folio real correspondiente.

El fin principal mediato, es la seguridad juridica que cesa con la

inscripcién.

El fin accesorio, es el medio de prueba que le otorga la ley a los
asientos y los documentos que se han inscrito, en los diversos campos del

Derecho.

El articulo 32 del Reglamento del Registro Piblico cstablece: “ El
servicio registral se inicia ante el Registro Piblico con la presentacién de la

solicitud por escrito y documentos anexos...”

27 Colin Sanchez, Procedimiento Registral de la Propiedad, 2% Edicién México, Edit. Porrua, 1985, p. 76,
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La solicitud de entrada y tramite tiene como objeto:

- Servir como instrumento probatorio, en la prelacién de los

documentos presentados.

-~ Como medio de control de los documentos en las distintas fases del

procedimiento.
Datos que deberdn incluirse en la solicitud:

- Nombre del solicitante
- Ubicacién del inmueble.

~ Naturaleza del acto.
Fases del procedimiento registral:
.- Presentacién del documento.

El titulo es depositado en la oficialfa de partes, el empleado receptor
pone el sello de reloj marcador especificando hora y fecha de la
presentacién y el numero de entrada del documento, el cual sera en

riguroso orden progresivo,
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2.~ Anotacion del acto solicitado en el libro o folio de entradas y

tramites.

Esta etapa se inicia cuando el documento ha sido presentado en la
oficialia de partes y concluye cuando se remite a la seccién
correspondiente. En ¢l folio diario se deja constancia del nombre de los
contratantes, en su caso del notario, dfa y hora de la presentacidn,

naturaleza del contrato o acto y seccién a la que se tuma,

3.~ Distribucién de los documentos presentados.

El titulo es puesto a disposicion del registrador correspondiente,
haciendo la distribucién por orden numérico con el fin de operar el derecho
de prelacion. El documento se turna dependiendo de la seccién, la cual

puede ser de tres formas:

a) De bienes inmuebles,
b) De bienes muebles.

¢) De comercio.

4.~ Calificacién registral,

Esta etapa es la mas importante, en virtud de que el Estado confiere
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al Registrador la potestad de dar curso a la solicitud de inseripcion de un

documento, suspenderla o denegarla.

5.— Calificacién fiscal,

Consiste en que el registrador verifique que se haya hecho

correctamente el pago de los derechos.

6.— Ejecucién del acto solicitado.

El cual consiste en la inscripcidn, anotacién, certificacién ¢

constancia,

En esta fase se cumple con la esencia del acto registral y se culmina

con la funcién registral. Inmediatamente después el Registrador turna a la

Oficialfa de Partes el documento.

7.~ Devolucién del documento al interesado una vez inscrito,

F) Calificacién registral.

El Cédigo Civil y el Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad
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para el Distrito Federal, obliga a los registradores a la calificacion, el cual
implica un estudio exhaustivo de cada documento que es presentado para
ser inscrito y ser autorizado su registro en base a la calificacidn,

Puntos bdsicos en la calificacién registral.

I.- Legalidad extrfnseca de los documentos a registrar,

El registrador esta obligado a calificar, segin la clase de documento,

lo siguiente:

a) En los testimonios de escrituras y actas notariales, se consta:

El promedio.

El lugar de otorgamiento del instrumento.

La fecha en que se extiende la escritura,

Fechias de la firma de la escritura, de la autorizacidn preventiva y
de la autorizacién definitiva,
- La capacidad de los otorgantes y, en su caso, la personalidad de los

apoderados.

b) En los documentos provenientes de autoridad judicial o
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administrativa, calificar, si la autoridad que solicita el registro es la

competente.

¢) En los documentos privados, revisar si estdn ratificadas las firmas
de los otorgantes ante fedatario o autoridad jurisdiccional competente o

ante el registrador.
I1.- Pago de derechos por registra (calificacion fiscal).

Se califica que los derechos pagados estén acordes a lo establecido
en la Ley de Hacienda del Distrito Federal. Para hacer esta calificacién
requiere conocer el registrador en forma exhaustiva la ley de hacienda
para constatar si efectivamente el acto a registrar encuadra dentro del acto
por el que el solicitante pago los derechos. Ademas deberd calificar al hacer
el estudio intrfuseco del documento, si este se refiere a wio o varios actos.

En el segundo caso deberd cuantificar ¢ individualizar todos los derechos.
Il.- Cotejo con los antecedentes registrales.
El registradot tiene que:

a) Hacer el cotejo entre los antecedentes registrales y los que obran
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en el documento, es decir, que sea el mismo titular, que la superficie,
linderos y colindancias de la finca sean jguales en el documento a los que
constan registrados. Cuando exista discrepancia entre el bien materia de
inscripcion con los amtecedentes, podrd acreditarse su identidad con
documentos oficiales iddneos, siempre y cuando la superficic no se
incremente. BEn caso contrario, procederd la inscripcién mediante orden

judicial, previo pago de los derechos correspondientes.

b) Revisar que la finca o persona moral no tenga gravdmenes,
cuando en ¢l documento conste que esta libre de los mismos; para ello es
necesario revisar toda la historia registral de la finca o persona moral hasta

por 20 afios,

¢) Asegurarse de que no exista algin aviso preventivo vigente que
no sea el del documento a registrar (principio de prefacién), ya que en tal
caso solo se hard la nota de presentacién del documento,

IV.- Legalidad intrinseca de los documentos a registrar.

El registrador calificara si el acto juridico contenido en el documento:

4) Vernificar si el acto no es registrable.
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Puede el registrador negar la inscripcién de documentos que por
referirse a actos no contemplados por la ley como registralile (sociedades
cooperativas), o por ser inmuebles ubicados en otra entidad federativa,
documentos judiciales fordncos exhorto del tribunal de justicia

correspondiente.

b) Si no es contrario a derecho.

¢) Si no esta alterado.

El registrador verifica si esta alterado el documnento, deniega su
registro, por ecjemplo, oficio de autoridades judiciales alterados por el
interesado, antecedentes registrales titular que puede alterar el interesado.

d) Verificar si se cumplen con los requisitos establecidos por las
disposiciones que rige el acto jurfdico; por lo que el registrador debe tener
conocimiento de las diversas disposiciones legales relacionadas con los actos

jurfdicos a registrar,

e) Verificar si existen agregados los comprobantes de pago: de

derecho e impuestos (ISR, ISABI, etc.).
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G) De las inscripciones.

Las inscripciones no son obligatorias en virtud de que los registros
efectuados *...en el Registro Piblico de la Propiedad tiene efectos
declarativos, de tal manera que los derechos provienen del acto jurfdico

declarado pero no de la inscripcion, cnya finalidad es dar publicidad al acte

y no constituir el derecho.28

El registro es indispensable para que se produzcan efectos frente a
terceros, Jo cual se deduce de la siguiente jurisprudencia * los actos por los
cuales se crean, modifican extinguen y transmiten derechos reales sobre el
intnueble, st no estdn inscritos, no pueden surtir cfectos contra un tercero

gue tiene inscrito en el Registro Piiblico a su nombre, un derecho real sobre

el immueble.29

La inscripcion es el acto procedimental por medio del cual y previas
las formalidades de ley, se asientan en el folio real respectivo el acto o los
actos juridicos que le son presentados para tales efectos, mismo que al

inscribirse deja constancia de su legitimidad.

[nicialmente el primer registro de una finca es de dominio o de

28 Goordinacion General Juridica del D.D.F. e Instituts Mexicano de Derecho Registral A.C., op cit, p. 50
29 |bidem, p. 66.
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posesién, con este asiento registral se inicia la historia del inmueble.

Son inscritos los actos jurfdicos luego de que se paguen los derechos
de inscripcion, mismo que se efectda antes de presentar el documento a
registro en la oficialfa de partes pagos que se efectuaron en las cajas
correspondientes de la Tesorerfa del Departamento del Distrito Federal,
ubicadas en la propia institucién solo se inscribirdn, actos, contratos y
documentos, cuando se compruecbe que no existen adeudos pendientes de
contribuyentes relacionados con el inmueble (articulo 5° de la Ley de

Hacienda del Departamento del Distrito Federal).

La inscripcion surte efectos, a partir de la fecha de presentacién del

documento en la Oficialia de Partes de la institucidn.

Deberdn ser especificados para el registro de un inmueble, las

signientes caracteristicas:

- Su valor,
- La naturaleza del derecho.

- El acto juridico que le dio origen.
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- Nombre y generales de los que intervinieron en el acto.

- Fecha del titulo y,

- Funcionario que lo autorizo.

Publicidad de las inscripciones.

Tendrd acceso el ptiblico en general a la informacidn del registro de
todos los actos o contratos registrados y asf conocer de la situacién jurfdica
de los bienes inmuebles a cualquier persona que lo solicite, informacién

que podrd darse de la siguiente forma:

1.- Directa.

Por la via de consulta del propio interesado de los asientos de los

libros y folio de registro.

2.- Por via de certificacién.

El Registro Piblico de la Propiedad deberd expedir constancia fisica
de los registros a su cargo, a cualquier persona que lo solicite previo el pago

correspondiente, a través de:
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Certificacion de gravdmenes.

Es el acto, por medio del cual el registrador da fe del estado registral

que guarda un bien inmueble.

Certificado de libertad de gravdmenes.

Es el acto por el cualel registrador da fe de que un determinado
inmueble se encuentra libre de gravdmenes o con limitacién de dominio.

Certificado de inscripcidn,

Por el cual el registrador da fe de algin acto en concreto inscrito en

los libros o folios relativos a un inmueble,

Certificado de no inscripcion.

Por el cual el registrador da fe de no existir en el libro o folio real
registro alguno de inmueble especifico segin los datos proporcionados por

el solicitante,

Cancelacion de inscripciones.

La cancelacion es el acto procedimental a través del cual se anula y
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se deja sin efecto (parcial o total) una inscripcidn, por haberse transmitido

o extinguido un derecho.
131 articulo 3033 del Cédigo Civil del Distrito Federal establece:
“Podrd pedirse y deberd ordenarse, en su caso, la cancelacion total:

1.- Cuando se cxtingue por completo el inmueble objeto de la
inscripeion.

2.- Cuando se extingue, también por completo el derecho inscrito.

3.- Cuando se declara la nulidad del titulo en cuya virtud se haya

hecho la inscripeidn.
4.- Cuando se declara la nulidad del asiento.
5.- Cuando sea vendido judicialmente el inmueble.

6.- Cuando tratandose de cédula hipotecaria o de embargo, hayun
transcurrido diez afios desde la fecha del asiento, sin que el interesado
haya promovido en el juicio.

El articulo 3034 del Cddigo anteriormente citado, establece:
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“Podri pedirse y deberd decretarse, en su caso, la cancelacidn

parcial.”

1.- Cuando se reduzca el inmueble objeto de la inscripcién o

anotacién preventiva.

2.- Cuando se reduzca el dereclio inscrito o anotacidn.

La cancelacién podrd efectuarse:

Por el registrador de oficio.

A peticién de parte.

Por consentimiento de los interesados,

i

Por resolucién judicial.

H) Avisos Preventivos.

De manera general el aviso preventivo es el medio por el cual se da
publicidad, con anterioridad, al acto jurfdico que posteriormente se

formaliza.

Registralmente este es definido como el acto por el cual, el

registrador anota cn la parte respectiva del folio real de un determinado
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inmueble, que ha sido firmada una escritura, con el fin de darle publicidad
al acto juridico, hasta que sea presentado el documento definitivo para su

registro.

Se efectia el aviso preventivo cuando se realizan actos jurfdicos por
virtud de los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera, transmita,
modifique, limite, grave o extinga la propiedad o posesién de una finca, o
cualquier derecho real sobre la misma que sea inscribible. Este deberd ser

presentado en la oficialia de partes por duplicado.

El aviso tiene como objeto proteger el acto jurfdico que fue celebrado

en el protocolo notarial, el cual con posterioridad sera inscrito.

Su fin es que adquiera el derecho de prelacién por medio de Ia

anotacién en el folio correspondiente,

1) Libros y el folio real.

El antiguo sistema de libros se encontraba por secciones, las cuales

se distribufan atendiendo a la naturaleza del acto de la inscripcién lo que

dio origen a que existieran seis secciones.
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PRIMERA SECCION. Era destinada a la inscripeién de titulo por los
que se adquirfa, transmitfa, modificaba o extingufa la posesién o el dominio

de los bienes inmuebles. Esta seccién tenia tres series:

— Libros de la serie A.

Eran realizadas inscripciones de los testimonios de escrituras

publicas.

— Libros de la serie B.

Eran realizadas inscripciones de los documentos privados.

— Libros de la serie C.

Eran realizadas inscripciones de las resoluciones judiciales vy

administrativas,

SEGUNDA SECCION. Se realizaban las {nscripciones de los titulos por

los que era gravado ¢l dominio de la finca.

TERCERA SECCION. Eran inscritos los documentos relativos a los

bienes muebles,
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CUARTA SECCION. Se inscribfan los documentos relativos a las

personas morales, siempre y cuando no fuesen sociedades mercantiles,

asoctaciones civiles y sociedades civiles.

INDICES:

Los indices son de dos tipos:

- De persona.

Es llevado por el primer apellido de los sujetos y de acuerdo al afio

de su inscripcidn.

~ De Fincas.

Se lleva segin la denominacién de la finca registrada, ya sea esta

por calle, lote y manzana, o nombre del predio rustico.

El antiguo sistema de libros resultd anacrénico e inoperante por lo

que fué sustituido por el actual sistema de folio real.

El folio real es numerado progresivamente, se encuentra impreso en
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cartoncillo y desplegado en toda su longitud tiene una medida aproximada
de 67 centimelros; se encuentra integrado por una cardtula y de wes parles

homologas.

Carftula:

I.- Numero catastral.

IL.- S?stema registral a que corresponde (inmuebles).
Iil.- Numero de folio real,

IV.- La autarizacion y fecha de folio,

V.- Antecedentes registrales.

1.- Seccién.
2.- Volumen.
3.- Tomo.
4.- Fojas.

5.- Asiento.

VIi.- Datos de identificacién del inmueble.
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1.- Denominacién del inmueble.
2.- Ubicacian.

3.- Colonia.

4.- Delegacion.

5.- Cddigo postal.

6.- Superficie en m2.

7.- Linderos, nimeros y colindancias.

Particularidades de cada parte homologa del folio real.

- La primera parte tiene un color amarillo, en Ia cual se encuentran

las inscripciones de propiedad.

- La segunda parte es de color rosa, en la cual se asientan los

gravdmenes, lipotecas, derechos reales y limitaciones de dominio.

- La tercera parte, se identifica con un color verde, en la cual se

asientan todas las anotaciones preventivas.

Las tres partes homologas integrantes del folio real del lado

izquierdo contienen varias columnas en las que se toma razon:

-~ Del numero de entrada del documento.
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- La fecha de su presentacidn,
- La clave del acto juridico inscrito.

-~ La rubrica del registrador.

En la columna central y la de mayor proporcién, es donde se realiza

la inscripcién correspondiente al acto juridico.

En la columna del costado derecho deberd firmar el registrador,

Es materializado un folio real para cada finca, existen otros tipos de
folios denominados auxiliares los cuales son materializados cuando un
inmueble es fraccionado, en este caso el folio original es denominado folio

matriz.

..."Cualquier particular interesado...puede obtener que se le facilite
en el local del registro, con solo el llenado de una boleta, los libros o folios
que se llevan en el registro y de esa manera se expone facilmente a la

substitucion, alteracién, extravio o destruccion de dichos folios,,,”30

30 Sanchez Medal Ramén, De los Contratos Civiles, México, Edit. Porrua, 1984, p. 476,
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CAPITULO V.

MODERNIZACION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

La instauracién de los registros piiblicos en la historia constitucional
de nuestro pafs, desde mediados del siglo pasado como una funcién esencial
del estado, ha sido fundamental para proteger el patrimonio individual y
colectivo en México, su actual organizacién y funcionamiento, también ha
permitido configurarles como instituciones muy importantes de
recaudacidn financiera, informacion estadfstica; apoyo a la planeacidn
urbana; y de coadyuvancia en el ejercicio de las funciones judiciales, de

auditoria y fiscalizacion y de procuracion de justicia,

Durante largo tiecmpo prevalecié en nuestro pafs el esquema de
“oficinas de hipotecas”, para atender las funciones registrales, con Ia
vigencia del codigo civil de 1871 se adopté el sistema declarativo para el
Registro Piiblico en la ciudad de México, éste modelo resulté fuente de
inspiracién para la mayoria de los registros piblicos del pafs, durante mas
de un siglo se manejé la funcién registral a través del sistema tradicional
de libros, secciones y asientos registrales, de corte predominantemente
manual y casuistico. Con severos problemas de creciente acumulacidn,

dispersién y complejidad para su operacidn eficiente, éste sistema, que fué
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discfiado para atender las demandas y servicios que reclamd una de las
cindades mds grandes y complejas del mundo y uno de los aparatos

v

mercantiles y financieros mds extensos de América,

En fecha reciente nuestro pais en 1979, bajo el nuevo reglamento
dcl Registro Piblico de la Propiedad, transformd su sistema registral
tradicional, sustituyéndolo progresivamente por el sistema de folios: folio
real de inmuebles, folio de muebles y folio de personas morales. En purulélo
se inicié el uso de computadoras en el sistema registral que abarcé,

parcialmente Ja administracién de los folios registrales.

En México el nuevo modelo registral a través de folios, si bien es
cierto que superé miltiples limitantes del sistema tradicional de libros, en
la prictica ha venido a evidenciar la urgente necesidad de mejorar su
administracién 'y control, reforzando sustancialmente la capacidad,
velocidad y cobertura de los medios electrénicos, para evitar los continuos
problemas que representa en la gestién de los folios, su custodia, continua
consulta, transcripcién incesante de asientos, la necesidad simultanea que
tienen multiples servicios de consultar el mismo folio o grupos de folios
asociados y, sobre todo, la inmensa dificultad que representa a diario la
administracién, cancelacion, y consulta de miles de asientos registrales, por

operadores manuales.
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Todos estos factores tienen profundas repercusiones en materia de
control, seguridad y publicidad registral, igualmente, la permanencia del
sistema de folios operados manualmente, trae aparejado el uso de
cuantiosos cquipos mecdnicos, cuya adquisicién y mantenimiento son may
gravosos, asi como la proliferaciéon de un pesado, lento y coslosisimo
aparato burocrdtico, para procesar manualmente los millones de asientos
registrales que se generan, de manera forzosa y cotidiana, con la actividad

civil y econdmica de la sociedad.

Para poder evaluar y modernizar el modelo de organizacion
registral, resulta indispensable tener en cuenta los problemas vy
requerimientos que involucra la administracion de mniillones de asientos
registrales, a través de los esquemas de libros y folios sefialados, asi como
las innovaciones que han surgido recientemente en materia de informdtica
para administrar organizaciones que requicren procesar cotidianamente
millones de expedientes e informes para realizar sus funciones sustanciales,

bajo condiciones de alta seguridad, transparencia y funcionalidad.

Al igual que en otros paises de América o Europa Occidental, en la
Repiiblica Mexicana, los registros pablicos de la propiedad v de comercio,
son instituciones garantes de la fe piblica y se organizan en una

administracion altamente especializada que el estado ha establecido para el
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servicio de la sociedad y de los particulares, a fin de garantizar una amplia
publicidad y seguridad jurfdica y un adecsado control téenico y
administrativo sobre los bienes patrimoniales o las actividades mercantiles,

civiles y financieras.

Sin lugar a dudas, la eficiente administracién registral se traduce en
un marco de legalidad y confianza institucional, la fidelidad en los asientos
registrales y su oportuna publicacién, son condiciones bdsicas para conocer
y proteger los intereses juridicos y econémicos de la poblacién, es por ello,
que la seguridad en Ia informacién registral resulta insustituible para el
buen funcionamiento de una economia de libre mercado. La certidumbre
sobre el contenido de las inscripciones registrales es un factor
determinante, tanto en la cantidad y volumen de las transacciones
inmobiliarias, como en el monto y celeridad de las operaciones mercantiles,

financieras o bursétiles.

En el contexto de la administracion piblica comparada, se afirma
que la obsolescencia o burocratismo en la operacién registral, puede
deprimir - el trafico inmobiliario o bancario y con ello Jesajentar
severamente las inversiones o diferir los proyectos de desarrollo industrial,

comercial o de vivienda de un pais.
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Estas razones explican el hecho de porque todos los paises
desarrollados han impulsado significativamente sus sistemas registrales y
notariales, propiciando su modernizacién y computarizacidn general. En
paralelo, todos los paises industrializados han establecido numerosos
acuerdos para lograr la mas amplia interelacién jurfdica e informdtica de
sus registros publicos con las autoridades judiciales, tributarias, catastrales
o de vivienda y urbanizacién; asf como también con los sectores de la
banca, la bolsa de valores, la industria, el comercio y los de gestion

inmobiliaria y de servicios.

En la administracion publica contempordnea frecuentemente se han
adoptado nuevos modelos registrales que se rigen por leyes, normas,
sistemas y procedimientos de vigencia nacional, para facilitar a la poblacién
los tramites y las consultas registrales desde cualquier.regién del pafs, esta
creciente unificacion de los registros pidblicos, ha permitido superar las
miltiples dificultades y limitantes que ha significado su dispersién

normativa y funcional,

Al respecto, seria conveniente que todos los Registros Piblicos del
pafs, tomaran diversas medidas de armonizacién sobre la normatividad y
los procedimientos registrales, sin duda, esto se (raducird en importantes

beneficios para la poblacion y favorecerfa la creciente intercomunicacién
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entre los registros publicos del pais. Por ejemplo en materia mercantl, en
la unificacién de criterios de recaudacién por conceplo de derechos
registrales, en el desarrollo de las cuadros profesionales y administrativos,
en el perfeccionamiento de la legisfacion y reglamentacion registral y, en
especial, en la creciente computarizacién y vinculacién sectorial y nacional

de los registros piblicos.

Por las razones expuestas se considera que la actualizacion de los
registros publicos del pafs es un imperativo en la modernizacién de la
administracion publica nacional, de tal manera que respetando su marco
orgdnico y su autonomfa funcional, se satisfaga la publicidad y Ia seguridad
pablica sobre el trafico de bienes y servicios en todas las entidades del
pafs, se pgaranticen los créditos y las resoluciones judiciales

corresponidientes.

Conviene subrayar la creciente funcién de los registros piblicos para
coadyuvar con el poder judicial en la tutela jurisdiccional de los derechos,
mediante la debida anotacién de las demandas, gravdmenes, embargos y

demds fipuras cavtelares.

Por cllo, destacados juristas han sefialado que la seguridad de

multiples derechos, que interesan sensiblemente a la poblacion y al propio
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estado, se sustenta en la eficiente coordinacion entre las autoridades
judiciales y registrales. Bien sea para reconocer la prioridad o supremacfa
de algun derecho, desconocer los actos no registrados o inscribir
debidamente las resoluciones judiciales. Por lo anterior, serfa conveniente a
la modernizacién del Registro Piiblico de la Propiedad contemple
coordinacién con el tribunal superior de justicia y otras autoridades
jurisdiccionales, incluso a nivel de procedimientos de¢ informacién

automatizada.

Sin lugar a dudas, la eficiente administracion registral se traduce en
un marco de legalidad y confianza institucional, la fidelidad en los asientos
registrales y su oportuna publicacién, son condiciones bdsicas para conocer
y proteger los intereses jurfdicos y econdmicos de la poblacién. Es por ello
que la seguridad en la informacién registral resulta insustituible para el
buen funcionamiento de una economia de libre mercado. La certidumbre
sobre el contenido de las inscripciones registrales es un factor
determinante tanto en la calidad y volumen de las tramnsacciones
inmobiliarias, como en ¢l monto y celeridad de las operaciones mercantiles,

financieras o bursatiles.

En la modernizacién del Registro Pdblico se precisa de una accién

integral 'y multidisciplinaria para poder incidir favorablemente en la
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transformacién  de los numerosos y complejos campos que abarca la

actividad registral,

Las investigaciones que se realicen, las experiencias que se obtengan
en el desarrollo de los programas y los resultados que se alcancen,
permitirdn ver que en la modernizacién registral son tan importantes los

cambios de orden técnico y legal como los de administracion y organizacidn.

Como principal prioridad debe impulsarse Ia  planeacidn,
programacién, organizacién, control y evaluacién del registro piblico, para
identificar todos los factores que directa o indirectamente pueden influir en

la modernizacion registral.

En estos planes y programas deberd considerarse la participacién de
todos aquellos elementos internos o externos que se relacionan con la
regulacion y funcionamiento de los servicios registrales, a fin de
aprovechar todos sus conocimientos y aportaciones y propiciar su
corresponsabilidad. La definicion de objetivos politicos y metas deberd ser
coincidente con las disponibilidades actuales o futuras., de recursos
humanos, materiales, tecnoldgicos y financieros. Del mismo modo, la
planeacién deberd considerar los cambios por motivos estructurales y de

redistribucién de funciones que sera necesario emprender, asf como las
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adecuaciones progresivas en los sistemas y procedimientos registrales.
Todo esto con el propdsito de lograr una concepeion unitaria y progresiva

en los cambios que deben operar en todos los dmbitos de la organizacion.

LLa redefinicion y actualizacisn del modelo legal y reglamentario,
debe respaldarse con un marco de normas técnicas que complemente y de
suficiente cobertura y agilidad a la regulacién registral. Est: cambio debe
ser paralelo a la redefinicién de estructuras, funciones, sistemas vy
procedimientos, para dar suficiente soporte legal a la nueva organizacion, a
la vez que se retroalimenta al marco normativo los requerimientos y

expectativas de la organizacion.

El cambio legal y orgdnico, tiene que vincularse estrechamente con
el reforzamiento de los programas de administracién de recursos
materiales, tecnoldgicos y financieros, a fin de asegurar la disponibilidad
financiera y de equipos, instalaciones y apoyos materiales que precise la

organizacién.

Desde luego la transformacion legal, orgdnica y material del Registro
Piblico, solo podrd asegurarse si se desarrolla el factor humano en fla
organizaciéon, ya que todas las funciones, recursos, servicios y

procedimientos que comprende la organizacion segistral tendrdn que ser
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operados y regulados por personal idéneo y suficiente. La  vocacion
profesional y la colaboracién del personal en el proceso de transformacion
institucional son bdsicas para reorganizar la funcion registral. Los aspectos
de productividad, eficiencia, ¢ética y seguridad registral  descansan
esencialmente en las actitudes de corresponsabilidad ¢ identidad
institucional que demuestre el personal del Registro Piiblico. De ahi, que la

instauracion de un servicio civil registral, vesulte impostergable.

La transformacién de la infraestructura legal, orgdnica, financiera,
material y de personal de los registros miblicos, precisa de cambios
esenciales en los sistemas tradicionales de gestion documental y de
servicios, La administracidon registral contempordnea no tiene otra
alternativa que la de redefinir todos los sistemas tradicionales del computo
para atender fas funciones sustantivas y adjetivas que resultan inherentes
a la organizacion registral. No es posible ofrecer un servicio registral
seguro, eficiente, dindmico y transparente, aplicando los esquemas de
registro que fueron disefiados para atender los requerimientos que

plantearon las sociedades y las transacciones de principios de siglo.

Las soluciones que ofrece la cibernética a la organizacién registral
comtempordnea, permiten atender sus requerimientos en  materia de

1
planeacidn, codificacion, inscripcion, evaliacién, administracion,
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informacién y control registral. De igual manera, esto posibilita tener
mejores resultados en la administracion y control de sus recursos humanos,
materiales, financieros y tecnoldgicos. Por ello es inexplicable que aun
prevalezcan miltiples registros piiblicos de operacion manual 'y
tradicionalista, cuando podrin lograr sustanciales ventajas técnicas 'y
administrativas  con una creciente computarizacién. En muchos casos se
podri comprobar que resulta mucho mas oneroso e inseguro operar las
funciones registrales bajo esquemas manuales que con soluciones

informdticas.

Por otra parte, para lograr altos resultados en materia de calificacién
¢ inscripcion y publicidad registral, ¢s menester lograr la especializacion de
las dreas y del personal respectivo, vinculando su integracién con el equipo
de usuarios y la naturaleza de los asuntos sujetos a registro, con lo cual se
facilitara considerablemente el despacho y control de los asuntos, asi como

la productividad y calidad técnica del personal.

Aunque evidente, no puede soslayarse la imperiosa necesidad de
promover un amplio programa de coordinacién institucional con todas
aquellas instituiciones y sectores publicos y privados, que se relacionen con
los objetivos y programas de la organizacion registral. En el mismo sentido

debe estimularse la relacidn internacional con todas aquellas autoridades y
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organizaciones interesadas en impulsar la ciencia y la administracion

registral.

Finalmente, debe subrayarse en este proceso de modernizacion
registral, la practica continua y sistemdtica de auditorias, evaluaciones y
supervisiones, para verificar el desarrollo de los programas y actividades
registrales. La instrumentacién de procedimientos y reportes especializados
para identificar el flujo de los asuntos y la productividad de las dreas a
nivel de direcciones, subdirecciones, departamentos, registradores e

inscribidores, resulta indispensable.

El control sobre las peticiones y quejas de los usuarios es bisico para
retroalimentar y ajustar la organizacién, al igual que el estrechd
seguimiento de las resoluciones de las autoridades judiciales 'y

administrativas que revisan las actividades registrales.

La introduccién de la computadora como herramienta para procesar
informacién de indole administrativa, financiera, econémica, legal y
cientifica ha permitido a los administradores tener el conocimiento pleno
de los sucesos de su organizacion para emitir directrices que reorientan los

procesos y permiten cumplir con objetivos que le son propios.
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La acelerada dindmica que se ha presentado en los procesos vy
necesidades de informacién, ha obligado a que en muchas ocasiones esta se
obtenga a muy elevado costo, sin que cumpla su mision de servir de base

para la apropiada toma de decisiones.

La evolucién de la sociedad y fa creciente necesidad de informacion
ha originado el establecimiento de diversos métodos para registrar las
operaciones y darles un ordenamiento que permita presentar la
informacion reflejando veridicamente la situacion y resultados de los

procesos que se desarrotfan en la organizacién.

En consecuencia, y et virtud de que el mundo de la informacién y su
cobertura son cada vez mas amplios, se ha podido pronosticar que con el
paso del tiempo y en la medida en que se vayan transformando la ciencia y
la tecnologia, ocurrird que la captacion, el tratamiento y difusién de la
informacién se Irdn volviendo mas complejos, aumentaran los costos para
su elaboracion y se correrd el riesgo de que en su manejo se¢ presenten
irrcgularidades, ocasionadas por la misma dindmica de crecimiento y

modernizacidn,

Por lo anterior se hace necesario utilizar ta informadtica aplicada en

la funcidn registral, fundamentalmente en aquellos aspectos referentes a
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bienes inmuebles, muebies, sociedudes mercantiles y civiles.

Siendo ¢l Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio, una
institucion que maneja y custodia un volumen creciente de informacion, se
considera la necesidad imperiosa de sustituir el registro en folios por un
método acorde a la dindmica operacional que permita estructurar,
organizar 'y administrar eficicntemente el acervo histérico bajo su

resguardo.

Las necesidades del Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio,
en la generacién de informacion hacia el interior y el exterior y la
perspectiva a futuro, exigen que ¢Esta institucion cuente con  una
infraestructura de recursos informdticos, humanos y tecnoldgicos, que
permita la utilizacion rapida y cficiente del gran acervo de datos que dia 2

dia se registran en la institucion.

Ante el desarrollo de la informdtica en la administracion
contempordnea, se hace necesario utilizar la informdtica aplicada en la
funicion registral, entendiendo por este concepto el tratamicnto automitico
y racional de la informacidn registral de bienes inmuebles, muebles,

socicdades mercantiles y civiles.
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En los avances tecnologicos en la técnica de Ja computacién, se
cuenta con computadoras capaces de combinar el procesamiento de datos
con el manejo de imdgenes a través de dispositivos dpticos, superando en
rapidez y capacidad a los dispositivos magnéticos tradicionales,
permitiendo la consulta masiva simultineamente de los documentos
registrados, garantizando la seguridad de la informacién al eliminar el
manejo posterior de los documentos fuente (libros y folios), toda vez que
las imdgenes son reflejo fiel de estos, ademas de ser factible Ia obtencidn de

copias impresas de las imdgenes a través de impresores o telefax.

Dentro de las caracterfsticas y beneficios de esta tecnologia, se

pueden citar:

-Inviolabilidad de la informacidn.

-Rapidez de acceso.

-Facilidad para transmitir y recibir Ja informacion a través de una

red de comunicaciones.

-Recuperacién 4gil y oportuna de las imdgenes en forma automdtica,

a través de terminales de video o impresoras.
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-Facilitar la telecomunicacién con otros sistemas de entidades
gubernamentales o de la iniciativa privada que permitan la coasulta o

intercambio de informacion,

-Lograr la interconeccién de equipo de computa del Registro Piblico
de la Propiedad con los existentes en la Tesorerfa del Distrito Federal, ¢l
catastro, otras institnciones del gobierno federal, instituciones de vivienda
o de servicio social, que permita, el intercambio de informacidn de manera

automdtica.

El nuevo medelo, por medios electrénicos, permitird al Registro
Piblico vincularse progresivamente con el catastro y el sistema de
recaudacidn, asi como con las notarfas y corredurias publicas, las
instituciones de vivienda y, el sector financiero y bancario. Asf como, con
las autoridades judiciales y las dreas de fiscalizacion, auditorias
gubernamentales y procuradurfa de justicia. Con ello, Ia desconcentracion
del registro publico sera una realidad, como también lo sera la creciente

refacién  automatizada con los registros publicos de los estados.
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CONCLUSIONES

PRIMERO: Es necesario para el buen funcionamiento de esta
institucion, que el personal este debidamente capacitado para cl desarrollo
de sus actividades, quicnes ademas de tener los estudios que sefialan los
reglamentos correspondientes, reciban  una  adecuada instruccién
complementaria, por medio de cursos o mesas de traliajo, donde se analicen
y discutan las diferentes modificaciones que existen a las diversas leyes,
que conocen y conforman el Derecho Registral permitiendo con esto,

unificar criterios registrales sobre casos concretos,

SEGUNDO: Es necesario que la inscripcion de los actos juridicos,
donde se transmita, modifique, extinga, o grave a la propiedad inmobiliaria
sea obligatoria y no facultativa, lo que permitirfa que el Registro Pdblico de
la Propiedad cumpla cabalmente con la funcién de dar publicidad y
seguridad juridica a los diversos actos que se realizan sobre los bicnes

inmuebles.

TERCERO: La sistematizacion integral de los archivos con que cuenta
el Registro Piblico de la Propiedad, toda vez que los sistemas de folio y
libros son obsoletos en la actualidad. lo que permitirfu que la informacion

sea proporcionada de manera inmediata y simultanea a diversos usuarios a
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la vez dando seguridad a la informacién proporcionada, ya que ésta no
podri ser alterada. substituida, extraviada, o destruida por el personal o el

usuario mismo.

CUARTO: Aunadd a lo anterior, es necesario crear ua sistema
informativo que permita conocer los documentos que. ingresaron, asf como
las operaciones que se encuentran en trimite de inscripcién, para dar una
informacién integral sobre los bienes inmuebles, muebles, sociedades
mercantiles, etc., asi mismo crear una red interna para uso de los
registradores, capturistas que permitiera el desarrollo de la institucién,

agilizando los trdmites y acortando los tiempos de inscripci6n,

QUINTO: Esta modernizacion debe contemplar un cambio legal
orginico y material, en el que se contemplen los mecanismos mds
avanzados en cuanto a tecnologia, sistema y procedimientos que le dardn

mayor cobertura y agilidad a la prictica registral,

SEXTO: La necesidad de crear una estrecha coordinacién entre el
Registro Piblico de la Propiedad y el Catastro, que nos permitiria saber la
situacion real juridica exacta que guarda cada inmueble. por lo que
respecta a su descripcion fisica (medidas, colindancias, superficie) asi como

el dominio o propiedad de los mismos.
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SEPTIMOQO: La necesaria intercomunicacién entre los registros
piblicos del pais, promoviendo la armonizacién sobre la normatividad y
procedimientos registrales, unificando criterios de aplicacion y para
profesionalizar al personal encargado de esta funcién piblica, respetando

su marco orgdnico y su autonomia funcional.

OCTAVO: Necesario también, propiciar acuerdos de
intercomunicacién e intercambio de ideas en la materia entre los pafses del

mundo, para no quedar a Ja saga en cuanto a la materia registral.

NOVENO: Logrando la modernizacién del Registro Piblico de la
Propiedad en todos y cada uno de sus aspectos, tanto legales como técnicos,
permitird que México pueda competir con pafses del Primer Mundo y

participar en tratados internacionales en materia econdmica.
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