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INTRODUCCTION

El dfa ocho de agosto de mil novecientos ochen-—
ta y cuatro, fué piblicado en el Diario Oficial de la Fe—
deracidn, el acuerdo presidencial poxr el que se dispone -
la simplificacidn administrativa, con la finalidad de re-
ducir y agilizar los trdmites, dar trensparencia a log --—
procedimientos que se realicen en las dependencias y enti
dades de la administracidén piblica federal.

El Registro Pdblico de la Propiedad y del Comer
cio como organismo de orden plblico e integrante del De--
partamento del Distrito Federal, se involucra en las di--—
rectrices del titular del poder ejecutivo trazadas en el-
propio acuerdo.

La primera finalidad de éste trabajo es introdu
cir un elemento nuevo en el campo del derecho registral,-
que tienda a hacer un claro reflejo de tales indicaciones
gubernamentalese.

La segunda finalidad es implementar acciones —-
gue permitan simplificar estructuras y funcionamientos_ag
mipnistrativos internos, para eliminar instancias innecesa
rias que repercuten negativamente en el despacho de los =
asuntos, no obstante que el propio acuerdo autoriza a 1&5‘
dependencias y entidades de la administracidén pdblica a —



slmpllflcar prlorltariﬂmepte los: trémltes v procedlmlen -
tos gque no requieran reformas a 1eyes
tanto baeten para ello dlSpOSlClOne
soluciones de los tltulares r ép tt

La tercera flpalldad es 1nt .
flexibles de diferenciacidn en la ate dldn de. 1os asuntos
que sean recibidos por los responsables de” 1a areas 1nvo—‘
lucradas en la registracidn.

El registredor debe suplir las deficiencias de-
tectadas en la calificacidn registral; con criterios elas
ticos pero siempre apegados a derecho. Y subsane si le es
posible aquellos requisitos que de manera involuntaria —-
fuerdn omitidos por el notario publico, autoridad judi---
cial o admipistrativa o persona particular, tal como pu=—-—
diera ser la carencia de antecedentes correctos para la -
debida correlacidén; 1la aplicacidn de criterio cuando exig
ta leve discrepancia en lz identificacidn de fincas suje-
tas a registro; la exoneracidn de la presentacidn de 2l—-
giin documento gque sea necesario para el trdmite registral
como la declaracidn del dimpuesto sobre la renta en donde-~
Ja responsabilidad solidaria de orden fiscal recaé exclu-
sivamente en el notario piiblico y otros que de alguna ma-
nera pudieran entorpecer el trdmite inscriptorio,.

La suplencia de la deficiencias la encontramos—

5cr1terlos'——f“'



en dlversas ramas del derecho v levemnnte en materla rem—
glstral, por lo que con51dero que ésta flgura debe tener—
cabida en el campo deliderecho registral,'con un - notable—
mejoramlento en 1a agllldad de. los trémites,fdéndo cump11
miento con el acuerdo pres1dencial 1nd1cado al ‘principio,
al promover la’ smmpllflcaczdn admlnlstratlva como elemen—
to innovador dentro Qe ‘la estructura gubernamental.
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PTomando en consideracidn los diferentes grados -
de eficacia que se concede por las legislaciones a la ins-—
cripcidn, se distinguen tres sistemas fundamentalmente que
mon: a) Sustantive; B) Constitutivo; c) Declarativo.

a).— SUSTANTIVO.- Sir Robert Richaxrd Torrens, di
rector general del Registro Publico de la Propiedad en Aus
tralia del Sur, es el autor de éste sistema. Este autor tu
vo. la idea de crear un sistema de registracidén que alivfia-
ra los problemas sobre la propiedad inmueble que Australia
venia pedeciendo, inspirado en los conocimientos que habia
adquirido como director de aduanas. Sistema gue fué aprobg
do por el parlamento Australiano el 27 de enero de 1858, —
entrando en vigor el primero de julie de ese mismo aﬁo; —
con el nombre de "Real Property Act", conocido dentro de -
la doctrina como "Acta Torrens®.

En Australia habfa dos clases de titulos, el di-~
recto que venia inmediatamente de la corona y el derivado-
de ella toda véz gue como no existfa un sistema de regis--—
tro, se prestaba a toda clase de fraudes. Torrens procuré-
que todos lozs tftulos fuesen directos, esto es como si p:g
viniegen directamente de la corona.

Como base de este sistema estd la inmatricula—-——
¢idén, que es la primera inscripcidn, le cuzl era volunta—-
ria, pero una vezZ efectuada la finca quedaba sometida al -
sistema registral. La inmatriculacidn tiene por objeto com



probar la existencia de la flnca,;su ubicac1dn ¥y sus 1imi -
tes, y acreditar el derecho del inmatrlculante, asi comoc -
hacer inatacable ese derecho.;De esta manera se crea un ti
tulo ¥Ynico y absoluto. (1). =~

La primera inscripcidén se inicia con la solici--
tud a 1la cdal se acompaiian los titulos justificativos del-
derecho, los cuales se someten al exdmen de los péritos —-
que son unos Jjuristas y obtros ingenieros topdgrafos. De es
ta manera se busca una gran perfeccidn tanto desde el pun-
to de vista legal, como desde el punto de vista fisico.

"Posteriormente de acuerdo con ese exdmen se ha
ce une publicacién que contiene todos los elementos del cz
80 y de individualizacidn de la persona y determinacidn —-
precisa de la finca, fijande un t€érmino para gue pueda pre
gsentarse una oposicidn par cualquier interesado, despuds -~
se hace el registro, o sea se inmatricula la finca y se re
dacta el certificado del titulo". (2).

El tItulo real expedido por el legislador., puede
ser trdnsmitido en propiedad o en garantia mediante endoso
certificado por el mismo registrador de una manera senci—-—
1lla garantizando la geguridad de la cperacidn ejecutada.

Las ventajas de éste sistema consisten, no solo-
en la economia y seguridad, sino en las facilidades que se
dan para prédcticar las distintas operaciones que en 108 ——

(T} Carral y de Teresa Luis. Derecho Notarial y Derecho Re
gistral. Editorial Porrda,S.A., Mdxico 1984. Pag. 235,

(2) XLechuga Gil V. Mamuel. Terceros frente al Registro Pu-
blico de la Proviedad. Ediciones de la Direccidn Gene-
ral del Registro Pdblico de la Propiedad del Estado de
México. Pagina 34.
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inmuebles pueden efectuarse.

~ Ia inatacabilidad del tftulo expedido por el Re-
gistro es otra véntaja; el contenido del registro constitn
ye en sf una sdlida proteccidn para los terceros adquiren-
tes, favoreciendo el trdfico juridico sobre inmuebles.

Cualquier persona que celebre una operacidn sa——
be gue la misma es plenamente firme y que, por consiguien—
te, no tiene que +temer a la aparicidén de gravidmenes. Esta -~
seguridad determina gque los bienes inmuebles se valoren en
su justo piecio. Ias fincas y los derechos se muestran al-
piblico con absoluta precisidn, claridad y nitidéz, lo gue
repercute en la disminucidn e inexistencia de litigios;

Por otra parte, el sigtema Australiano lo mismo
que todos los sistemas de registracidn pliblica existen -—--
aunque, en menos medida, desventajas entre las cuales te-
nemos que: la inatacabilidad del titulo perjudica general-—
mente los derechos de verdaderos propietarios que se ven -
despojados irremisiblemente de sus bienes territoriales, -
mediante la confirmacidn legal de publicaciones y edictos-—
gque facilmente pueden ser ignorados. Este vicio es el mds-
comuin gue se atribuye al acta Torrens.,

E1l hecho de poner en claro el derecho de propie-—
dad es mds aparente que real, pués la inscripcidn faculta-
tiva hace que los documentos o titulos perfecltos, no necew



siten: del crisol del registro, en tanto que los propieta—-
rios amparados por una titulacidn defectuosa tiene un difi
cil acceso al registro.

ILa figura del tItulo real como base del sistema,
facilita la falsificacidén del mismo y auspicia tanto la mo
vilizacidn de la propiedad que la hace inadecuada para mon
tar una empresa o modo estable de vivir,

R ey - - oy PL ey o~ X - -~
La contratacidn immobllizaria

4]

¢ cenvierte en pri
vada, desprovista de todo control notarial o de arntoridad-
judicial, originando perjuicios a gquienes desconocen de la
meteria juridica; toda véz que el registro sdélo responde —
de la tftutaridad del transferente y del estado Jjuridico -
de 1la finca, pero en nada contribuye a conservar posterior
mente la legalidad contractual.

En conclusién diremos que las inscripciones sus—
tantivas son agquellas gque surten todos sus efectos reales—
8in necesidad de un acuerdo de transferencia; en la actua-
lidad ya no hay inscripciones sustantivas sine en el sisw~
tema Australiano; enm los lugares donde se acepta esta ins—
cripcidén, debe afirmarse que sin registro no existe el de-=
recho.

En México, no existen, pués, inscripciones sus--—
tantivas, pero el articulo 2321 del Cédigoe Civil wvigente, -
habla de que la venta puede hacerse mediante endoso del cer



tificado de'propiedad”pbr el registrador, cuando se trate-
de bienes ya inscritos en el Registfo, ¥ cuyo valor no ———
exceda de cinco mil pesos. Este es un intento que se hizo-
entre nosotros por implantar, aungue fuese para casos redu
cidos en ndmero, el sistema Torrens Australiano; pero no =
ha tenido arraigo en México y es de rarisima aplicacidn.

b).— CONSTITUTIVO.~ Este sistema consiste en que
sin inscripcidn no hay efectos juridicos de naturaleza ——-—
real; esto es, que el acto surte todos sus efectos juridi-
cos hasta el momento de ser Iinscrito en el Registro Pibli-

co de la Propiedad, y por lo tanto este sistema se consti-
tuye una necesgidad de obligeatoriedad registral, ya que si-
no se inscribe carece de valid€z, y en tal caso, no surti-
ria efectos jurldicos de naturaleza real; este sistema ha-
existido en toda su fuerza en el derecho Alemdn, ¥ por en-—
de la inscripcidén en Alemania no es meramente publicita——
ria, es puds, constitutiva.,

Roca Sastre nos dice, que es-constitutivo cuando
el registro interviene como factor o elemente unido, para-
que tal mutacidn se produzca, y la modificacidn juridica -
real surge con la inscripecidn, esta no rectifica inexacti-
tud registral alguna, y por lo tanto tiene virtud transfor
madora de la realidad juridica en general. (3).

El efecto tipico de la inscripcidn constitutiva-—

ademds del de publicidad en los mismos términos que 1las -—-

(3) ROCA SASTRE JOSE Ma. Derecho Hipotecario. Tomo I. Edi-
torial Bosch. S.A. Espafia 1979. Pdginz 194.
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declarativas es el de dar vida al derecho real.

"La inscripcién constitutiva no hace caso omiso-
del acuerdo de transferencia de creacidn o extincién del —
derecho, sino que se exige como requisite inexcusable para -
que el derecho quede constituido, transferido, extinguido,
etc.® (4).

El sistema de inscripcidn Alemdn esta contenido-.
en el Cédigo Civil, desde el afio de 1900, y en la Ordenan-
za Inmobiliaria vigente desde el afio de 1936.

Se distingue una doble eficacia en la inscrip——-—
cidn constitutiva:s

l.- Se presume que los derechos inscrito existen
+t2l como estdn registrados;

2.— La inscripcidén es plenamente eficaz a favor-
de cualquier adquirente de buena f¢, aunque despuds resul-
‘te que no ceoincide con la realidad juridica, el adgquirente
se convierte en verdadero titular,

Provoca discordancia entre nosotres, cualguier =
acto extraregistral, entre el registro y la realidad, no -
asi en Alemania, la discordancia egs mds rara dada la abg--
traccidn del negocio juridico y por ger la inscripcidn ~—-—
conagtitutiva de éste. S A '

El registro se'ébtiépe médiante un procedimien—

(4) Carral y de Teresa Luis it. Pdg. 230,231.




to de jurisdiccidén voluntaria. Es una relacidén del particu
lar con la autoridad. En primer lugar se presenta una soli
citud de inscripcidén, la cual contiene el consentimiento -
del afectado por la inscripcidn. Por eso es un acto de dis
posicidén. La declaracidn es abstracta, esto es que no hace
referencia al proceso causal (verbigracia una compraventa)
¥ no es necesario que aparezca el consentimiento del favo-
recido, o seza el beneficiario por la inscripcidn. Es puds-—
la imscripcidn, el "ltimo elemento constitutivo del cual--
quier modificacidén real per negocio jurfdico.

Este sistema como ya dijimes antcs, existe en tc
da su fuerza en el derecho Alemdn y tambien en el derecho-
Suizo, ¥ su funcidn es precisamente el elemento de existen
cia de los contratos, esto es que no existe el derecho si-
no se encuentra inscrito. En varios camtones Suizos el sig
tema registral es muy parecido al Alemdn, puds se lleva —-—
también el registror por el sistema de folic real y ademds-—
se exige un planc oficial, para lograr una concordancia —-—
con la realidad,

En nuestro sistema registral no exisgten inscrip-
ciones constitutivas o que tengan esos efectos, puesto que
la inscripcidn constitutiva necesita siempre de registro -
previo para que el derecho guede debidamente constituido.

c).~ DECLARATIVO.- Su funcién estriba en decla—
rar la existencia, modificacidn, transmisidén, extincidn ya




1z

causados fuera del registro por un“ﬁegoéio'OblngCional'—
gque contiene el titulo que se 1nscr1be-'en otras palanras
es la manifestacidn a un camblo rea

'ueﬁtuvo lugar por -
S rectlflcadora—-

los modos previstos en el Cddlgo Clm
del contenido del t{tulo, porque el derecho va nacidé ex——
trarregistralmente. : S

"Eg declazrativa la insecripcidn, cuando la muta-
cién Juridico real inmobiliaria se opera independientemen
te del registro, esto es, gue la funcidén rectificadora —-
del contenido nace en el registro, porgque como la modifi-
cacidén juridico rezl, ya ha surgido antes, su inscripcidn
pone en armonia al registro con la realidad juridica ex—-—
trarregistral.” (5).

En la inscripcidn declarativa el derecho, nace-
extrarregistralmente, porque nace fuera del Registro, es-
decir nace con el Notario, cuando es asentada en su proto
colo, aqui nos referimos a los derechos reales que en és-—
tos se pradtican, esta clase de inscripcién concibe al Re
gistro como un simple organismo de publicidad.

En nuestro pafs rige éste sistema declarativo, -
asl Jo dispone el precepto legal n¥mero 3008 del Cdéddigo -
Civil vigente del Distrito Pederal, el cuzl expresa:

"La inscripcidén de los actos o contratos en el-
Registro Pdblico tiene efectos declarativos.®

(5) Roca Sastre. Op.a’ Cit Pég na 193."
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Como hemos expuesto con anterioridad, éste sig-
tema se limita a publicar el acto gue extrarrcgistralmen-
te ha dado yz nacimiento al derecho que se inscribe; en -
éste sistema el registro no es necesarioc entre las partes
coniratantes, pero si es conveniente que hagan uso de 41 -
para que puedan guedar tItulados por los beneficios que -
dzte otorga y la operacidn gque hayan celebrado surta to--
dos sus efectos en contra de terceros.

Asl también tenemcs que el articulo 3007 del or
denamiento antes citado sefiala que:
“"Los documentos que conforme a éste Cdéddigo sean

registrables y no se registren, no producirdn efectos en-
perjuicios de terceros,"

De lo cual es obvio pensar gue sdélo producirdn—
efectos entre quienes lo celebren, peroc no podrin produe-—
cir perjuicio a terceros.

De lo anterior se desprende que en nuestro dere
cho se admite laz existencia y validéz de los derechos ing
c¢ribibles, no obstante gque no se hayan registrado., ILa san

¢cidén contra el que no inscriba no es la inexistencia como

en el gistema constitutivo, sino la falta de perjuicios a

terceros y el de dar phblicidad al acto, toda véz que el~
articulo primero del Reglamento del Registro Pdblico de -
la Propiedzd del Distrito Federal, a la letra dice:

YEl Registro Pdblico de 1la Propiedad es la ins-—



ﬁltucldn mediante la cual el -Estado proporciona el servi-—

ante terceros.“

El sistema registral Méxicano en éh;cpndéﬁqi&h}-
actual sigue la corriente de los sistemas Prancés nysﬁa;-
fiol por la naturaleza de su principio de inscr1pc16n que -
es eminentemente declarativo.

Para Carral y de Teresa, la inscripcidn declara
tiva "es aguella cuya eficacia estriba dnicamente en de——
clarar la existencia, la transmisidén, la modificacién, o -
la extincién de un derecho, ya operada fuera del Registro
por un negocio JjurIdico que se contiene en el titulo que~
se presenta al Registro." (6).

Particular interés reviste el estudio de éste -
sistema porgue es adoptado por la Ley Hipotecaria Esgpafio—
la de 1861, despuds introducido con algunas variantes en—
nuestro pais. En Espafia rige el sistema declarativo, pero
el articulo 1975 del Cddige Civil ¥y los relativos a gu —-=
Ley Hipotecaria, establecen que, para que la hipoteca que
de vdlidamente constituida, es indispensable que el docu-—
mento en gue se constituya sea inscrito en el Registro de
la Propiedad.

(6) Carral y de ?e?gsa Lqis. qué..Cit;:fégina“230.",




CAPITULO  SEGUNDO.

:iéj;;fEéﬁééialidad
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. PRINCIPIOS REGISTRALES.

“En una diciplina jurfdica tan intricada como el.
derecho registral, en que se discute hasta su denominf——-—
cidn (ya que se le conoce también como derecho hipoteca—-—
rio;,inmobiliario, o inmobiliario registral, etc.), sor——
prende Que su estudio pueda esquematizarse por medio de -
presupuestos bdsicos definidos por la doctrina como prin-—
cipics registrales.

Rail R. Garcifa Coni, en su obra E1l Contencioso —
Registral; define a los principios registrales como "E1 -
presupuestec bdsico para el desarrollo organizativo de los
registros de la propiedad.™

A¥n cuando la mayoria de los autores no se han -
puesto de acuerdo sobre la cantidad de los llamados prin-
cipios registrzles, sin embargo, desarrolliaremos los que -
han sido tratados por la mayorfa de dichos autores, y --—
principalmente por ser aguellos gue adopia nuestro dere——
cho registral Mexicano, en el cual se encuentra determina
do el alcance de 1la inseripcidn, por virtud de la actua——
cidn de €éstos principios, gue son los giguientes:

a).- Publicidad,
b)e.— Inscripcidén.
¢).~ Especialidad.
d).- Consentimiento.
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e).~ Tracto Sucesivo.

“£).= Rogacidn.

o .~ Prioridad.
~“h).- Legalidad.
" 1)§¥fLegitimaci6n.

j) .- P¢é Piblica.

a) .~ PUBLICIDAD.~ Segin el diccionario el origen
de la palabra publicidad, proviene del wvocablo latino pu-—-
blicus, .cuyo significado es el de hacer patente, notorio,-
manifiesto; que lo ven o lo saben todos,

Este principio regisitral esta contenido en el ar
tfculo 3001 del Cd&digo Civil, que a la letra dice:

"Bl Registro cerd pdblico; Los encargados del —=-
mismo tienen la obligacidn dé permitir a las personas gque-
lo soliciten, gque se enteren de los asientos que obrem en-
los folios del Registro Piblico ¥ de los documentos rela——
cionados con las inscripciones que egstén archivadosgs. Tam—-
bién tienen la obligacidn de expedir copias certificadas -
de las inscripciones o constancias que figuren em los fo—-
lios deX Registro Pidblico, asl como certificaciones de ——-
existir o no asientes relativos a los bienes gue se sefia-
len."

Establece la excepcidn el artlculo 1564 del cédm
go Civil, gque a la letrz dice:
"El encargado del Archlvo Generalgde Notarlas —_—




i8

no proporcionard informes acerca del testamento oldgrafo -
depositado en su oficina, sino al mismo testador, a los — -
jueces competentes que oficialmente se los pidan y =2 1os—e'
Notarios, cuando ante ellos se trdmite la sucesidn." = -

Este es el principio registral por excelencia, -
pu€s no se concibe sin el Registro Pdblico de la Propiedad.

Loe hlstoriadores del derecho, coinciden al a—-
firmar que la publicidad inmobiliaria se remonta al Cédi-
go de Mand, al Egipto de los Faraones, a los Sysfgrafos y
guirdgrafos del derecho Griego, 2 la Ley Malacitana del =
viejo derecno Homano, a los fueros municipales, de Sepulli-
veda y de Alcald de Henares, en Espafia. (7).

Carral y de Teresa, afirma que "“el registro ha -
de revelar la situwacidn jurfidica de los inmuebles; y toda-—
persona, sea 0 no tercero registral o interesado, tiene —
derecho de que se le muestren los asientos del registro y
obtener constancias relativas a los mismos." (8). 3

La finalidad de la publicidad es impedir que —-—
los actos jurfdicos, objeto de inscripcidn permaznezcam —-
ocultos, evitando de esa forma, que el contratante de bug
na fé adquiera sin conccimiento, cargas que pudiera sopor
tar la propiedad.

Como consecuencia de la publicidad tenemos que =-

(7} Colin Sdnchez G. Procedimiento Registral de la Propie-~
dad. Editorial Porrda, S.A. México 1985. Pdg. 81l.

(8) Carral y de Teresa L. Opus. Cit. Pdgina 242.
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el titular de derechos no inscritos, no puede prevalerse-
contra el derecho inserito de tercero que ya adquiridé de -
buena fé y a titulo oneroso. '

Por todo esto, efectuada una inscripcidén, cual -
quier persona tiene derecho a enterarse de su contenido;;
asf como tambidén, de todo documento existente en los ar—-—
chivos y obtener ademds, las certificaciones o constan—-—-
cias de lo que estime pertinente.

b) .= INSCRIPCION.- Proviene de la voz latina —-
inscripto, consignacidén grdfica de algo, para su constan-—
cia y recuerdo. (9).

Desde el punto de vista juridico, la inscrip--—-
cidn significa el hecho material ¥ el efecto de asentar -
determinados titulos, actos o documentos en toda clase de
registros piblicos. Pero el significado de la palabra en -
stricto sensu, que puede interesar a los fines de nuestro
estudio, se refiere concretamente a los asientos realiza-
dos en los libros del Registro Publico de la Propiedad, ¥y
en tal sentido la inscripeidn enfocada directamente a la -
institucidén del Registro, tiene un doble alcanse; en pri-
mer lugar se le puede considerar desde el punto de vista-
general, vor virtud del cual égste concepto comprende toda
clase de movimientos inscriptivose gue se practiguen en —-
los libros, tarjetas, folios, que se emplee en los regis—
tros cor la finalidad de plasmar en ellos las diversas —-

{9) Diccionario de la Academia de la Lengua EsPaﬁola;
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manifestaciones: reglstrales, trétese de anotac1ones, ‘can-
- En un_sentido restrlngldo,

ce1a01ones, t11dac1ones,\etc.

rrespondlente en e1 Reglstro. .

E1- dendmih;do princiﬁio:dé*ihSEriﬁéidn Se'tradu
ce en la materlallzacldn del acto de: reglstrc ‘en log liww
bros correspondientes, para que de" ese modo, produzca "é—
efectos juridicos. R :

_ En realidad, en buena técnica juridica, tampoco-

es un principio registral, porque corresponde a una forma
procedimental sefimlada por la Ley, utilizada para patenti
zar concretamente el acto, cuando €ste ha reunido los re-
quisitos legales necesarios. (10).

Nuestro Derecho Registral recoge el principio -
de inscripeidn el cudl tiene un cardcter declarativo en -
todos los casos, inclusive tratdndose de hipdtecas, y lo-
plasma el articulo 3007 del Cdédigo Civil, gque a la letra
dice:

"Jos documentos que conforme a este CSAdigo =~ ~—
sean registrables ¥y no se registren, no producirdn efec -

tos en perjuicio de tercero.®

Este precepto pone de. manifiesto la ineficacia-

(10) Golin Sdnchez G..Op. Cit. Pdg. 82.. .
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de csus efectosféntre’las-partesrcontratantes; ya que sola
mente dZ proteccidn a terceros, sin importarle los con-——-
tratantes, entreruiehes surte plenos efectos el titulo,-—
sea que se encuentré registrado o no, porque el acto crea
do ya existe extrarregistralmente y mediante une activi—
dad rectificadora se le pone de acuerdo con el contenido-—
del Registro. La sancidn que trae consigo la falta de ins
cripcidén no es la inexistencia del acto como en los siste
mas constitutivos, ya gque como es sabido, la inscripcidén-
constitutiva, es la que se exige como requisito inexcusa—
ble para la constitucién, modificacidn, transmisidn, o ex
tincidn de los derechos reales o personales sobre bienes —
inmuebles, sino la falta de efectos en perjuicio de terce
ros, gquienes a su véz, podrdn aprovecharse de la omisidne.

. Podemos decir que el principio de inscripecién -
implica une necesidad, pero no en el sentido de que se im
ponga en forma obligatoria, sino de utilidad indispensa—-—
ble, .por los beneficios que reporita y la seguridad juridi
ca que concede a los interesados. Del artfculo referido -—
se desprende con claridad el cardcter voluntario que en -
México, tiene la inscripcidn, aunque advierte tambidn al -
interesado, gobre las consecuencias que puede acarrear pa
ra su derecho, la omisidn de la inscripcidén de los docu——
mentos susceptibles de inscripeidén en el Registro.

En cuanto a los efectos de la inscripcidén se ——



pueden seqalar los 51gu1nntes.

¥ que serle oponga o sea- 1ncompat1ble.

12,4 En anunciar a todo el mun;'

se encuentran log derechos reales o personales que recai——f'
gan sobre esas inscripciones. (1l).

c).- ESPECTALIDAD.- Este principio, tambidn 1la—-
mado de determinacidén es consgiderado por muchos autores co

mo un complementc del principio de publicidad, con el que-
se relaciona,

Se le considera complementario de la publicidead,
por la necesidad de que dsta se manifiesta en todo su al--~
cance a través de la precisidn de los derechos reales gque-—
figuren inscritos en el Registro, conteniendo sus datos ——
de extensidén y cuantos sean necesarios pera lograr una vexr
fecta delimitzecidn del derecho gque se registra.

- La espec1a11dad, lz hscen. con51stlr en la preci-—
8ién, determlnaclén o’ 1nd1v1duallzac16n del blen obgeto ‘de

los, dezec os;'del titular de los mismos, ete.
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Este pr1n01p10 se manlfiesta en. tres aspectos.
el relativo a- la flnca, que es’ la base-fisica de la’ ns—u'
cripcidn; el derecho, que es el cont: '
nomico de la mlsma- b 1a persona quez
recho, o sea el titular, :

En cuanto a la finca, este principio funciona a
base de la unidad registral de la finca y a la que se le -
abre un apartado en el libro correspondiente 8l folio u -
hoja registral (folio real).

La naturaliezsa del derechno inscrito es facil de -
determinar en los contratos nmominados, como la venta, la -
hipoteca, el usufructo, etc,, cuya sola enunciacidén permi
te saber cudles son las comnsecuencias jurfdicas del acto-
ejecutado.

En cuanto a los titulares del registro, el prin
cipio de especialidad requiere la expresidn del adguiren-—
te, acerca de los derechos que deban sex objeto de ing——-—
cripcidn, especialmente tratdndose de hipotecas; asi como
en el caso de concurrencia de varios interesados en la —-
misma titularidad, es preciso determinar la participacidn
que a cada uno le corresponda.

En el Derecho Méxicano, el principio de especisga-
lidad se encuentra consignado con mayor claridad en rela-—
cidén con las hipotecas, en el artifculo 2912 del Céddigo —--—
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Civil vigente, ¥ que a la letra dice:

'"Cuando se. hipotequen varias flncas para la segu-,
ridad de un crédito, es. forzaso determlnar por qué porc1dn :
del crédlto respopde'cad

ser redimida del’ gravamen, pagéndose 1a parte del crédlto
que garantiza." '

También se regula equitativamente el caso de des
composicidn de una unidad territorial, de acuerdo con 10 ~
dispuesto por el articulo 2913 del ordenamiento con antela
cidn citado, y gque expresa lo siguiente: '

"Cuando una finca hipotecada susceptible de ser-
fraccionada convenientemente se divida, se repartird equi-
tativamente el gravamen hipotecario entre las fracciones.
AY efecto, se pondrdn de acuerdo el duefio de la finca y ——
el acreedor hipotecario, y si no se consiguiere ese acuer-
do, la distribucidn del gravamen se hard por decisidén judi
c¢ial, previa auvdiencia de peritos.”

d).- CONSENTIMIENTO.~ La palabra consentimiento—
se deriva del vocablo latino, consensus, que significa —~——
acuerdo deliberado y consciente de la voluntad, en cuanto-
2 un actc gque e ha exteriorizado del propio sujeto o per—.
sona distinta.

El consentimiento es uno de los elementos de ——-—

1nca, y“puede cada una, de. ellasiyk

esencia o existencia de los actos jurfdicos que tiendan a- . .

producir, transmitir, modificar o extinguir derechos u ——=



25

°bliga°l°nesv por lo. que si faltare, no. ex1st1ré el acto-—
auridico.‘ ' : 8 v ST

: ELC consentlmiento se forma por e1 acuerdo de —-
dos voluntades o mds para producir efectos de derxrecho.

Este principio de origen extrarresgistral, sur-—
ge en el instante mismo en que una de las partes en su ca
80, © bien la persecna dnica que realiza un acto, admite -
por virtud de éste, encontrarse obligada en sus términos -
a cumplirlo, consciente de la responsabilidad contraida.

Consiste, €ste principio, en la necesidad de =--—
gue para transmitir el dominio o constituir un derecho —-—
real, concurraz el consentimiento del gque transfiere y el-
que adquiere, o al menos del primero, dirigido precisa y -
exclugivamente a tal fin, y seguido de la inscripcidn en-
el Registro.

Las inscripciocnes por lo regular son producto —
de una relacidén contractual, de la que deriva un acuerdo -
determinado; como en el caso de las enajenaciones entre -
el adquirente y el transmitente.

Nuestro Codigo Civil nos dice, en su articulo -
1796 que: "Los contratos se perfeccionan por el mero con-—
sentimiento, excepbto aguellos que deban revestir una for-
ma establecida por la Ley. Desde gue se perfeccionan, ———
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obligan a les contratantes 7o sdlo al cumpllmlento de 10-—
expresamente pactado,rslhd tamblén a,las consecuencias —
que, segin su naturaleza,;” : ; 1
uso o a la 1ey.ﬁ:ﬁ§ ‘ 3

Tratdndose de compra venta, sefiala el mismo or—
denamiento en el articulo 2249:

"Por regla general, la venta es perfecta y obli
gatoria para las partes cuando se han convenido sobre la-—
cosa y su precio, aungue la primera no haya side entrega-—
da, ni el segundo satisfecho.®

Es pues el consentimiento, la declaracidén en la
que se autoriza al registrador para practicar una inscrip
cidén determinada. Consiste en la necesidad de que para «-—
transmitir el dominio o constituir un derecho real, concu
rra el consentimiento y del que adgquiere.

e).~ TRACTQ SUCESIVO.- El principio de tracto -
sucesivo ¥y continuo, segin se afirma, se caracteriza por-
la proteccidn en cuanteo a cualauier cambio del estado ju-
ridico del derecho inscrito, o derechos inscritos, los ——

cuales pueden darse sin que medie la voluntad del titu———
lar.(12).

Este principio, tiene por objeto lograr una per
fecta concatenacidn en el orden de sucesidn de los dere—-—
chos registrales; ¥y encuentra su punto de partida en la -
primera inscripcidén de una finca, (de un bien inmueble) o

(12) Colfn Sanchez G. Op. Cit. Pdgina 83.
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derecho.

. De tal manera que cada acto, gravamen, extincidn
disposicidén o movimiento del Registro en general, se pPro=—-—
duzca como consecuencia de un acto voluntario derivado de-—
quien aparezca inscrito como titular; de manera que el ——
transferente de hoy sea el adquirente de ayer, y el titu——
lar inscrito actual, sea el transferente de mafiana.

E1l principio de tractoe sucesivo no tiene exis——
tencia por sf =olo, sino en funcidén de los demds princi——
pios. con los gue se relaciona invariablemente. Por 10 —=—
que hace al principio de consentimiento, corren un parale
lismo +tal, que para actuar el principio de tracto sucesi-
vo, requiere en forma previa de la existencia plena de ——
aquel principio.

El principio logre la coincidencia del mundo —--
real con el mundo registrals logra que no ge interrumpa -
ia cadena de inscripciones ¥y gque el registro nos cuente =
la historia completa (sin saltos) de la finca. (13).

Ia consecuencia de éste principio es la manten-
cidn constante de un orden regular seguido por los titula
res registrales, que se deriva de la solucidén de continui
dad, gque existe entre uno y otro sucesivemente, Esto se —
logra medizante la prohibicidén aue establece dicho princi-
pio, para registrar todo acto que trensmita, grave, extin

(13) Roca Sastre, ‘Autor- cltado por Cerral y de Teresa L.,
OoP. CIT. Pég."246. S i L
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ga o-modifigque un derecho que previamente no se encuentre
registrado. ' ' ' ‘

El pr1n01pio de tracto sucesivo, fue'aaoptado -
poxr 105 gistemas de registracién por fincas, o de folio =
real, en donde cada foja contiene el historial auridlco -
de una finca 1nmatr10u1ada.

En nuestro Derecho, &ste principioc estd consa—-
grado expresamente por el artfculo 3019 del Cédigo Civil -
que dice: '

"Para inscribir o anotar cualguier tftulo debe-
Td constar previamente inscrito o anotado el derecho de —
la persona que otorgd aquel o de la gque vaya a resultar -
perjudicada por la inscripcidén, & no ser gue se trate de —
una inscripeidn de inmatriculacidn.”

£).- ROGACION .- E1l Registro no puede inscribir -
de oficio, aunque conozca el acto o hecho que vdlidamente
haya de dar origen & un cambio en los asientos del regise
tro. Se requiere que alguien e lo pida; que alguien haga
una solicitud. Esta necesidad de instancia; es 1o que se -
conoce con el nombre de principio de rogacidn;

En virtud de la rogacidén los asientos del Regis
tro se practican a solicitud de parte interesada.

A este principio también se le conoce, por algu
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nos autorééfcomofdéTiﬁs%an¢ia,;peticiénﬂstolicitud,g__

”tefprlnciplo ésta recon001do entre nosotros, =
en el artlculo 3018 del COdlgo ClVll, el cual maniflesta—
gue 3 Lo ; :

"La inscripcién o anotacién de los tifaldsien;f
el Registro Pdblico pueden pedirse por quién tenga- inte——
rés legitimo en el derecho que se va a inscribir o ano~——
tar,, o'por el notaric gue haya auvtorizado 1la escritura de
que se trate. ST

Hecho el registro, serdn devueltos los documen-
08 al cue los presentd, con nota de quedar registrades —
en tal fecha y bajo tal numero." ' '

Con éste principio se inicia la secuela del pro
cedimiento registral, y obedece a gue el Registro Publico
de la Propiedad es una institucidén de caracter puiblico —-
destinada a proteger el interds de los particulares inte.
resados, asi como a salvaguardar los derechos de las per—
sonas fisicas o morales, que tengan relaciones indirectas
con los datos del Registro, siendo para éstos facultati--
vos de acuerdo con sus intereses la inscripeidn, y por 1lo
tanto a ellos corresponde iniciar la instancia ante el re
gistrador, a quien le es insuficiente para proceder a ve-
rificar la inscripcidn, el simple conocimiento de la con-
sumacidén de ciertos actosy sine que regquiere de la mani--
festacidn expresa_dél interesado.
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Wo es necesaria una petzcldn ‘por escrlto, ni si
quiera esa pculcldn debe ser verbal: dirlglda al reglstra—
dor, bastard que un documento sea presentado p“r ‘81 ‘
cripcidén, en el cual el registrador: amentard una razdn,';
haciendo constar el dia y la hora de presenta01dn, ésto -
es, que la mera presentacidn del documento, la entrega ai

recta, es suficiente para que el registrador guede cbliga
do & iniciar el procedimiento registral.

£).~ PRIORIDAD.~ Este principio llamado también
establece gque el acito registrable que primera-—
mente ingresa al Registro tiene preferencia a cualguiexr -

otro que ingrese con pcsterioridad; aungue el titulo fue-
se de fecha anterior.

de rango,

- Este principio, se encuentra regido esencialmen
te, por un principio de derecho, que otorga proteccidn a -~

quienes lo observansi "el primerc en tiempo es primero en -
derecho”,

apotegma aplicado al caso concreto del Regisiro
se traduciria en un derecho de preferencia, para gquien -——
inscriba en primer término en el Registro, de conformidad

con el orden cronoldgico con que opera el mismo.

En el Derecho Méxicano se adontz plenamente el -

prineipio de prioridad, tal y como lo concibe la doctrina
de los esistemzs declarativos.

Este principio determine los efectos de la ins-—
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cripeidén en relacién con el tiempo; y entre diversos ac-—-
tos o tIitulos que se llévan'al'Registro,'perd;qué son'g;F
opuestos entre si, o incompatibles en relacidn con los de
rechos que representan; €ste principio acude en_protecdiﬁn
del primer tItulo registrade aunque sea de fecha posterior
a los otros tftulos que le disputan la prioridad, Cuando -
se trata de actos incompatibles, el principio de prioridad
actisa de manera terminante, dejendo al margen 2 todos los —
que no se hayan inscrito en primer lugar., Por otra parte —
tratdndose de derechos compatibles en orden, actia en el -
sentido estricto de rango, tal y como sucede en el caso de
los derechos hipotecariose.

Empieza a surtir sus efectos, desde el momenio -
en gque el documento se presenta a la oficialia de partes -

del Registro Pdblico, en donde se anota lz fecha y hora de
recepcidn.

La prelacidn que constituye la esencia de éste —
principio, se encuentra enunciada por el articulo 3013 del
Cdédigo Civil que dice:

“La preferencia entre derechos reazles sobre una —
misma finca u otros derechos, se determinard por la prio—-—
rided de su inscripcidn en el Registro Publico, cualgquiera
que sea la fecha de su constitucidn.

Bl derecho real adguirido con anterioridad a la-
fecha de una anotacidn preventiva serd preferente, aun —-—
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cuando - su 1nscr1pcidn sea posterlor, slempre que se dé”el-

ma relatlvo“a 1a coexistencia de titulos contradlctorlos‘-'
flgando el criterlo con que se debe proceder.rp

~Para poder hacer realizable el principio de prig
ridad existen preceptos legales como los articulos 3015, -
3016 y 3017 del Cddigo Civil que respectivamente dicen:

Articulo 3015; "La prelacidn entre los diversos-
documentos ingresados al Registro Publico se determinard -
por la prioridad en cuanto & la fecha y ndmero ordinal gus
les corresponda al presenkarlos para su inscripecidn, salvo
lo dispuesto en el articulo siguiente."

Articulio 3016; "Cuando vaya a otorgarse una es--—
critura en lz que se declare, reconozca, adquiera, transmi
ta, modifigque, limite, grave o extinga la propiedad o posg
sidén de bienes raices, o cualquier derecho real sobre los-
mismos, © que sin serlo sea inscribible, el notario o auto
ridad ante quien se haga el otorgamiento, deberd solicitar
al Registro Pdblico certificzdo sobre la ex19tenc1a o ine-
xigtencia de gravdmenes en relacidn con la misma., En dicha
golicitud que surtird efectos de aviso preventivo deberd -
mencionar la operacidn y finca de gue se trate, los nom—---
bres de los contratantes y el respectivo antecedente regisg
tral. E1 registrador, con esta solicitud y sin cobro de ——
derechos por este concepto practicard inmediatamen—————m——



te la notafdefp?géehtabidn;en;

derecho que haya 81do ano
tos desde 1a fecha en que

El caso que con mayor frecuencia se presenta, es
la doble wventa, cuya exigtencia se desecha de plano; en ba
se a los articulos 2265 y 2266 del ordenamiento anterior -
mente citado, ¥y que sefialans;

"Si la cosz vendids fuere muedle, prevalecerd la
venta primera en fechaj; si no fuere posible verificar la -
prioridad de €sta, prevalecerd la hechza al gque se halle en
posesidn de la cosa."

“Si la cosa vendida fuere inmueble, prevalecerd-
la venta que primeroc se haya registrados; ¥y si ninguna lo -

ha sido, se observard lo dispuesto en el articulo ante— ——
rior."

h).- IEGALIDAD.- Este principio impone que los —
titulos gue pretendan ser inscritos en el Regisiro Pdblico.
de la Propiedad sean sometidos a un previo exdmen, verifi-
cacidn o calificacidn, con el £in primordial de que sdélo -
tengan acceso los tftulos que sean vdlidos o perfectos.

Este principio tiene aplicacidén en nuestra mate



34

ria através de la calificacidn registral,'acto medianﬁéﬁel"

cudl el registrador vigila que, los documentos que'cdntie—
nen los actos jurfdicos ahi consignados, se agusten al mar'

co juridico, medlante la reunidn de requlsltos exlgldos —_—
por la Ley.

Como se ha manifestado, la calificaéidn régis——— 
tral base ~del principio de legalldad, tlene su Srgano pro-—
pio, que es el registrador,

Al ejercer éste la funcidn calificadora hace ——-
efectivo dicho prineipio y por lo tanto, obstaculiza 1a en
trada al Registro de titulos defectuosos o imperiectos y -
asf cred concordancia, entre el mundo real de la propiedad
con el mundo registral, por lo que, se dendmina asi, por—-
gue presume que todo lo registrado es un hecho absoluta-
mente vdlido legalmente y, que nadie puede atentar contra-
elleo. E1 medio de probar su legalidad es someter los titu-
los a examen y €sto es lo gque se llama calificacidn regis-
tral,

Las facultades otorgadas al registrador para ha-
cer efectivo dicho prineipio son absolutamente requisicio-
nales, atendiendo sdlo a sus aspectos extrinsecos, de tal-
manera que cuando un documento & registrar, no reuna 4qi-—-—
chas formalidades, éste podrZd ser suspendidce o denegado —
de conformidad con lo establecido en la fraccidn segunda -
del articulo 3021 del Cédigo Civil para el Distrito Fede—-



ral que a la letra dice:
"Ios Registradores califlcarén baao ‘aw responsa—

bilidad los documentos que se presenten para 1
de alguna inscripcidn o anotac1dn,‘1a que
negardn en los casos siguientes; o .

II.- Cuando el documento no- revista 1as formas -
extrinsecas que establezca 1la Ley;s

’réctlca -

Debemos considerar gque aunque en cierto sentido -
las funciones registral y notarial se complementan, no es-
tdn subordinadas la una a la otra, ¥y pensar que el regis—-—
trador estd facultado para calificar 1lo intrinseco de un -
documento o sea la substancia misma del acto que se consig
na en un instrumento pdblico gue es obra del Notario, es—
poner en duda la funcidn de €se fedatario, quién es un pe-—
rito en los menesteres de su tarea cotidiana y que sin em-
bargo estd obligado a cumplir las disposiciones previstas—
por nuestra legislacidn,s, para gue los actos o hechos pasa-
dos bajo su fé€, sean reputados como existentes o vdlidos,-
por ser actividad propia de la funeidn notarial.

Existe la excepcidn a lo manifestado con antela-—
cién, ya que cabe gefialar gque, no todos los actos o hechos
inseribibles o anotables en el Registro Péblico de la Pro-
piedad, deben constar en instrumento publico, caso €ste en
donde si el registrador deberd cerciorarse que se cumplie-—
ron con todos los requisitos que conforme a la Ley, son ——
necesarios para gque tales actos o hechos jurfdicos sean —-—



Por otra parte, en todo réglmen de derecho y -
fundamentalmente traténdose de instituciones auridlcas, -

como el Reglstro Pdblico de 1la Propiedad, 1a legalidead, -
como base de sustentacidn de todo sistema, &ésta encamina-
da a impedir que sean objeto de fegistro las operaciones-—
o actos que no satisfagan los réquisitos obligados por ——
las normas reguladoras de agquéllas.

BEl principico de legalidad alcanza su culminfiwm
¢idn, en el momento de calificar si el acto, es o no, ins
cribible en el Registre Publico de la Propiedad, es decir
en la calificacidn registral, se encuentra plenamente la-
legalidaqj nués de no ser asi, losz fines del Registro se-
rian inconsistentes y ademds, degenerarian en el fundado-
temor de la inseguridad juridica.

Al respecto opina Roca Sastre en su obrza "Dere-
cho Hipotecario" tomo I: "El principio de legalidad se ha
ce efectivo mediarnte la funcidén celificadora encomendada,
naturalmente, al Hegistrador de 1la Propiedad. Este e=s el
que verifica aquél referido previo exdmen censurz y COm—-—
probacidén de los survestos necesarios pars proceder a la-
insecrinecidn.”
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~d1)e— LEGITIMACION.- Legitimar significa justifi
car la verdad de una cosa frente a las leyes; y un dere—-—
cho legitimado de acuerdo con el Registro, es aquel que -
adquiere una presuncidén de validez y exactitud que el Re-
gistro le concede al titulo con el hecho de la inscrip--—-
cidn.

El principio de legitimacidn registral es pro--—
pio de los sistemas declarativos como el nuestro, ya que -
en los de cardcter constitutivo, no existe por carecer de
tIftulos que legitimar, porque el derecho mismo se crea en
el momento de la inscripcidén en el Registro,.

Pero en un sentido jurlIdico mds preciso ¥y téeni
cd, "Tegitimacién es el recconocimiento hecho por la norma
juridica del poder de realizar un acto jurfdico con efica
cia (Ladaria)." (14).

Este principio nos orienta respecto de que los -
asientos registrales gozan de una presuncidn de veracidad
que se mantiene hasta tanto no se demuestre -la discordan-
cia entre el rTeglstro ¥y la realidad extrarregistral.

Lz calidad de 1la presuncidén que &€ste principio -
concede a2 favor del inscribiente, es Jjuris tantum esto es
gue admite la posibilidad de prueba en contrario de tal -
presuncidn, ya gue el Registro no es convalidatorio de ac
tos contrarios a las leyes y disposiciones de orden publi

(14) Ladaria Caldentey J. "Legitimacidn y Apariencia Juri
dica™. Barcelona. 1952. Pdg. 63. Cit. Por Carral y -
de Teresa L. Op. Cit. Pdg. 251,
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Existe la posibilidad de que la inscripcidén no -
concuerde con la realidad juridica y de ello surgan dos —
mundos; el mundo registral, llamado tabular y el mundo ex
trarregistral o sez la realidad juridica o vital los cua-—
les viven simultdneamente, con nacimientos, transmisiones
extinciones, modificaciones, de derechos sobre el mismo =~
biene.

Si estos dos mundos coinciden, no hay problema,
estariamos en lo gque la doctrina denomina como legitima~—
¢idén ordinaria. Pero si no coincide, surge un conflicto.

La verdad es la realidad jﬁridica, es en el Re-
gistro donde puede haber inexactitud. No se puede hablar -
de la inexactitud de laz realidad.

Y para gque esos dos mundos coincidan, deberdn -~
pasar los testimonios que ingresen al Registro, por la ca
lificacidn registral, elaboradas por personas idéneas y -
especializadas, ya que ademds de ser licenciados en dere-—
cho, tiemnen la prdctica registiral necesaria para detectar
cualquier error u omisidn en el testimonio a registrarse.

En México la legitimacidn registral presume que
el derecho registrado existe, ¥y que corresponde con la ——
realidad jurldicas; que pertenece al titular inscrito, se-—
gin el asiento; que el tftular de la inscripcidn de domi-
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nio o de p089u16n, tlene la: pose516n del inmueble, Y que-y-
' a ' ontra y*a‘favor delftitular* ns——

egltlmac1dn protege’ el trdfico ¥y alﬁ—:f
rmanue el” ‘duefio verdadero es el de la’
] “»:pbrque reconoce que el derecho se cong
tltuyé en” 1a escritura, ‘'sin necesidad de la inscripcidn.

titqlar-

< ESté principio se encuentra reconocido en nues-—
tra ley por'el artfculo 3010 del Cédigo Civil del Distri-
to Féderal, que 2 la letra dice:

"E1l derecho registrado se presume que existe y -
que perienece a su titular en la forma expresada por el —
asiento respectivo; Se presume también gque el titular de -
una inscripcidn de dominio o de posesidn, tiene la pose-—-~
gidn del inmueble inscrito.

No podrd ejercitarse accidn contradictoria del -
inmueble o derechos reales sobre los mismos o de otros de
rechos inscritos o anotados a favor de persona o entidad -
determinada, sin que previamente a la vez, se entable de-
manda de nulidad o cancelacidn de la inscripecidn en gue =
conste dichc dominio o derecho.

En caso de embargo precautorio, Jjuicilo ejecuti-
vo o procedimiento de apremio contra bienes o derechos -
reales, se sobreseerd el procedimiento respectivo de los—
mismos o de sus frutos, inmediatamente gue conste en los-—



embargo o ‘se 51gu16 el procedlmlento, a; nofsg
biere dlrlgldo contra ella la accidn, como
del que aparece duefio en el Registro dellco

j).- FE PUBLICA.-— Este princiﬁid *‘cohé
manifestacidén mds importante de la presuncién d'
tud del Registro. '

exacti--

Lo -

Bl principio de la f€ plblica del Reglsvro,'tam
bién conocido como "fides publica'", se encuentra apoyado-
por la rigidez de una presuncidén legal, "Jjuris et de ju--—
rell' -

A través de €ste principio, la ley crea una ———
ficecidn por la que concede a los titulares registrales un
derecho cuyo rango se protege en forma irrebatible, cuan-—
do se trata de terceros adquirentes.

E1l efecto esencial del principio es mantener en
su adquisicidn al tercer adquirente, zungque despuds se ——
anule o resuelva el derecho del otorgante por causas gque -
no constén en el Registro,

Es un principio garantizador de las disposicio-
‘'nes gque hagan los interesados de acuerdo con el registro,
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a través de un negocio juridico, én cuyo casc la protec—-—
cidn registral se dirige exclusivamente hacia el adquiren
te de buena f¢, entédiendose por buenz fd, el desconoci--
miento de lea verdadera situacidn juridica del derecho ad-—
quirido en lo que el Registro refleja de inexacto, o sim-
plemente el desconocimiento de una posible inexactitud —-—
registral., Esta falta de conocimiento crea en el sujeto -
la ecreencia de que el Regigtro coincide con la realidad -
juridica. Cuzlidad dsta que la ley establece presumible-—-—
mente a su favor, por haber confiadec en los datos del Re-
gistro; siempre y cuando no const€ en €1 mismo algin ———-
agiento o anotacidn que denotén la existencia de una gi--
tuacidén dudosa o contradictoria,

Existen ciertos requisitos para ser protegidos-—
por el principio de la fé piiblicas

l.- Que el derecho del transferente esté inscri
to.

2.- Que exista una transferencia derivada del -
derecho inscrito, mediante contrato vdlido u otro trasla-
tivo.

3.- Inscripcidn a favor del adquirente.— Sélo -
puede invocar la proteccidn de la fé pdblica el adguiren-—
te que a su vez ha inscrito su derecho, esto es légico, -
¥a que la proteccién sdélc se otorga a 1los que al Registro
acuden.

4,—- La ineficacia por cualquier causa gque sea,-~
del derecho del otorgante debe ser en virtud de tftulo —



del. prlnciplo ‘de- fé’ pdbllca'registral 1& contlene el arti'
culo . 3009 del Cddlgo Civil. v1gente, ¥ que a 1a letra di-—
ces . .

"E1 Registfo:protege los derechos adquiridos‘——'
por terceroc de buenza fé, una vez inscritos, aunque dege—-—
pués se anule o resuelva el derecho del otorgante, excep-
o0 cuando la causa de nwlidad resulte claramente del mis-
mo Registro.

Lo dispuesto en éste articulo no se aplicard a —
los contratos gratuitos, ni a actos o contratos que se ——
ejecuten u otorguen wviolando la ley."

En sIntesis, el principio de fé piiblica en nues
tro medio opera, en proteccidn directa de las personas —-
que adgquieren basdndose en los datos constantes en el Re-
gistro, siempre y cuando se cumplan los requisitos que se
expusieron.

(15) Lechuga Gil V. Manuel. Op: Cit. Pdgina 76.
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‘cALIFIcAcionREGISTRAL

Segun el diccionario, califlcar'51gn1£1ca, ag
ciar o determlnar las calidades o 01rcunstanclas‘deruna-—

persona o cosa,., Expresar o declarar este aulclo.

En materia registral calificar es, "La.facultad
de examinar, censurar, admitir o rechazar el tItulo suje-
t0o a inscripecidn, el acto por el curl el registrador exa-
mina log tftulos inscribibles y decide sobre su admisidén-
¢ no en el Registro. Por ella se establece, digdmoslo —--—
asi, una comparacidén entre el titulo y las disposiciones~
legales que le son aplicables, a fin de que la inscrip—-—-—
cidn redna todas lasg garanitfas de estabilidad y firmezea."
De acuerdo con la definicidn del tratadistza Morell Y Te-—-
rry. (16).

El licenciado Bernardo Pérez Ferndndez del Cas-
tillo, en el trabajo presentado al primer €ongreso Nacio-
nal de Profesores de 1986, al respecto manifiesta:

“Este principio denominado también por la doc—-
trina de legalizacidén, consiste en que todo documento, al
ingresar al Registro Publico de 1la Propiedad, dentro de -
su procedimiento de inscripcidn, debe ser examinado por -
el registrador en cuanto a sus elementos de existencia y-
validez, y si satisface todos los requisitos legales que-
para su eficacia exijan los ordeneamientos juridicos. A eg
ta actividad se le llama “calificadora" y puede ser con-—

(16) Morell y Terry, J. Comentarios a la legislacidn hipo
tecaria. Madrld 1925, Pdg. 250Q. Citade por J. Ma. —
Chico y Ortiz. Teoria, Prdctica y Formula de la Cali
ficacidn Registral. Marcial Pons-libros Jurfdicog.——
Madrid—-4. Pdg. 27. Esparia 1977-1978.
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currente con la notarial y la judicial, por ejemplo: cuan
do se,conétitﬁye una sociedad andnima, el notario examina
la legalidad del negocio Jjuridico y redacta la escritura;
mds tarde, es motivo de una nueva calificacién, la judi--
cial, con la intervencién del ministerio publico y, final
mente, el registrador lo calificz para su inscripcidn.
Examinar el titulo es un derecho y una obliga—-—
cidn del registrador, quien bajo su responsabilidad y den
tro del plazo sefialado por la ley, lo debe realizar de mg
nera jndependiente, asi como en forma personalisima y 1li-
bre de cualguier presidén. Este examen debe ser de forma ¥
fondo, analizando losg elementos extrinsecos e intrinse——

cog."”

Nosotros consideramos que &sta, es un proceso &
través del cual el depositario de tan delicada funcidn, -
observando las formalidades de ley, analiza el documento —
que pretende su pliblicidad mediante la inscripcidn, veri-—
ficando si su contenido es de los que legalmente deben —
‘tener acceso a la vida registral.

El Registro Plblico de la Propiedad como organo
del Estado, responsable de la publicidad, encargado de la
declaracidn de los actos existentes en €1, otorga con ——-—
ello la seguridad juridica, partiendo del hecho de que =-—
previamente realiza la verificacidn y analisis de los ele
mentos extrinsecos que contiene el ingtrumento, para que-—
en su momento pueda producir {odas sus consecuencias juri
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dicas, con la ellminacidn de p031b1es c1rounstan01as que-—r
afecten derechos patrimoniales: con 105 consecuen es per-—'
juiclos a los partlculares. [RaE ity

De ésta manera surge la nece51dad de la. Callfl—‘
cacidn, para dar cumplimiento al pr1nc1pio de 1egalidad,
que debe convertir a quien lo ejecuta, en un aurlsta con—
amplios conocimientos y capacidad para descubrlr los posi
bles defectos del acto que pretenda ingresar al Registro.

La funcidén calificadora es una facultad que la—
ley concede a quien la ejerce. Solo. la inscripecidn atn ——
con sSu cardcter general de declaraviva, pucede lograr lc -
que no se alcance en un acuerdo de voluntades otorgado —-—
ante un fedatario.

No basta que el t{tulo o cualgquier documento ——
que precise de la inscripcidén sea auténtico y que haya -——
sido elaborado con todos los elementos esencizales para su
velidez, es necesario, que para ser inscrito en el Regis-
tro, sea examinado por un funcionario 2 quien la ley le -
ha concedido la facultad de calificar e incluso de suspen
der o denegar el servicio, siempre y cuando se justifi—=—
que la negativa de la inscripcidén. La ley reconoce a los-
documentos sujetos & registro, como documentos piblicos o
privados, protegidos por una serie de garantfas en torno -
a la validez y eficacia que en los mismos se contiene, pe
ro para asegurarse de gue ha de ger protegido totalmente -
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¥y reuna todos los requisitos legales; se exige iaiiﬁtgr-~
cién del Estado en la perscna de un funcionario, en quien -
deposita su plena confianza, para que dsta decida si el —
acto que pretenda la oponibilidad a través del Reglstro,
pueda ser merecedora de la misma,

El Registrador como depositario de la fé pibli-
ca registral, no puede dudar ni debe vacilar en la emi——-—
sidn de su dictdmen valorativo, ha de pronunciarse y cer-—
siorarse de la eficacfa del acto, pues €ste puede ser ing
crito o bién debe cumplimentarse por carecer de requisi--
tos ¥ en este cago modificara la suspensidn con posibili-
dades de gque sea subsanable, como lo establece el Regla——
mento del Registro Pdblico de la Propiedad del Distrito -~
Federal; o bien puede quedar fuera de la proteccidn regis
tral por defectos insubsanables pero justificados y funda
dos en derecho. En é€ste caso, de plano serd motivo de de-
negacidn y se pondrd a disposicidn del interesado, dejan-
do como antecedente de su paso por el Registro, la anota-
cidn preventiva establecida por el articule 3043 fraceidn

quinta del Cddigo Civil.

En nuestro derecho positivo la base para hacer
la calificacién, se encuentra en el artIculo 3021 del Cé-~
digo Civil, que dispone:

"Los registradores calificardn bajo su responsa
bilidad los documentos que se presenten para la prdctica-—
de alguna inscripeidén o anotacidn; la gue suspenderdn o0 —
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denegardn en los casos siguientes:
I.- Cuando el titulo presentadof
que deben inscribirse o anotarse'1”‘
IT.— Cuando el documento na rev'
extrinsecas ‘que establezca la Leys ‘ i
" IIT.~- Cuando los funcionarioas" ante quienes ‘se -
haya otorgado o rectificado el documento, no. hayan hecho-
constar la capacidad de los otorgantes o cuando sea noto—

ria 1a incapacidad de &stoss

IV.— Cuando el contenido del documento sea con—"

trario a las leyes prohibitivas o de interds pudblicecs; '
: V.- Cuando hasya incompaitibilid=d entre el tex -
to del documento y los asientos del registros .

VI.- Cuando no se individualicen los bienes del
deudor sobre los que se constituya un derecho real o cuan
deo nc se fije le cantidad mdxima que garantice un grava—-—
men en el caso de obligaciones de monto indeterminado, -—-—
salvo los casos previstos en la dltima parte del articulo
3011, cuando se den las bases pars determinar el monto de
la obligacidn garantizadas; y

VII.- Cuando falte algiin otro requisito que de-~
ba llenar el documento de acuerdo con el Cddigo u otras -

leyes aplicables.”

Iias causas por las gque pueda suspenderse'évdqu
garse un documento, en cuanto 2 la calificacidn substan—-
cial o intrinseca, son miltiples. En primer lugar porque-—
la materis u acto no sea regigtrable, por no estar com——



prendldo dentro de los casos que la ley considerajcomo

senten01as de prescr1p01one osltlvas,;debldamente ejecur

toriadas, porque durante e1~;u1c1o ‘y-al dictar sentencia, .

los jueces no tomaron en cuenta que la superficie total -
-que constaba en el certificado -de 1nscr1pc16n.exped1do -
por el Registro Publico de la Propiedad se referia a una—

superficie mayor y se estoba prescribiendo una fraccidnm -~

de ese predio, sin haber cumplide con el requisito sefiala
do en la Ley de Desarrollc Urbano del Distrito Federal, -
que en su articulo 63 establece que “ningune fusidn, sub-
divisidén, relotificacidn o fraccionamiento se podrd lle——
var a czbo sin que previamente se obtenga la autorigacidn
del Departamento del Distrito Federal...®

Efectivamente de gran importancia es la funciénﬁ
encomendada a los Registradores, quienes en auxilio del =
Director General del Registro Pdblico ejercen la activi--
dad calificadore y que considerando lo dispuesto por la —
fraccidn I del articule 25 del Reglamcnto del Reglstro Pu
blico de la Proviedsd para el Distrito Federal, corres———
ponde a dichos funcionarios: "“Realizar un estddlo_minuclg 4
so de los documentos qué les sean turnadOS‘parandetermie-
nar la procedencia o improcedencia de suiregiStro,féegﬁn_
resulte de su forma y contenidos y de su legalidad en =———
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funcidn de los asientos registrales preexistentes".- Es——_

tando obligados: ademds conforme a lo senalado por. el "r——,'_‘
ticulo 93 de dicho Reglamento a callflcar 1os documentos—'““

dentro de los cinco dlas ‘hdbiles siguientes, en que 1es

fueron turnados para determ1nar si es 1nscr1b1b1e o an':

del Reglamento del Reglstro Publlco y demésfleyes apllca—f
bles al caso.

Dentro de laz secuela de-la calificaéiﬁn}gliﬁuﬁ—,
to mds controvertido es el referente a.la necesidad de ——
exvresar con claridad y precisidn los fundamentos legales
en que se apoya el rechazo de un documento, asi como los-
motivos, los cuales suelen ser diversos ¥ que es necesa——
rio seflalar para evitar les consecuentés recalificaciones
e instancias innecesarias, asi mismo las constantes en-—-—
trades y salidas de un documenio Gue Viene a ser resulta-—
do de unz calificacidn deficiente o vparcisl, puds este ——
proceder no sdlo causa perjuicios a los particulares, si-
no gue genera responsabilidad oficial.

Es preciso que en la funcidn registral se pro—-
ceda en Torma exhaustiva e integral a la calificacidn,. sg

fialando todos los errores, inexactitudes, omisiones o ca= T

rencias de formalidades parz determinar por escrito sobre
la improcedencia de la inscripeidn o anotacidn segin sea-—
el caso, fundamentando juridicamente, la negativa para ——

nrédcticar el registro, porque de ella podrd el interesado



deducir la accidn que le concede. el articulo 3022 délgcédi
go Civil para el Distrito Federal, el de pod 1T ——
la calificacién efectuada por-el regis
tor General del Registro dellco,
podrd reclamar en juicio.

El artliculo 96 del Reglamento del Reglstro deli
co de la Propiedad, manifiesta:

"El registrador suspenderd o negard la inscrip--
cidén de un documento, cuendo éste se ubique dentro deribs;
supuestos que enumera el artfculo 3021 del Cédigo Civil o- -
‘contravenga disposiciones contenides en otros ordenamlen-—
tos legales dleCaU;es & la materiz. ™

Sobre el particular el Licenciado Guillermo Co~
1in Sénchez, expresas

"eeo Agui se prevedn dos hipdtesis de suma tras-—
cendencia, la suspensidén o la denegacidn de la inscripecidn
una y otra no obedecen a un proceder caprichoso, por el —-
contrario, tienen que tener un regpaldo juridico. La pala-—
bra suspender del latin "guspendere® significa detener o -

diferir por algin tiempo una accidén, o un acto determina—-—
do M (17).

Para los efectos del presente anéllslg, es- con—-
veniente tener presente el articulo 97 del Reglamento del :

(27 Colfn Sénchez G.,Actuallzacldnﬁneglp*rc
Edicidn:de la Direccidn General del . -dellco—
de 1la- Propledad del Dﬂstrlto Federal;"G82~ZPég. 88,
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Registro Plblico de la Propiedad, que dice:

"Procederd la suspensidn del Registfo‘en lpg§¢2‘.
sos en que el documento adolezca de defectos u omisiones-
subsanables. Procederd la denegacidn del Registrb;fcﬁénéb;
las omisiones o defectos sean insubsanables, donﬁar?bglo;
a las hipdtesis previstas en el citado artfculo 3021 del-
Cdéddigo Civil.™ '

Dentro de 1la calificacidén registral, se encuen-
tra la calificacidn fiscal de los documenios. Después de-—
calificar un documento en su forma extrinseca, el Tregis—-
trador revisa si los derechos pagados por la prestacidn -
del servicio regisiral ze p2garon de conformidad a la ta-
rifa que al respecto establece la Ley de Hacienda del Disg
trito Federal.

En el campo tributario, el registrador verifica
rd sdédlanente que los derechos a gque estd obligado revi——-—
sar, se hayan enterado emn la forma y términos en que lo -
disponen las leyes imvpositivas, en la medide y proporecidn
que gegun el dcto deban cubrirse,

El registrador sélamente estd obligado a compro
bar gue se pagaron los impuestos, pero o esid obligado a
comprobar si los impuestos estdn pagadocs en forme correc-
ta es decir, no debe preocuparle si estdn pesados en de——
fecto o en exceso, puesto que, en los docunentos notaria—
les, el responsable solidario de tal page es el Notario.
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PROCEDIMIENTO DE INSCRIPCION.

El procedimiento, en orden al Registro Pdblico -
de la Propiedad, es un conjunto de actos, formas y forma-
lidades de necesaria observancia para que determinados ac
tos juridicos, previstos por la ley, alcancen laz plenitud
de sus efectos, a través de la publicidad registral.

El procedimiento del Registro Pdblico de la Pro
piedad, se constituye para proporcionar segurifdad juridi-
ca a los actos que han adquirido forma& entre nosotros, a-
través de un instrumento pdblico autorizado por el Nota--
rics esto significa que en la funcidn registral, dicha se
guridad ge basa en 1la oportuna publicidad de ciertos ac——
tos, logrando con esto su perfeccionamiento y la consi—-—-—
guiente proteccidn de los derechos inscritos frente a po-
sibles derechos contradictorios, sustraidos a los efectos
de dicha publicidade.

E1 procedimiento del Registro Piblico tiene un -
objeto, que es precisamente el acto juridico gue ha adqui
ride forma notarial, sin la cual no seria posible conce--—
bir su existencia para los efectos registrales. Existen -
excepciones a la regla; asf, por ejemplo, leos contratos —
de crédito refaccionario o de habilitacidn o avio, con o-
gin afectacidn de inmuebles en garantia, pueden otorgarse
a voluntad de las partes, en instrumento pdblico o priva-~"
do.



Asi también el procedimiento tiene unos fines, ¥
al hablar de fines, nos queremos referir 2 lo que Se pre—-
tende; es decir, al resultado y efectos de la anotacidn o-
inscripcidn registral. Los fines del procedimiento son:

Principales y accesorios; los principales pueden
ser inmediatos o mediatos.,

El fin prineipal mediato, es la seguridad juridi
ca que la anotacidén o inscripcidn del acto reporta, median
te su legitimacidén por virtud de la fé publica registral.

El fin principal inmediato, es la publicidad del
acto jurfdico, la cual se da mediante la inscripcidn en el
libro correspondiente.

. E1l fin accegcoric decl procedimiento registral, =~
consiste en que, los asientos relativos, constituyen un mg
dio de pruebe singular y privilegiade en diversos campos -
del derecho, asi como también, todo documento gque ha sido-
objeto de inscripcidén, ya que por s solo, a través de la-
formula correspondiente a su registro, produce efectos ple-
nos que le otorga la ley. (18).

Se puede afirmar que el procedimiento registral—r
tiene un caracter piblico, ya que son disposiciones de ese
orden, las que lo regulan.,

Al darse los presupuestos que dan origen al pro-
cedimiento, se entabla una relacidn juridica entre el Esta
do y el particular que solicita el servicio,.

(18) Colin Sdnchez G.
~ dad, México 198

3m&iﬁiéﬁ%6fﬁé§iétraiﬁ&e 1a,Pr§§ig_
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En nuestra legislacidn se hace referencia a una
serie de principios gue gobiernan el procedimiento regis-—
tral, desarrollaaos de manera egpecifica en el capitulo -
segundo de éste trabajo. En general, se mencionan como -—-—
principios registrales los siguientes; Pdblicidad, ins——-—
cripecidén, especialided, consentimiento, tracto sucesivo, -
rogacidn, prioridad, legalidad, legitimacidén, y f€ pibli-
ca.

El procedimiento registral se manifiesta a tra-
vés de algo concreto, es decir, algo que posed una forma -
¥y un contenido; los actos procedimentales. E1l procedimien
t0 adquiere forma a través de la actuacidén del funciona-—-—
rio que al efecto sea designado, pero dicha actuacidn no -
se efectiia de manera arbitraria, se configura por medio -
de una secuela de actos: los actos procedimentales, y és-—
tos, invariablemente deben estar sometidos a un princin—-—
pic rector que presida su dindmica, en orden 21l objeto —-
que desencadena la accidn.

El procedimiento no se autogenera, para que la -
accidn se desencadene, son indispensables ciertos presu——
puestos, que lo habiliten; ellos son la existencia de un-—
acto jurfdico, que dste acto haya adquirido la forma nota
rial establecida por la ley y la solicitud de registro, =
por ejemplo la prescripcidn positiva de un biemn inmueble.

Desde el punto de vista formal los actos del ——
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procedimiento se clasifican en: Inscripciones o asientos,
anotaciones y cancelaclones. Inscripcidén es el acto proce
dimen%al por medio del cual, el registrador, observando -
las formalidades legales, materializa en el libro o folio
correspondiente el acto juridico, utilizando la forma es-
crita.

Pratandose de bienes inmuebles, es indudable —-
que, la primera inscripcidn es el antecedente fidedigno -
de la propledad con sus respectivos cardecteres, modalida-
des y efectos.

Por otra parte la anotacidén, es el acto procedi
mental a travds del cual se inscribe, al margen del — ——-
asiento o inscripcidn principal, de manerz preventiva une
situacidn juridica gue afecta o grava el biédn o el dere—-
cho que ampara dicha inscripcidn.

Ia cancelacidn de los actos reglstrados, es una
forma por medio de la cual, dejan de tener vigencia y sur
tir =sus efecto=s. Es un acto prodedimental por medio del -
cugl se anula y se dejz sin efecto de una manera parcial-
o total, una anotacidn o una inscripecidn, por haberse —-
transmitido o extinguide un derecho, en todo, o en parte-
Unicamente.

En general, el procedimiento cuenta con las spi-
guienteg fases: R
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Presenta016n del documento.,

'Dlstrlbucldn de los. doc‘
arreglo a las secc1oncs

cidn, anotacidn, constaﬁc1azo'certlflcac1on-
Devolucidn del documento al interesado. (19).

_ La primera fase, es la presentacidn del documen
to, 2cto con el cudl se inicia la secuela procedimental.-
Efectivamente la presentacidn del documentc, es la apertu
ra del procedimiento registral, lo que debemos entender -
como la manifestacidn de voluntad del solicitante o peti-
cionario para que determinado acto juridice cquede inscri-
to, o prra oue se extienda constancia de su inscripeidn,-
con fines a 1la publicidad lesal del caso concreto. (prin-
cipio de rogacidn, zrticulo 3,018 del Cddigo Civil).

El artfculo 84 del Reglamento del Registro Pd———:;
blico de la Propiedad del Digtrito Federal dice: .

"EYl servicio registral es de orden pdbllco y 1a
instancia respecltiva se entiende formulada con la solagfej
presentacidn de los documentos acommaticdos d2 solicitud =
por escrito, segin el formato que determine la;di#éé;f; -
ccidn". s ”

(I9). Colin SénchéZ ¢'4f"
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Asi tambidn 1os art1culos 85 ¥ 86 del ordena ——

miento c1tado, respectivamente manmflestan.;f; .
. "Estdn facultados para- sollc1tar el reglstro

un deocumento 1nscr1b1b1e.:1a persona que’ tenga interes
asegurar el derecho en el con51gnado, 1os func1onar AU
torizantes y las autorldades judiciales y admlnistratlvas;
en la esfera de su competencia". JT._:

"Presentado en la 0ficialia de Partes, un docu-
mento se asentard en la primera de sus hojas dtiles y en-—
la solicitud respectiva el nimero de presentacidn que le-
corregponda; mismo ndmero que constard en el recibo que -
se extienda para constancia y que, fechado y sellado por—
el empleado receptor, serd entregado a los intsresados.."

La segunda fase del procedimiento registral, —-
es la notacidn del acto solicitado en el Tolio Diario de-
Entradas y Trdmite, el cudl tendrd el doble objeto de ser
vir como instrumento para dar los efectos wrobuatorios, en
orden a la prelacidn de los documentos presentados, y co-
mo medio de control de los mismos, o los gue acompafizard -
en las distintas fases del procedimiento, de conformidad-
con lo dispuesto por el articulo 61 del Reglamento del Re
gistro Publico de la Propiedad del Distrito Federal.

"Cada dfa, el inicio de las levores, el Ofi —« -~
cial de Partes procederd a la avertura del Folioc Diario -
de Entradas y Trdmites, mediante una razdn ade'habilite -
las hojas respectivas para el asiento de los dOLumentOS--
que fueron presentados..." (awtlcu‘o 83).
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Explfcitamente la ley entiende que un documento
ha gido presentado, cuando obra anotado en dicho folio w-—
gue en lo referente a la prelacidn y en relacidn con los -
avisos preventivos de los notarios, el articulo 3016 del-
Cédigo Civil del Distrito Federal, establece que si se ——
cumple con el t€rmino sefialaedo para la inscripcién de las
escrituras, €stas surtirdn efectos contra terceros desde-
la fecha del asiento de presentacidn, hecho en virtud del
aviso del notario.

"Bl folio diario de entradas trdmites se forma-
rd acumulando las hojas que fuesen necesarias para contew
ner la relacidn de los documentos que ingresen &l Regls——
tro. durante una jornada de labores, debiendo estar provig
ta cada hoja de casillas numeradas en las gue deberdn con
tenerse los siguientes datos:

I.- N¥Ymero de entrada del documento por riguro-
80 orden Progresivo...}

IT.- Designacidén del funcionario que haya auto-
rizado el documento o de aguél ante quien se haya rdtifi-
cado, en caso de sexr privadoj

III.— Naturaleza del acto o contrato;

IV.- Ubicacidén del inmueble, o en gu caso, de -
la nominacidén de la persona moral de que se trates

V.- Registrador =z quien se turne el documento;

Vi.~ Observaciones;

VII.- Fecha de calificacidén del documento y, si -
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es el cuso,'constancla de la susPen51on o denegac16n del—'
trdmite yi

VIII.— Expre51
a31ento y fecha de 1a c
culo 62 del Reglamento del Regls ro Pub11 
dad del Distrito Federal). :

La tercera fase corresponde a la_diétribucién‘é

de los documentos, acto por el cudl, los documentos son -
'puestos a disposicidn de los registradores que se avocan-—
a la calificacidn registral y fiscal, en su caso, =z la ég
rrecta inscripcidn de dichos documentos en los libros co-
rrespondientes.

Lo distribucidn de los documentos ge hard por —
rigurocoso orden, atendiendo la hora y fecha de entrada, ——
con la finalidad de aue opere el derecho de prelacidn.

Una véz que se ha recibido el documento con la -
solicitud de inscripcidn en el folio diario de entradas ¥y
trdmite, el documento a inscribir se remite al jefe de la
seccidn de calificacidn e inscripeidn, quien lo asigna al
Registrador que corresponda.

La cuarta fase del procedimiento, es le califi—
cacidn registral, la cual se inicia a pertir del momento-
en que los documentos son sometidos al exdmen del Regis—-—
trador responsable de su inscripcidn ¥y concluye con el —-
dictdmen correspondiente.

Con fundamento en el articulo 24 del Reglamento
del Registro Pdblico de lae Propledad 1os Re stradores _—
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ejercerdn la funcidn calificadora énbauxiiio"del‘ﬁifector
¥y a tal’ efecto, tendzén las atrlbu01ones v 11m1taclones -

que les senala el Cddl g0 ClVll, el Reglamento y 1as demés
dlSpOSlclop

tléglslatlvas b reglamentarlas ‘de apllac16n-

'“Esta fun016n callflcadora no es egerclda de ma] 

nera 1déntlca y difiere en los diversos. ordenamlentOS"
rldlcos.mli?t, ' '

Aéi, podemos clasificar los diferenféé'siéfémés
de calificacidn que rigen en el derecho comparado 51-
gulendo a Chico y Ortiz, de la sigulientc manera:s

a).- Sistemas sin principio calificador.

b).—- Sistémas con funcidn calificadora.

El primero no merece nuestra atencidn a los -
efectos del presente intento, sin perjuicio de serialar co
mo lo seiialan distinguidos autores, la imposibilidad de -—
una. falta total de calificacidn minima.

En cuando a la segunda categoria de sistemas, -
tomando como eTiterio la amplitud que se otorgue a la ca-
lificacidn se pueden dividir en:

1).~ Sistemas que conceden al reglstrador la fa
cultad amplisima, minuciosa y exhaustiva, citdndose como-
ejemplos el australianc y el espaZol, entre otrbs. En -
cuanto a2l sistema espafiol extiende la calificacidn a la -

capacidad de los otorgantes y la validdéz de los actos dlS
positivos.
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2).~ Sistemas que limitan la calificacidn al ac
to dispositivo excluyendo el causal: es el sistema alemdn
en el que la calificacidn comprende el negocio dispositi-
ve, la capacidad de identidad de los otorgantes, la legi-
timacidn del presentante y la naturalezas del derecho ins-
cribible.

3).— Sistemas que centran la esencia de la fun-
cidn en descudbrir la validdz o nulidad del acto generador
del derecho que se inscribe, asi como otros puntos referi
dos a las formas, circunstancias, etc. Dentro de esta ca—
tegoria se encuentran los gue imperan en Portugesl, Brasil
Chile, entre otros.

4).— Sistemas gue circunscriben 1la ealificacidn
registral a2l examen de las formalidades extrinsecas del -
documento ¥y a la capacidad de los otorgantes; México, Hon
duras, Bolivia, etc. y por dltimo:

5).- Sistemas limitativos de la calificacidén a-—
los elementos formales; se mencionan. Guatemala, Colombia
Perd y Argentina (Chico y Ortiz, "presente y futuro del -
principio de calificacién registral®. Rev. Critica de De-
recho Inmobiliario, Madrid, No. 496, Pdgs. 579 y sigtes.—
Y su cita en Scotti E. 0., "Derecho registral inmobilig——
rio", Pdg. 30 y siguientes)*. (20)

E1l Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad en su-
artfculo 25 es muy claro al precisar las funciones de los
registradores, y dice asi:

{20). Lilianz Beatriz Savino y Carlos E. Bissc. La fun——-—
cidén registral frente a la funcidn judieial. Casos-
de conflicto. Posibles soluciones. IV Congreso In—-
ternacional de Derecho Registral. México—- 1 al 7 —-

XII — 80. Aporte de la Delegacidn Argentina. Pdgi--—
nas 8 y 9.
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"corresponde a los registradores: r
I.- Realizar un estudio minucioso de los docuf;
mentos que les seaﬁ turnados, para determinar la prqcé;;;
dencia o improcedencia de su registro, segiin resdlte~d§[;‘
su forma y contenidos y de su legalidad en funcidﬁ~aéﬂi¢é,
agientos registrales preexistentes; s
II.— Determiner en cantidad lfquida, con estric.
to apego a las disposiciones aplicables, el monto de los-
derechos a cubrir; B g
III.- Dar cuenta al jefe de la ofidina, cugnao—
éste lo solicite, de los fundamentos y resultados de la -
calificacidn; ' '
IV.- Ordenar, bajo su estricia vigilancia y su-—
pervisidn que se practiguen los asientos en el folio co——
rrespondiente, autorizando cada asiento con su firma; ¥y
Vo= Cumplir con las demds disnwosiciones de Ley -
¥y las instrucciones gue les trasmita el Director.“
Turnado el documento a la oficina de Califica~-
cidén e Inscripcidn, el registrador, dentro de los cinco -
dias hdbiles siguientes, procederd a su calificacidn con-
el fin de determinar si es inscribible o anotable de — -
acuerdo a2 la Ley.
) Si de la calificacidn de los documentos resulta
ré gue el registro es vrocedente, el Registrador denbtro -
del plazo gque fija el articulo 93 del Reglamento del Re-
gistro Pdblico de la Propiedad, formulard la fijacidn de-
los derechos correspondientes, dando inmediatamente cuen~
ta de ello a la Oficina de Boletin pera efectos de la no-
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tlflcac16n a 1os te ; : o
7 Los. Registradores se excusardn”de eaercer?lai—-;

func1dn callflcadora, cuando ellos,‘sus cdnyuges o pa -
rlentes dentro del cuarto’ grado de- consangulnldad o se———
gundo de afinidad, tengan algun interds en el asunto: so——'
bre que verse el documento & celificar. En este caso, el-
documento se calificard y despachard por el Registrador -
gque indique la Direccidn. (artfculo 95 del reglamentc en-—
cuestidn). ‘

Procederd les suspensidén del registro en los ca-
s0s en aue el documento adolezca de defectos u omisiones-
insubsanables. Procederd la denegacidn del registro cuan-
do las omisiones o defectos sean insubsanables, conforme—
a lo dispuesto por el articulo 3021 del Cddigo Civil.

Por otra parte cuando ce trate de omisiones sub
sanables originadag por la falta de certificados u otras-
constancias que, debiéndo ser expedidas por alguna autori
dad, no lo sea oportunamente, ¥y siempre.que se acredite -
de manera convincente que se presentd la solicitud y se -
pagaron los derechos que se causen, el Registrador reali-
zard una anotacidn preventiva del documento de que se tra
te, con el sefialamiento de las observaciones del caso. -
Una véz subsanado el defecto gque did origen a la anota——-
¢cidn, se ingcribird el documento en la seccidn correspon-
diente del folio, sin perjuicio de la prelacidn adquiri—-
da.

Tratdnéose de documentos en que se constituyan-—
hipotecas o consignen operaciones traslativas de dominio,
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debexa adjuntarse un certiflcado de gravdmenes, o en su —
defecto un certiflcado de llbertad de gravémenes que el”—_.’
propio Reglstro expedlré por un nerlodo de. veintefanos an"'”
teriores a la fecha de 1a operaC16n. Ta v1gencia:d"di T
chos certificados sera de tremnta dias natur“ie
que se prorrogard por noventa dlas naturales maé
segundo avigo preventivo a que se reflere el articulo el
3,016 del Cdédigo Civil es presentado al‘Reglstro dentro'——
del término gue el articulo seﬁalado estabiece para que -?
surta sus efectos preventivos. e e ' V

Las resoluciones suspen51vas o denegatorlas de -
los registradores se publicardn en el: Boletfn del Regis——’
tro a mds tardar el dfa hdbil siguiente a2 agudél en que -
fueron pronunciadas- ' _

Los documentos respectivos, provistos de:la'ra-
zén que fundamenie su rechazo, serdn remitidos a la 0fi-—
cina Juridica de 1la Institucidn, pura los efectos del ar-
ticulo 13, fracciones IV y V del Reglamento del Registro -
Piblico de la Propiedad, y que a la letra dice: ,  t,

' "Corresponde a los integrantes de la Oficina -
Juridicas; B

IV.— Conocer de los nsuntos que leg. turnen los—=
registradores y la oficina de certificaciones e indlce :
en los casos de suspen516n o denegacidn del °erv1c1o

V.- Confirmar, modificar o revocar ]nP

‘determl—_
naciones suspensivas o denegatorias’de los Hegl trad
Fn igual forma se procederé cunndu 105 1nt

sados no esten de acuerdo con 1la cuot1z¢czén de loc
chog formuladszs por el chlstrador e N ‘
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“El Reglstrador no cqllflc"ra la legglldad de -~
la orden 3ud1c1 1 adminlstratlva que decrete una’“ns—

crlp01dn,
concurren:

nar;o,x
formula

es.requisito indis-
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pensable para inscrlblr los documento exlglr, no sdélo.—.

seré n;cesar o tomar en cuepta Pl resultagord 1= men01o—_
nada’ cal ficacidn ' :




DMINISTRATIVOS
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RECURSOS ADMINISTRATIVOS Y JUDICIALES

gmbitos- de apf
den los actos

Ley de Haclendanel Departamerto dellesﬁr



TL

1ls Ley del Tr1buna1 de lo Contenc1oso Admlnlstratlvo del—
VD1strito Federal se tocan los recursos de reclamacidn’ en—ﬁ

administrativas.

En formaz general los recursos hawf"
cados por los estudiosos del derecho. en - Inteérnos
nistrativos y externos o judicialesj; sin. embarg
log efectos de éste trabajo, los rec1a51flcarem

a).~ Internos-Administrativos, ante
Publico de la Propiedad y de Comercio.

b).— Externos—Adminlstratlvos, ant
de lo contencioso Administrativo. 5 7

c)e— Etternos—Jud1c1aleé, ante 1t
del Fuero Comin. o e

‘ "d)e- Recursos del Ju1c1
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a).— RECURSOS INTERNOS ANTE EL REGIuTRO PUBLICO: _
DE LA PROPIEDAD Y- DEL COMERCIO DBL DISTRITO FBDDRAL. q“”"=V'

El‘articulo 3022 dél Cddigo Givil eS“el'puﬁfb e
de partlda, es la base jurfdice de la existencia aust;fl-- 
catoria del RECURSO ADMINISTRATIVO en que se apoya. el parj-
ticular para impugnar los actos derivados de la. califlca-?
cidn registral e imputables al registrador, pués di
que la calificacidén podrd recurrirse ante .el Dlrec
neral y gi ésta es confirmatoria, el peraudlcado podr
clamarla en juicio. ' e

En este caso, solamente nos ocuparemos de la ——
primera parte del articulo en cuestidn y asi el propio Rg
glamento del Registro Piublico dg la Propiedad sefiala en -
sus articulos 184,185,186,187,188, y 189 el procedimiento
que debe seguirse y los términos en que éste deberd intexr
ponerse., Una vez que ha sido calificado el documento por-
el registrador, quien de acuerdo con sus facultades cono=-
cerd del negocio y determinard si procede la suspensidn -
del gervicic, por ser sgsubsanables los defectos que la mo-
tivaron; el agiento y nota de presentacidn seguirdn sur=~:
tiendo sus efectos por el término de diez dias hébileégﬁfi, 
2 partir de aguel en gue el documento haya sidéfpuestb“a;f
disposicidén del interesado. ( artfculo 185 ), .= E

.Ahora'bien,isi~eJ7d§fédto506nSisfiésé
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ta de otro documento accesorlo o complementarlo del prin-—
cipal, sin que éste salga del registro, podré suplirse la
omisidn, siempre que esto. ocurra‘dentro del término seiia~
lado, salvo lo dlspuesto por el articulo 98 del propio Re
&lamento, que dispone, que el reglstrador estd facultado-~
para suspender o denegar la inscripcidn, cuando a su jui-
cio se ubique dentro de los supuestos ennumerados por el-
artfculo 3021 del Cédigo Civil o se contravengan disposi-
ciones contenidas en otros ordenamientos legales aplica—-—
bles a la materia; dispositivo legal que tiene conexidn -
directa con el artfculo 8c. del propioc Cddigo Civil, al -
establecer gque los actos ejecutados contra el tencr de -—
las leyes prohibitivas o de interds piblico serdn nulosi-—
como consecuencia inmediata incluye a aguellos actos que-

con tales defectos u omisiones pretendan su ingreso a la-
vida registral. '

Capital importancia tiene el articulo en cita —
en lo relativo a la anotacidn preventiva,que‘se,defiva de
esta causa ¥y que menciona el articulo 3043{ffaccidn V del
Cédigo Civil, la cual surge como conse¢qéhcié}de'la sus——
pensidén o denegacién decretada por élffégiéﬁiadbr.

La Ley otorga al Director General del Reglstro-
Pﬁbllco de 1a Propledad facultad de conocer el recurso --—
admlnlstratlvo, ¥y al 1nteresado, el derecho a interponer~
lo en form"verbal © por escrito en: un plazo no mayor de -
cinco diaq _éb;les contados a partlr de la plblicacidén a-
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que se refiere el artfculo 186 del Reglamento del Regis-—-
tro Piblico de la Propiedad, obligando a dicho funciona-—
rie: a resolver en forma inmediata y dar por concluld_
recurso. de orden interno. ‘

Como consecuencia de la resoluciém del Director
internamente todavia se le hace la notificacidn corresponm
diente al registrador que calificd el documento rechaza--—
do,. anexandéle el mismo, para que lo reincorpore al trdmi
te normal, sin menoscabo de la prelacidén adquirida, sin -
embargo, cuando la resolucidén es confirmatoria a la cali-
ficacidn inicial en cualguiera de los aspectos, registral
o fiscal y por ende negativo a los intereses del particu-
lar, con la consecuente sancidén pecuniaria, consistente —
en el pago de los derechos de salida sin registro, que ——
realmente viene 2 ser la contrapregstacidédn por el servicio
de calificacidn, todo lo cual es objeto de publicacidn en
el boletin del Registro Pdblico de la Propiedad, en éste—
momento se concluye el procedimiento registral. PRt

81 los estima el interesado, ocurrlré a 1mpug——
narla ante los medios externos que sefialan las leye
bien ante el Tribunal de lo Contenciloso Admln;s
ante la autoridad Jjudicial competente, de co
1la gsegunda parte del articulo 3022 del céa:

b). 'RECURSO LXTLRNO ADE7N1
BUNAL DE LO'GONTENCIOSO‘ADMI ST
RAL.



: H,Las.Leyes Federales podrén 1nst1tu1r Trlbuna-—
les: de 10 Contencioso Admlnlstratlvo ‘dotados de plana au-—
tonomia para dictar sus fallos que tengan a su’ cargo diri
mir las controversias que ge susciten ‘entre la administre
cidén pv¥blica federal 6 del Distrito Federal, ¥y 1os parti—
culares, estableciendo las normas para su organlzaclén,x—_
su funcionamiento, el procedlmiento y 1os recursos contra

sus resoluciones.®

La Ley del 26 de febrero de 1971
de marzo de 1971L. ), cred el Tribunal de 1
ministrativo del Dlstrlto Federal, que h

(21) Acoste Romero'Mlgu
‘ministrativo, Edltorlal Porruays.k

.aUéXlCO 1079.';__
Pdgina 319. '



versias de carécter admlnlstrutlvo que se su801ten entre—
el Departamento del D'ﬁtrlto*Federal como autorldad 1oca1
¥ los. partlculares

dependlente de_f”
es competen01a

proceder dealo
go la érdua tare
plados dentr
res. i

: Asimlsmo el articulo 21;fracg19
la Ley en!tonsulta sefiala que‘-4.1": .
; Son atrlbuclones de las. salas c
Julclos que se promuevan contral -

'FﬁLos actos admlnlstratlvos que la utorldades -
del- Departamento del Distrito Federal dlcten,‘ordenen, -
ejecuten o traten de ejecutar en agraV1o de los partlcu—-
res; y la falta de contestac16n de las mismas autorldades
dentro de un término de qulnce dias
presentadas ante ellas por 1os p@?t,q;
las leyes ¥y Yreglamentos ' f13en (
za del asunto lo requlera.“;

las promoc10nes_—-_

En cuanto_31 pfpbé§imient
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el JulCIO deberé'prbmoveree mediante demanda dentro de'——_g;‘
los qulnce'dlns slgulentes a la notificacidn del acto que'

se vaya a mpugnar 0" desde la fecha en: que se hay i
conoc1mlento'de él o en el que se hublere ostent
sabedor.

uando se plda 1a nulldad de’ una_resol cidn
vorable a'ﬁn partlculnr, dentro de. los 01néo“anos siguier
tes a lé fecha en que. sea’ notlflcnda 1a REu Luc
cualquler tiempo si. ésta es”d tra'to"

Ley de Hacienda del Dlstrltqrrederag
tablece que serdn partes en e

que se considera legitimado 1nteres en ——

que funde su pretensidﬁ,ryfé 5 tendré ese e
rdcter: E1 jefe del Departame

pio Départaméntd, asi com

mismos la autorlﬂad que

citard”
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que no exceda de. qulnce dias (articulo 54) aud1enc1a en -
la cuél_se resolverén las cuestlones de; procedenc1a, se -

: ‘,‘Es de 11amar 1a aten
Ley que establece que, - el actor,puede“ocurrir en queja en
caso de incumpllmlento de 1a sentenc1a,_establecléndo san
¢iones y la intervenc16n de 1as autorldades Jerdrquicamen
te superiores para hacer cumpllr a 'la renuente (artfculo -

82).

lar ex1ste una diferencia impor-
specfo del 1ncump11m1ento de ==
1; alien donde ya este no’ 1nter—
clamadouen la via de Amparo.»'

| 'Ef',lf" este parti
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‘c).- IMPUGNACION Du LA CALIPIC\CION RLGISTRAL —__
ANTE LOS TRIBUNALE DEL'FUERO?COMUN'f“' '

trador débg a
2l mdximo los
de’ recursbs,'lmpugnandoﬁ a ] -
cuentes molestias a losfpet1c1onarlos del servic1ofregls—
tral, confllctos gue en algunos casos traSC1enden al cam—
po Jurisdic01onal, ‘esto es cuando se objetan actos- que de¥
rivan tanto de las responsabilidades de los reglstradores‘
en el desempefio de sus funciones, como en_los_casos de ex
cesos de las facultades que la Ley les confiere; casos —-—
concretos que se materializan en los artfculos 3003 y —==
3004 de la Tey sustantiva que concretizan las causaleéi——
por las que 1los servidores pdblicos son responsables de -
los hechos u omisiones en el deSempeﬁo de'su 1abor;”i6‘—;
que implica necesariamente 1a 00ut1enda gudlc1a1 con sﬁs—‘

def1c1ente callflcacldn reglstr



Bu

agote el recurso adminlstratlvo ante el Dlrector General-—
v éste conflrmeLla m1sma“ allflcac‘én, ain en contra de —
los 1ntereses del'partlcular .la

eclame en juicio.

) De'capitai"importanciaﬂes 1la anotacién preventi
va que el registrador tiene obligacidén de asentar como —-—
consecuencia de la suspensidn o denegacién de un titulo -
segin lo ordema el articula 3043 fraccidén V del Cédigo --
Civil, pues por medio de ésta anotacidn se preservan los-—
derechos pfeferentes de quien pidid primero el registro, —
frente a cualgquier otro de fecha posterior, a resulitas --~
del fallo del Tribunal que conozca de la impugnacidn, y -
es haste éste momento en gque se declara sobre la proceden
cia de la inscripcidn o se deja sin efecto la anotacidén -
preventiva; todo ello como consecuencia de la contienda -~
en que se combate la calificacidn registral y en donde es

parte susbtancial el Reglstro dellco de la Propiedad y -
de Comercio.
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formidad por los quejosos en la emisién de las ejecuto——-
rias, tales como el de rev1516n regulado por e13arti ulp -

juicio es menester tranécribif1
particular nos expresa el Docto

to de cualquier drgano del Estado que 1a v1ole_o pretenda,
violarla", Este mismo autor afirmai"Es un medlo juridlco—
de tutela directa de la Constitucidn y de 1a tuxela indi-
recta de la Ley secundaria, preservando, baao éste ﬁltlmo.
aspecto ¥y de manera extraordinaria y deflnltlva
derecho positivo." (22).

Las causas de procedenci

x1canos,7son partemp

(22) Burgoa Ignac1o dJuicio de Amp;ro.,lso. -edicidn Edi
torial Porrda S, A Métlco 1981 Pdg. 173. o
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IT.- La Autorldad o Autorldades,j;f
“IIT.= El Tercero o Terceros’PerJudlcados.

_ ‘ _ gu1c1o de
ampéro, sin entrar al fondo de la esencia ‘misma’ del jui——
clo de garantias 1ndivmduales, pare lo cual expresaremos—

que 1a auxorldad responsable en el’ julc;ofﬂe_qmparo es la
quer¢omparece como parte demandada, disponiendo el articu
lo 11 de la Ley de la materia que: “Es autoridad responsa
ble la que dicta u ordena, ejecuta o trata de ejecutar la
ley o €l acto reclamado."

"Siguiendo la doctrina del doctor Gabino Fraga,
consideramos que 8rgano de autoridad es todo agquél que —-
tiene Ffacultades de dec151dn ¥ ejecucldn 0. alguna de e——-
llas por separado."(23). e o

Ignacio Burgoa se orlenta tambiénien sentido.m_

parebidé,_al decir que. autor“ ad'‘es of ‘ S ]
vestido de- facultades“ #5,,'
cicio engendra la crea y ' '
situacione ‘
denc;agpar
va. (24)
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ra efectos del_amparo, debe emapar de alguna de 1af-fun——
ciones en que s

do, dentro'de
son’;

la_eaecutiva‘

- Bfectivamente, el Dlrector del Reglstro Pﬁbllco—
de la Propledad como de9051tar10 de la fé piblica regls—-
tral, es? senalado en los juicios de amparo como autoridad

reépbnswble, cuando se practiquen 1nscr1pc;oqes de pre——
dios en perjuicios de tercerosy por negarse la inscrip-—--—--—
cidnes de dlversas operaciones,. ‘sin fundamento legal sufi
clente que funde ¥y motlve el rechazo del .registro;. _por mno.
obsequiar durante un térmlno prudente 1as solicltudes he—-

cuentran sustra;dos al 51stema.reglst;al



84

Debemos considerar que e1 fln primordial de los

PLENCTA \AS DEFI IENGIAS EN MATERIA REGISTRA;

B Se: define a la suplencla como el conaunto de —=
'atrlbu01ones que ‘se confieren a la autorldad para. corre-—
gir los errores o deficiencias en gue incurren los- recla-
mantes o peticionarios de determinada prestacidn que, por
su debilidad ecdénomica y cultural, carecen de un debido -
asesoramiento, ¥y que puede extenderse a diversos'aétos'——
procesales de orden judicial o administrativo, es: decmr,
la autoridad gque conoce el derecho lo apllca aﬁn cuando -
las partes no 1o invoquen. : T

Ia

' ~°nSfltuc16n Politlca de 1os Eétadoaf“
Méxicanos.c : s

suprema y d1rectr1 1 e
7 emanan, consagra 1a flgura que AT
ééte?est dio. si en su articulo 107 fraccmén II ‘mencio

fbdréfsuplirsé‘la'déficiéQcié.défigigﬁeja;



cuando el. acto reclamado se funde en leyes declaradas in-
constltu01ona1es por la gurlspruden01a de"‘ z
te . de Justlc_é = s '

fConcepto respaldado por 1aLte51
01a1 v131blé en el apéndice al semanari
Federacldn, de los fallos pronunclados
1917 a 1965, segunda parte, prlmera_sg}
gina. 489 ¥ que rezas ' R
i .:u.‘. QUEJ'A

SUPLENCIA DE IA.- ‘rné 1=

defensa; en materia penal, ademds, cuando se le‘haya

nores o incapaces, de acuerdo con lec que dlsponga ladley—‘
reglamentaria de los artfculos 103 y 107 de la COnstltuﬁ_
cidn; en materia agrdria donde se reclaman actos que pue—
dan tener como consecuencia privar de la propledadbo,de -



la poseslén ¥y disfrute de sus tlerras, aguas, pastos ¥y ==
montes, a. 1os ealdos y a 1os nﬁcleos de poblac16n que de—
hecho ‘o ! : adc
datarios

Omunal o ‘| los e31

Jecursos, encontramos -

la califlcﬁcldn reglstralupor falta de documentos acceso-~
rios o complementarios dei pr1nc1pal, ¥y al aplicarse ‘dsta

se 1mp1de que el titulo salga del Registro Péblico, siem—
pre ¥ cuando. se suaete"a los t€rminos, gue como lo diji—-
mos en su parte relativa, son de 10 dfas para gue sé hgga‘
uso de ella ante la Unidad Juridica, salvo lo dispuesto -
por el articulo 98; en donde las omisiones subsanables ——
por falta de certificados u otras constancias que deberdn
ser expedidas por alguna autoridad, no lo hicieran con la
debida oportunidad y a la vez se acredite de menera feha-
ciente que se presentdé la solicitud y se pagaron los dere
ches correspondientes a las constancias faltantess énton—
ces el Registrador practicard 1le anotacidn preventiva —-
del documento de gque se trate, expresando las observacio-
nes del caso, el mismoc presdpuesto sefiala que'una~vez dﬁe_
han sido obtenidas las constancias documentales que gene-'
raron Ynicamente la anotacién, &sta deberd transformarse—)
en 1nscr1p01dn definitiva, toda vez que. fué. repues -
trdmite en beneficio del peticionario. En este qas 7
cretoc en el término de 10 dias que senala el Reglamentb -




{_‘,7

no debe peraudlcarse al 1nteresado, pues no depende de su

voluntad 1a expedlclén de tales constﬂn01a 51no que 1a—
tardanza puede ser 1mputab1e a 1a aumorldad admlnlstratl-

va responsable.r~

la - suplen01a, operante en las dlversas disclpllﬁas Juridi
cas, :se.‘considera de suma 1mportanc1a 12 introduccidn ab-
.soluta’ de ésta figura en la actividad Tregistral, pues de —
su inclusidn depende que los asuntos puedan obsequiarse -
en forma expedita y con absoluta eficiencia en beneficio-
de los peticionarios, ¥ aln mds, de los mismos servidores
pliblicos encargados de la funcidn registral, pues tal pro
ceder evitarid instancias innecesarias y consecuentemente
la detrimente acumulacién de trabajo.

Como'ha cuédado‘asentado anteriormente, existen
preceptos dentro delﬂproplo Reglamento del Reglstro dell
co de la Pronledad; que sin revestir proplamente 1os ele—
mentos de 1a suplenc1a, faculta al reglstrador para que -




sas en que 1a suplencia pudlera eaecutarse
congiderar que los’ reglstradores sonf"”

aplique con equldad, sobre todo en aquéllo 7
de el peticionario no es un profesional ni.: much ‘menos esg

pecialista en la materia, pero
Registro instrumentos péblicos
rredor o Juzgador sino que hay
chos jurfdicos que precisan de
del Registro, ejemplo de ellos
un contrato privado, extincidn

no dnlcamente 1ngresan al-
elaborados por Notario, Co
1nf1nidad du actos o he—--
los efectos publlcltarlos—
podrian ser entre otros,--—
de usufructo, concelacidn-

de fianzas o de embargos, contratos de creditos refaccio-
narios © de habilitacidn o.avio, .etc. y en ellos general-
mente se involucra a un particular como interesado o como
parte del acto sin que tenga 1os conocimientos suficien—-—
tes tanto de 1os requmsltos e en01ales cuanto del proced1

miento reglstral en




[¢5]
(L8]

‘De-ahi la necegidad de.supllr las def1c1enc1as -
que adv1ertanwen los documentos, 51emprely cuando no]se —

tlflcac1ones materlales o.de concepto por errores 1mputa—
bles—a: 1a'Inst1tuc16n, leves discrepanc1as entre super:l-,
01es o ﬁedldas,'orlglnadas por levantamlentosjtopografl——
cos. reC1entes o por afectacidn de autorldad adm1nlstrat1—
va para e apertura de vias pﬁbllcas, ¥y otros que ‘sin em-—
bargo el reglstrador ex1ge un exceso de sus f"cultadesf
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- CONCLUSIONES.

instituci

al 91stema:_ :
efectos” reales 51n nece91dad de un acuerdo de transferen-
ciae ‘ : ‘ ’

4.~ Bl sistema constitutivo consiste en que sin
inscripcidn no hay efectos juridicos de naturaleza real, -
es decir, que el acto surte todos sus efectos juridicos -
hasta el momento de ser imnscrito en el Registro Publico =
de la Propiedad, por lo que déste sistema se constltuye en
una necesidad de obllgatorledad reglstral, ya que' .
se inscribe carece de vdlldez Yy en: tal caso, nOfsurtiria—
efectos Juridlcos de naturaleza real.

5.—-El szstema decl
1la exlstencla*Vla transmlsldn,
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cidn de un. derecho, ya: operada fuera del Reglqtro poOTr un-
e contiene en'el titulo que se pre—} L
‘opl dad Es 6901r que ke

negocio’ Juridlco que:

7.- En nuestra 1eglslac
prlnciplos que gobmernan el proce
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es efectuada por;'1 reglstrador. Este fun01onar1o pdbllco
tiene- 1a

decldlendo °obre la —~—
procedenc ;

ciéndof”
tro;w
3J ur:'.dic

notar

glstral, no‘estén de acuerdo con 1a ca11f1c1c1d ;qLéﬁémi—

te el reglstrador, sobre los documentos que se preéentan—

del’ Dlstilto;Federal,.
pogiciones. del tltular
51mp11flcac16n adminlstratlva
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cir y agilizar los trdmites, en relacidn a 105 procedl-——i-

mientos que. se realicen en las dencnden01as y entldades -
de la admlnlstrac1dn publlca federal. i 8
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