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C. DIRECTOR GENERAL DE LA 
ADHINISTRACIOH ESCOLAR DE 
LA U.N.A.H. 
P R E S E 11 T E. 

Lo alumna SOLEDAD CERON OROPEZA, pasante de la 
carrera de Licenciado en Derecho, ha estado Inscrita 
en este Seminario a mi ca·rgo, 1 fin de ohborar la 
tesis profesional Intitulada "LIHITES DE LA FUNCIOll 
CALIFICADORA FACULTAD EXCLUSIVA.DEL DIRECTOR GENERAL 
DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COHERCIO 
Ell EL OISTRITO FEDERAL". 

Despuh do haber lofdo el trabajo rocopclonal 
aludido, estimo que satisface los requisitos que exl 
ge el Reglamento do Exámenes Profesionales y do Gra~ 
do Ap1 lcoblo, por lo que considero que puede ser lm• 
prlmldo para su ulterior sometimiento a sfnodo en el 
examen profesional correspondiente. 

Aprovecho 11 oportunidad para reiterarle las.s~ 
gurldades de mi más 1lto y distinguida conslderaclon. 

11 
Atentamente 

~~ . POR HI RAZA HABLARA EL ESPIRITU 
. • El Director del Somln1rlo. 

)~ a~~· 
r~;ulT~ ~E ocmiit-~~~a.._ 
SEM:N,t,~10 OE 
t'\mC.'!O OV'J 

JBF/scl 



A la mujer qua me did alear, 

ejemplo a seguir 1 

fortaleza y BRbiduria qua me he.ce 

encontrar 01 ceimino. 

A la e.miga incondicionnl, 

constante alegria en le. Rdvereidad 

~ el amor ; 

A mi mRdre 

Soledad Oropaza Harnilndez 
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CAPITULO PRIMERO 

V.rQLIJCJION lliflTORICJA D% !lllRi::<JHO RllGIRTR.4L EN MEXICO 

SUMARIO : I, El Derecho Registral en la 6poca colonial, 
II. Leeü•J.Rci6n reeiF.ttral durante le. évocn. independien -
te 1 l. C6dip,o Ci 'fil del DiAtri to Fedoml y territorio
de Be.jn California de 1670; 2. Reglamento del título 
XXIII, del C6rligo Civil para el Distrito F~ti eral y tcrri 
torio de Baja Cnlifornia, del 26 de febrero de 1871; 3~ 
C6cligo Civil para el ni A tri to Federal y territorios fede 
rnlea de 1884; 4, Reglamento del Reeiatro Pl1blico de la: 
Propiedad de 1921; 5, C6digo Civil para el Distrito Fedo 
rvJ. y territorios federales de 1926; 6, Reglamento del : 
Reeistro Pl1blico de la Propiedad de 1940; 7, Regle.mento
del Registro Póblico de la Propiedad de lq52; 8, Refor -
mns de 1978 al Código Civil pera. el DiRtri to FedernJ. y -
territorios federaleP. do 1928 en mnterin regiRtrRl; 9, -
Reg1amento del Registro Pdblico de la Propiedad de 1979; 
10. Reglamento· del llegistro Nblico de la Propie(lad de-
1980; 11. Reglamento del RegiAtro Público de la :Propie -
dnd de 1980, 



CAPITULO PRillERO 

E'IOLUCION l!lSTORICA DEL DERECHO REGISTRAL EN MEXICO 

l., EL DF.llECllO REGinTRAL EN LA EPOCA COLONIAL 

Las relnciones de dominnci6n durante lR Epoca Coloniul bRE"-edas en el. E'!, 

ftorio de ln tiar1·e, impuFieron la nec'.!F.'idvd de crear ciertas diF.tpo1:1icionef.\ 

realeo parn asegur[1r juridicrunente n6 los propioa FeflorioE't que ya eran 1!!, ·· 

tocables por virtud de la merced real, tributos, hipotecas, irftpuestoe y d!, 

m4e ernvdmener, Pobro ln tierre. De tal manare que loB primeroa ectoe de r~ 

gietro de que Ele tiene noticiet y de los que E"e hnrá referencia a continua

ción no atienden e.1 inter~s cenerel de loe propietario!'\ sino al inter~s h~ 

cendnrio de lo. Corona Espeflola, 

Ln relevancia de la le¡¡i"laci6n rcgistrl'l. vigente en la füteva Espafta ha 

sido tul, que resUlta neceonrio efectui;r un ani!lisis de las diepoeicionoe

md.e importantes, 

A, REAL CEDULA DE CARLCS '/ Y LA REYNA DORA JUAHA (1539), La que dest!!_ 

c6 a ln Hipoteca como la opernci6n fundE1montal r:uceptible de reristro, Por 

eeta diPpooici6n se reconocen car•cteres diotintivoe respecto de la hipot~ 

ca, e~tnbleci6ndose pera ello. el reeietro como requieito no solamente pro

batorio de le mi~ma f;ino eRenciRl para su exietene:ia. 

Estn rs¡¡Ulnci6n normo.tiva no da ft ~ate reeistro la calidad de POblico , 

a6lo permi tia n todo comprador exigir al vendedor un "certificado de liber_ 

tnd de erEtv~meneft de la finCEt. 11 ' 

B. REAL CEDULA DE FE!.IPE 11 (1556), cuyo contenido no os sino la repet!_ 

ci6n de lCl Rnterior, 

e, REAL C~IJULA PE FJ;J,IPE •¡ (1713), nccón ln cuel el criterio que imper!!_ 

bn entre los jueces, era el de dar crédito a los contratos de hinoteca aón 

cuando no ~e hubiere cumrlido con ln formalidad de su reeiatro, 

D, PRAGf.IATICA l!EAL PE CARLOS Ill (1766), Sobre el rellistro de hipotecas 

sei\ala que Asta ineiti tuci6n ndquirió eran prepondercmcin dentro de la eco

ncrnia coloni11l por lR acumulación de co9i talee, La circune.trutcin anterior-



-. ,.,. Wlidn e. lo venta de oficios erEln una fuente de inere~os paro. la Corona, lo 

11ue orie;in6 que tlichoE" oficior: !:O mul tinlicPrrm. 

E. CBDULA DE LA NO/IRU.'.A RllCon¡¡.~~IC'N DE CA!ll.m III (Libro x, Titulo X'TI 

Ley !'/ 1 nómero 3249). De lR que f\8 dof:ltnca 1 l. Declf!ro, que de la~ eser!_+. 

turr·~ o hipotecnF 1 que ,,:e dicen do donrtciones pindoeClf' 1 deben tomr.rPe pro

cis::>mentt: la roz6n de ellos en _4:11 Oficio y Contaduría de HirJotecns 1 esta -

blecide en lrH·. cnbczor; dol pnrtido donde renpectivamcnte se hRllen sitos -

laa alhajas crnvadee, y que en 61 e~ eatieifnean loe derechos correspondieu

tes, n costa de lna mismns hipotecas y donaciones 9iadosas, por no haber .H:' 

roz6n paro. lo contrario, ni deber tomarse 6sta de valde, 2, Que cuando no 

haya eEicrituras, no tiene luenr el reeis~ro, y asi en ente parte quedanª!! 

jetas estas cona~ a la dieposicidn del Derecho Comdn. 1 por que no tiene que 

ver con la pragmdtica de reeistro de hipotecns, que trata escritures, '1 no 

de acciones, y el acreedor censualista tiene derecho a hacer com?ilar a su 

deudor del censo, para que le reconozca oyéndose a esta, y haeta que se -

otorgue el reconocimiento por ln eF.1critura formal, no tiene luear el regi! 

tro. 3, Que todos estoo regietroe y toma do ro.z6n deben hnceree indistin

tamente, no en laR cnpitnloa donde oo hayan los cuerpos, comwiidades y -

c.croodoree (como alBWlOD solicitnn), sino en loe correevondientee Oficios

de Hipotecas destinndos a este efecto en las cabezas particuJ.aree del par

tido· ndonde estiln- si tuades las mismas hipotecae por que lo contrario prod!! 

oiría erandisima confusión 'I perjuicios euceaivos, Il!Wllmente, encargaba a 

los Tribunnles de Inquieioi6n 1 a las Justicias 'I a lo" CuerpoA 'I Comunida

des Rlieu1aree 1 la pr"ctica de dilieencias respectivas sobre hipotecas, o -

fin de brindar seguridad jurídica, 

F. CEDUI.A llr.~L JlE 9 DF. f.'.AYO DE 1778. F.n ln c¡ue Cnrloa IIJ ordenubo que

r.o tcr.1r-rn rf ::-.6n en l.ofl nnciori de anotRcioneo de hipotecnFI, de todll clPP.e

de oricrjturpr. en 1¡uo r.o otoreucn r.on hipotecnr. c:r.prei;n~ y especifllee 1 sin

o·cof1Ci6n···40 nineunn, como r~on 1 lno de cennos perpetuoo 1 vincUlol', dcflem

pei'iur, rrnyon1Y.c,or1 1 r~-tr0m1to!'I, fj rn7.rifl; y cn.rte.s de p11eo de 6F.:tl-!ri, rm11ei1oc~, 

ciblienciontm, trnrpr-ro!.1 <le hiunns rrinc~, y do otrnA curt/ci'fi'l·'rft hipotecrw

quo ¡1roC'r.tdrin ele ventr+F- 1 cr1rtu~ do doto, (tonncionnr: o por.:f!E1ion11n. por hnrf'.n

cin o f·r:nt:nnchi, 



;,.- Dichn c~dulA nretenrle loerl'r un mnyor y mP.jor control sobre cston E1Ct.:ir, 

lo que redundEt en un orden normativo mAs ee~ro, 

G, PRAGl!A~'IOA E INS1'RUCCIOII PARA EL ':'lTAPLF:CH'.IF.NTO JJ': OPIO!Cll !JE RIPO

i'l·:CAr; Y SU AM1TAO!ON O 'l!EGISTHO (CAl!LOS III), En este documento ac fijan• 

ron numerosos criterios y rcfluiai toe pnrfl. ref'li1.P.r Ftñecuadl:imente el regis

tro de hipotccC's, RBi miamo r.E> definió el proceclimiento, lo cual derivaría 

en un verdmlero cum!llimiento de lAF. inscriocionee sobre loe oficios de hi

potect's. Siendo áete el objetivo central de tal dia90Dici6n, 

La Prer.mática oe constituye t;e XXVII bar.es en la13 que se doterminn 1 l. 

'-'ue eo tienen por cree.dos en calidvd de vendibles y renunciables, loe ofi

cios de escribanos einotnclores de hipoteca~ en todas las ciuaaclce y villoe

de la Nueva Ee~afia. 2. Que en loe demos ouebloa que fueran CRbez~a de ju

risdicción se entond".'t ion tnmbién cre~ñoa loe oficios de anotnrloree onro -

unidos a las escribarífls póbliceR. 

Es de e.notar que contemplo también el establecimiento de un He~iotro y

el Procedimiento de Inscripción, 11or lo que consider~ TJcrtinente referir1ne 

a los bases conducentes 1 
11 llASE Vl. ~3eré. oblieac16n de loe eE>cribnnoR, anotadl')res y justiciEt~ recep

tores en defecto de aquellos, tener, ya sea en un libro o en muchos, regi! 

tres separados de cadA uno de los riuebloe c\e su distrito con lR inscri~ci6n 

co1·reapondientc, y de moda que con diE'tino16n y clPridad se tome la raz6n

respectiva ol pueblo en ~ue estuvieron ~ituados los bienes reicee, o teni

dos por toles hipotecndoe, diEltribuyendo los asientos por sito para que fa

cilmente pueda hallarse ln noticia de lAn corees, encuademi1ndolon y foli!n 

dolos en ln mismet forme que los escribanos lo prActicnn con sua protocolos, 

'1 si loa bienes l'flÍC1i.B o tenitlos oor taleo, estuvieren Ri tundas en dintin

tos pueblos, diatdttJn o nFtl'ti1lo1J, Fe rer,intrnr~n en cndfl uno el inatrume!!. 

to en l\UC oe hi'lote<Lucn. 

l:IASE VII. l uer,o quo el eAcribuno orip;innrio rt-mi te algdn in~trumrnto ClUe

t~nea hipotecn eopecinl rlc bi~nef\, lo reconoccrli, rec,iotrarA '1 tOmP.rli re -

z6n el e~crilinno f\notertor dentro ele veinticuf\tro hornS rmrn evitar moles -

tino y dile.cioncf¡ a los intere~:r.i!on, y 1lentro <le tre'1 ~ía~ si el inntrurneE 

to fuere nnti1ruo y nntcrior n lfl ouhlic11ci'5n de lrir- renlP.o cár'ulof\ ci tcc1or, 
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....,..: Y no cu1:t!JliámlolflB 1 incurril'~ en lP~ ryenRs de ·n·ivnci6n de oficio, de 10!:1-

doños y ')tl'O tonto que ici'Jonn o loe jueces el 1;1uto E1Cor<irdo ci t~d0 1 y se-

rfm re~"'lOOBF•bles 1 en los resicienciEls • 

. BA.5E •ºIIII. El instrumento c:.ue se de e7.hi bir en el oficio de hi note e As ha

de Sl·r lo primcrp conin que diere el escribnno o juez recentar Pnte auiC>n

ee heyn otorrnr~o, nue e~ lp qur:· se' llEtma oripim1l, enrnnto cuPndo l)Or per

dido o C"xtrrwío 1le C'lr.;ón instrunmnto antipuo se hubinrc so.coro otrEl co'Oie

con E'UtoridE'.d de juc:z c-:imnetcntc c¡ue en tal CES0 1 extires~ndolo ns!, se to

mara <Je elll! ln rCtz6n. 

l:JA!JE IX. Lo tomri de r~?6n hn de estar reducida. P referir ln fecha del in!!_ 

trumcnto, nombre rlel escribnno o juez recerJtor onte quien Re otorP,:6 1 con -

eXl'JresiGn de si lo es rcP.l solamente, póblico, del nómero o provincip 1 de

los otorcE1ntes, su vecindnd, ln cnlidnd de contrEtt'J, oblip:aci6n o funcleci6n, 

diciendo si es ini:iosici6n, ventr., firtnzn, vinculo u otro pravámcn de e~tn

clnee; y los. bienes raíces crEt-Vn1tos o hiootecaaos que contiene el inf.\tru -

1nento con expresión de eue nombres, cavidas, eituacionea y linc1eroe en la

miD:tP formE\ que se ex nreae en loo inntrumentos; entendiéndose por bienes -

reíces lns caen, heredades y otros inherentes nl suelo, los censi:>s oficios 

y otros derechos ;icroetu-:>s '1ue pueden admitir grnvf\men o constituir hi~ot.!. 

ca. 

bASE X. ~jecutl'tl~ el reflistro, oodrd el escribano anotar en el instrumen

to exhibido ln nota eieuiente1 11Tomadn razón en el libro de hipotecEtn de -

la ciudad, villP o pueblo tal, el folio t11ntoe, el <1 ÍA 11e hny, y concluirá 

con l~ fechA, la eutori?.Pci6n con firma entere., y los jueces reccotoreo -

con firu1n y te2tieos tlo eeiptenciEH dovolvcrA ol inntrumcuto n 1'1 ~rrte a 

fin lle que ei el intn1 t;sac\o llUiBiftre exhibirle al eRcri hRnO orir,innrio on

te t1uien se otore6 pnrn que nnote en el protocolo estnr tomArlfl 11" riu:6n, -

lo pucdn hfcer; el cupl c:-:t~ obliffldo P prtvertirlo en dicho TJrotocolo 1 r.in 

llevar por esto derechoo. 

l.IA.CJE XI. Cucmtlo De lle\•nre a rer,:iBtrr.r y enoter ir1strtw1ento de redenci6n

de cenrio o liben1ci6n <le lr hiriotecEl o finnz?.s 1 ~i sC! hPllPrP ln ohliePci6n 

o irurJosici6n en los ree:istros del l i t:ro de hi f'JOteca~·, f:ÍP tu~cPr~ 1 rlrrnnr~

y nomlrá lR notn corrPB oondiflnte a su mnrp:en, e. continu11ci6n de estEtr red! 



~,. Olido o oxtin6Uida la crtrr.:R; y si no se he.llR recistrt1ña ln oblie;aci6n !'lrin, 

cipal, o ounciuE: se hnlle, requiriendo lA -perte, an tor.mrá lEI rt1v.6n de lA -

redención o libfración en el libro de reeistro de lr:i miPmP forwfl que se d! 

be he.cor do ln imnoeic16n. 

HA~E XII. CuFtn~lo se picliAre el oficio de hi'lotecr.s r.leunn ·Etnuntt!Ci6n ex -

trejudicial do las cnreaf:'· ('.ue constaren en sus registros, 1Joc'lrá el ericrib_t 

no onotu11or darla simpl"lmente o por certificnci6n autorizeaa, sin necosi -

detl de 11ue intervenea decreto judi~ial !)Or t1horrnr costos. 

iJ/,56 XIII. Pnro !ncilior el h•llozp,o de las corges o liberocionea tendrá

el escri"Lano nnotador un libro índice o re,ertori'J cenerr:tl, en el cual por 

lee letroe del e.bece1lerio Pe veyrrn esentf'ndo los nombres imTJonedores de -

lns hipotecee de los !JReoo, distritos o ~orroquieS en que estÑl situed~e f 

y n eu continunci6n el folio del registro donde hPya instrumento resnecti

vo o lo hi,,otecE1, r::1erBonn, TJRrroquio o territorio de que se trrte, de modo 

que 1Jor tres o cue.tro mE'lclios diferentes oc 1;medn encontar la noticia de lo 

hi9otecn que oe busque y pnra facilitar la i'omr.ción de este eLecedario ll! 

nerai 1 tomnde eee le re.z6n 1 se anotPrA en el índice en ln letrn nue corre! 

panda el nombre de ln peraonp., y en la letra inicir-1 eorrcenoncliente e la

herede.d, pne;o, die tri to o oe.rrot!uie, se hnrá igual reclemo 11
• (l) 

HASE XIV y X.V. Re refieren al preo de derechoo y nl esto.bledmhnto de unn 

terifn dependiendo de lr. operación, rP.oncctivPr.icnte. 

D/.:1E X.1/IJI. J,r r!UD dis'lone 11ue reer:iecto de 111 rolnrtla de loo libróo de re

¡;ietro, ~stoa hnhrínn de dopoeitrrso en las cosfl~ do ayuntamifnto o en loe 

revl0s. 

Otro documento posterior de eimilAr contenido fue ln CEDULA DE 25 DE E-

·' mmo u;: 17R9. 

Por todo lo 1mterior r"Jodemos coler,ir ln trr:tscendencir. hist6rie[I que pa'":' 

rE'. el llerecho HE"eiatrnl Mexicano tuvieron l\ichoe ordonf1miantoa. 

(1). Juim t!, aodr!f:UC..7 de ~rn r'iruel. P:-onilP.C'te.a Fis1ano J°P.Xil"!nnoa. U?lAJ·:. 
l~Uo. 'l'owo Il. p. 6?6 r 61\3. 



II. LEGISLAC:IOlf llEG!nTflAL llUTlAllTE LA EPOOA IrlDEPllllD!EllTE 

L~r condiciotrnr.: <ler.crj tpr- u lo lnq;o do lF. etk~1Ct ColoniJ,1 no dosnpore -

~!aron con 11"' ~iroC'lr>J .. nr:i6n do lC1 it1<lepen1lencir1, r,u~r: no rl'!r!o fdci) dejnr

t.1 l.r!r lP t11frr,r,r-1r11oti:ri.. Co).onif'l p11r~ que cmerciert· el or1tcn Jt1r•íclico que 

dofinn el verf:ll de nno~tl't-'F rciunJn:=t im1titucionor:,, Tul r-firmtici6n ne sua_ 

tentrt en nl hocho tlo que líl 1 e[J.r.lnción posi tivtt c:r !mfíolo cor:io lflfl J,eycE\ -

de Indit-n 1 Dtocretont Provif;:i.onor., Re¡;J.(;~" C6rlt1]aRt etc., do<lPR {1lll"Fnt.e la -

Colonto 1 contimwron aplic~ndo~ A en rMxino conr.urnnrln. lo Inderiernlcncia, co

rno lo dir::)ur:o 01 Hoelt1m!?nto Proviniorirl Político del l 1rimor Im!lerio Mexic:~ 

na 1 de 10 tlc enero de 18?.2. 

nin crnlJrrc,o, F.e fur.:ron tlir:tr·rn1o mw·/tlf'. Leyer. y nccretoE\ que rmult.1tiV[t -

r.innte ~C}Jt1rnron el Jlerecl\o E~DE>fír;l del Jf.exicE•no, y de lofl primeros do 1:1ue

tenn1;.of' notit7iEt con J 

n) C6dico Civil. pflrf• nl Gollierno dol t;Etr,rlo Lil:>re <le On>:rcv de 1828, -

Primar C·~<lieo Civil que entrd en vic,or en m~xico 1 el que no dedic:6 nrt!cu

lo aJe,uno E1-l "Oficio tle EipotP.r,r~". 

b) Pro!far.to ele C611ieo <:!i!';il de Zf1r.PtP.cr<r. de J 829. Afui c1wm1o no entr6 -

en vieor 11ueF.' fue FO]nncnte public:i:11lo, conter.tpl6 un crnp!t11lo nl que denom! 

n6 "flet;ietro do Hi:JOtocrif:" 1 rAeuJ.Fmlo ef'te. ineti t.ucidn en lo~ rrtículo~ -

1758 y 1761, 

e) Decreto rohre Oficio de flipot•crr de 20 1le Octuhre de 1853. llichn rJl 

elll.Fcidn ft:irobtulf' en lri 6[)occi de ~ent« Ami, re int~crpba ele Eti~te rrticu -

loe. 

l. CODIGO CI'fIJ, PA!!A EL nrnTHITO Ff:DEJl~L 'l Tlfül!ITOlllO DE BAJA CAI,Il'ORr!IA, 
DE 1B70, 

Ef'te C61llco fue apro&fl1lo ::ior el Coni:rero de ln Uni6n, por decreto de 8-

de diciembre 1lc 1870 y entró en vieor el lo, de mor.,o de 1871. 

En lfl eYr>onici6n do motivar- de dicho orUC!n<-U'li~nto 1 el rrimero en ~u c6-
nf!ro d1~ntro de ln leei~lt'ci6n me,...ic~rintt, en lu prirte relotivll nl Ree.if"tro -

P6blico de ln Prot}ie<l[ld mnnifc•f't6 lo r'ir.uiente : Erte r.iFterin, nuevo cn1.e

r~iwml.e entre nat"otror, hn f'id:o r·tlr.pt.111.10 por ll"I CC·mi~i6n E- fin de hncer ~!t 

curot. lar contu· ton y nirmcir. probnblc lri QC\l] t?ci6n 111:? lo~. CrtPl!•muir~:· "J 
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dem6s condiciones de loB bieneo inmuaLleft • 

De cate modo ee proporcionaron lna bases leenles pnrn el est3blecimien

to de un oficio 1deno~inndo lleeistro Público en toda pobl1tci6n dontle heiya -

'i'ribunnl de Primera InstanciEl. Esta centennrin Institución ne nhri6 at pd:.. 

blico a cuyo SC{.'Vicio fue dcetinnc1o en un inmueble sito en lll calle de Me

dinas de la Ciudad Cnpital. 

He conllidcrRtlO de tal relevancin el contenido de éste C6dieo en mntoria 

registral, ciue aei'inlRré lo conducent~ s 

LlliRO 'l'WWH:tO, '11l'l1ULO OCTAVO, CAPI~'tn.O CUAR'l.'0 1 "De la :)occi6n 00 Hipotecas" 

Articulo 2016.- La hipoteca no producirá efecto ler,ol nleuno sino desñe en 

que fueee debidE\inente regi(\tr(¡da. 

Articulo 2024 .- Los oficio6 de hi poteces coexixtir6n n la par de loe do~ -

Rceietro, 

Como poc.le111oe obaervRr secón ee denprentle del contenido de estos artícu

los 1 el Siatema es Constitutivo ?Or io que. hace n las hipotecas, 

LlURO TERCEHO, TH'ULO namwo Tenn~no, CAPITULO Pllll'Eil0 "Relativo el lle -

a;ietro l1dt'i..J.co" 

Art!r,10 3332,- Loo dewés netos inscribibles, no in"critoe, •6lo dejnr~n -

de producir sos efectos oontrn tercciros, 

El texto del articulo antorior os! como lo precentundo en el 3333 nl 3336 

odvierten que el fiieteme. implementado ee Declarativo, con efectos de· opon!, 

bilidad frente a terceros, oor disoosición expro•• de éste C6dieo. 

Lli>l!O 'l'LllCEi!O, TH'U!.O 'IIGF.3WO T>:acv.ao, CAPITULO TEUCF.no "Del modo de hncer 

el registro" 

Articulo 3348,- Eotablcce el princinio de le Calific•ción llegistrnl, bsjo

lP reeponi1abilitlnd del rct:;iatrl1dor. 

Lo. citalln di1:1'.1oaici6n f:IC oLeervn ofrece Rle6n inconveni~nte, ~n ouo lr.-. 

tor•iezn o mnln intención del lteeietrndor podrÍ• embarnzar ln inscripción , 

· éote of\ sin· duda Wl mol menor c1ue el qu~ reeultar!R de Wla ~nscri?Ci6n 11!!. 

e.al. 
Colín f.rinchr.z clcutnc6 otros r.spectoA relntiVr)s rl contenido del ordena-

~ miento ente1·ior, seílnlnndo : Entre otrll~ disnooicionr.o tmnbión 110 "Orevi6 
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.. 

que lan Pnotticione!l tlcl reeifitro, ~e eP.crihiernn y numP.rPrrn, ln~ unne a-

continuución <le lflA otrnA, ~in cnmcmloriurpn ni cntrerrene;lonadurPa 1 y que

ce firn1nron siei:anre 9or el encr•re;Rclo del rer,istro. 

El reeirtro coneervabn rus efPctoa, mientrEts no rie concel11ro o e.e de -

clarf4 prc~crito .. 

El corlícter Pdblico de lo insti tuci6n e.e acentuó ro11 clFtridad, ol indi

crr como oblicnci6n pa.rp el titular do esa función (encP.reado de los oficioe 

do hi!)otccun) que permiticrr1 connultnr los rc;:iatroa n CUfllquicr ueroomq-

y etiem6e, que CJo.rJirliore1 lns certificaciones que le fueren solici tadns so -

bre liLertad de erflv/:mP.ncs de lee fincae:. 

11ue tol lo i1u;1ortnnciri que el leeirilaclor di6 R ln Función Rcgiatrol, que 

si el cncercndo del rer,istro rehu~abe la rece'lci6n de lo~ documentos C}ue le 

eran ryresentmioe pera eu reeiatro, o ei come:tiCl omiaionea Pl. extender les

certificaciones 1 el interesEt~o TJOdio hrcer constrr, por infonnnci6n judi~• 

cit1l de doe teetieon, ol hecho, a rnflncra de pruebn parn ser utilir.nl1n en -

el juicio corres !}Ondiente. 

r;o o~stnnte todo todo lo anotarlo, el C6clieo Oivil en oontrnrio fue omi

so en lo referente al rerietro !)reventivo, con los consieuienteP incoii.ve -

nientes que esto produjo • 

2, JlEGLtJ.:E/11'0 DEL TITULO XXlll, DF.L CODIGl'I (JJVl!. PARA El· DIS1'RITO l'EDElllL 
Y. TE!tlUTOl!lO IJE bAJA UJ.LIFOnNII) DEL 28 DE, PEtlHERO JJE 1871, 

i'al reeJ,rmcnto no integraba por 86 flrt1culoe 1 reprrtidoe. en cinco titu

las, cuyo contenido rlescribiremoa s 

'l'I'l'Ul,0 PHinmo "De leu oficinm1 del rter.ietro Póblico, de eu~ eoplerdos, de 

los libro!:' 11ue en ella doben lltwnx·~e 11 • Dicho titulo entre ?ti:oe eal'lectoe 

ce re!'if'rf' fl loti re1~uif'i1.os norH ser llirector del Hep:if\tro J i:rnr pbor.r.clo,

co-.i w1 mínimo de ocho nfios do pr~ctice profesionol, no ~Rbor sido proceSE1tt' 

do, de notorir. probidod. Prn1 los oficiriles se cr.ieir~n los miemoA elcrucn

tos n exce;.ci6n do los Elí\Oo ele prtíctic11 rirofc>sionrl que oon cuatro. ~:n cue!l 

to ol i~ini[iterio de ,Tusticin en <¡JJif'r1 cntrecnri~ lon lil1roa corres!1ondicn

tes, con <!ritos crr~cterie.ticos de n.cucrclo a lEt sección ri lA 1;ue nr.rtenc:ccn. 



'i'lTUJ,O fil·.nUNllO "llelos t!tuloa Aujetor n inscri!JCión"~ ~ate oreceoto,dcfi11c 

lo que r.u un título con.o i "'l'odo 1locumPnto p6blico y fchnci<'ntc nntre vivo~ 

o r>or C~UUEt de m\lertc en que ne furul~ un derecho". J'os! n1ismo Ae refiere a

un tlocvmPnto ('l\\t~ntico 
1
dicienclo 11•non flruellos CY.peclidoP nor ln ·rutoridrd

competente y que, debi{ln hflccr orucbp ~lenP. nor Pi f;Olon". 

'l"l'.L.'ULO '.i.'~~\G 1 • •. th' "l1e ln for.~1n y ,¿fectoF. tle lfl inscrinci6n". íl?nte1:.nlEl 1.tlS r~ 

elos l\UC dcbion ob!:ier·1vr lar: rccistre1lor,!F- pr.ra dC'r tl conocer lnr inr.crip

cionei::., como son tnRtUrRleZf1 del ElCto, eituP.ci6n dentro lle lD ".>Prtida jud!. 

ciel 1 poblrci6n dontle se hPllAbnn :ne<liclrs 1 plA?.08 conE"ifnflrloP. en el título, 

coreul'> re portC1rlos po,.. el biun, nombre de los contrntnntP.!" 1 el importe de -

loe derechos de inscri r:ici6n. 

'l'mrlbidn se c:~tt•blecin en este título C'l.Ue en el crr.o ele que el documento 

careciera ele loa d11 tof; nACC?ririoc nf1re la inscripción Pe rtrce.r!e de nuli

dc.d "J el efecto que producir!" ser!P el de PU!:pentier le inecri1Jción. V di

cha nulidnd oromovidn rnte el juez sP.rá notificoña Pl repi~trPdor. 

'l'l'j:UliO r.u1HTO "De ln rectificación de loe Actos del Reeistro". Oonsinm la 

reotii'icaci6n de loe actos del Registro, menciommdo el hecho de C'IUO cual

quier interesado 9uede solicitarln Rnte el Jlegietro o el Juez comnetentc, 

· El juez declnreba su procedencia. en su ceso y el rflgiatrador lo verifi

caba. 

'l'l'l'ULO <4Ulll'1'0 '1De ln publicidad del Registro". Los datos inacritos Ae !Jro

porcionn\:en n petición vel'la~l del intereanclo. Lstrn<lo los libro!' rl servi

cio de quien lo eolh.i tebn !larP conculto. 

J::r.tc Rer,lomcnto ruter:u~~ or1lon6 que se inutnlarfl lP oficinn llcnorninRda"R!, 

gistro Pdblico de lfl .Proniefü,d" en lr Gaoitc.1 1 '1'lrlpPn y la cenitnl del t_!t 

rl'itol'io do l 1pjr CRlifornifl. 'l'al Reeistro depenllif' del ?'ini~terio. do .Tu!'ti 

cio. 

PPrfl lfl ~npitrl se P.Utoriv.ó un Director, OfiCiP.lcs enca1~prlos ñc la.e d!, 

vert:f!fl r.eccionen y lo~ t'FcribiP.ntef:. 

l'onterio1·mente 1 el irfle crP.nnclo los ,Tuzr.acloe ele ?rio.erl1 Jnatr.ncie, fvn

cion:wt')n f' coreo ele loo jucace~ rc·flricct.iV'Jf' lo~ Repfrtroo Nblico~ de lfl -

Pro~iedíld de Af.!J'..'.'.'1•1ocrlco, Xochirnilco, '~oyonctin y ~.'ncuhriy11. 
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3, GOJJir.o Gl"II!. }'/,JI[, % 1lJf~'!!I')'ll PP.m:RAL y ~·1lliHJTn!um F>:0 ·>:~1LT-:'1 
llE 1U84, 

La materia rqgist.r.l quu contem91El t;ste f!órlie;o ee concentra en el titu

lo aieuiente 1 

'l1l'.i:ULO 'jJfr;.;::no. 'l'EW1HHO "Del IQ"tistro Público". 

CAPB'UJJO PUJt',f:'!(Q 11DiEtpooiciono~ Gcncrfllcr;''• ~e nrevcn!n la ine:taurrci6n -

llel Hljeistro Póblico en tollfl !JOblE1ci6n que tuviera un 'i.'ribunnl de Primera

Inf'tr.ncia. 

fil. Her;ifltro se inter;raba de cuatro Elecciones 1 1.Registro de titulo~ -

trflelntivoe de de dominio <te loP. inmucble!=:.1 o de lOfl derechof\ reale~, diVe!: 

sos de lfl hipoteca, impm:~tos eol>re e41uel los J · 2. ReP,:ifltro de Pi 'lOteccs1 3. 

Ree;ist.ro de ti.rrendrunientos1 4. Registro de Sentencias, 

C/1Pl'i'lJLO nBGllr\lJO "Do lof\ t:!tUlos FUjotos a Regiotroº. Disnonia que son Fu

cop\ibles do inscriDCi6n 1 

a) Tod~s los contratoF- y actos entre vivos que tranemitiernn o modificarftn 

la propiedad, lo rJoscoi6n o el goce de biene0 inmueble~ o derechos realee

impueotoe a Obro ellos, con e:xcepci6n de ~quelloe. cuyo vnlor no exceda de -

$500.00. 

b) Lon nrrendrunientos cuando se verificaban nor máe de P.ei~ rnoeoe o si con. 

eien('iban anticipos de rentae por m6P de tres meeeP.. 

e) Los teatementos se it1E:cr.ibiron ei aluden a unR trM~ferencia de nrop:l:.e

dad, 

d) Lo~ reso1ucionee ju_dici~lea r.ee;iP.trables eren 1 -Las eentenciAs que ha.

bien ceueado ejecutoria incluyendo loe ln.udos dictedo• por 6rbitroe y crb!. 

tratlores, -El nombromiAnto do re?rot:cntl'ntes de un nuecnte, -LeE E'-entencim 

do declr.r11ci6n, e.unenciR y rJre~unc16n de muerte, -Lm>: i:;entencifl~ que deCr,! 

tallen lR se:Jnrflci6n de bietlcfl por divorcio neceenrio 1 -J,nR ~entcnci~s en -· 

que se declpr:>bo lft quiebrH, -LEtr: rentcncia.s o nutoR que orclennba la fijn

ci6n de una. c4dule hipotecariP. 1 embnre;o, eecueE1tro, intervencidn o o:xpro -

Pillcidn, -Ln declrrEV'> 6n de heredaron en coso de intef't~do y lo eocri turP.

dc partición, -U;ufrctu, -Uro 1 -cnnterr~ 1 -r:ri~dcrori do su~·tnncieti:. minerf'

le~, -Cnpitul~cionee· mntrimonif'leP y lN-: que con~tituyen dote. 

CAPI1'l1J..O 'l'E1tr:rmo "Del motlo de h;icer el reti~tro". ner.ulrbn el nrocccH;nien, 

ll 



1.o, ~or. ol cuPl el in+• rP.sndo prescntnba el titulo e lo sección co1~r~E-pon

dien1.e ·y ni ol reeistrF.<lOr encontrrhe rc11uisitw1o el título llevpbn a. Cf"tbo 

el ree;it'tro, en f:D!O co"!tz·rrio lo dencceba. 

Sl. rer;irtro deberíE\ contrm~r t 

1) Los nom\Jrer, .. edruleP, domiciliOfl, '1rofeFi6n de lor contl'fltnnt1·~, trrt6n

tlor.c <le per.t-onns mor~lcs ee derriemlbrn 1JOr nu nombre ofiei11l y lnF com>Jo -

ñit-ts por retz6n !!OCi11l. 

2) La fecha. y ln nnturnlezn del acto reghtra.l, l• •utorid•d o notario ~ua 

lo nutorize.bP. el d!a y hora flUe. ee presentaba. el título. 

3) Ln ee:rJecio y el valor de loe. bienes ·y derechoE1 (1.ue Ee "f;rane:mit!vn, ex -

preeándof!e oxoctamcnte la ubicnci6n de los primeros, a:r1 como todas lae -

circunetancias relRtiv~F el créL•ito, gra.vámeneP, rentas, penE\iones y té~!. 

nos. 

4) El reeiatro dcbir~ llevar ln fecha y dín en que loo docwaentoe. eren 9re

eentedos y $6 dovolvien con wtn nota de haber quedp,do ree;ietrado~, la que

ee coloc1:1ba al mareen del reeistro re~oectivo, 

So nnota~on tér;·:i!!os parn el re&iPtro de contrptoe:, el que dober.!o. efe~ 

tuerse dentro de los quince di~ft de PU feehA, paro nroclucir efectot> con r_!. 

leci6n a terceros. 

Ee el caPO de que el Acto Rer,istrel fuese nnulE\do o reecindido por sco

tencio, de\::1n enotorae dentro de los treinta d!8.n sip.uientea, conb•don r. -

pnrt.ir tlcl momento en que cnuf:lnbP. ejecutor!~. 

C/1.PH·m,o CUAR?·o ºDe ln extinción do len inecri PCioner.lf. i::n ecnerAl lrm in!!_ 

cz·iocionoti F.e extinguen '?OI' ccmcolaci6n, por P-1 rerir.tro o trm·miFi6n dcl

dominiO o úerecho real im·cri to o otra perf'lono, 

Apunta dort clRsCF: lle concelnci6n llel re¡¡if"tro, lP tottil y 1~ p~rciC1l. En 

cuunto n lP primor!-' de 6::tru=, lo. CANOELN!IO!l '!'OTAL :nracedíR cu11ndo ne ext;W. 

c;uicm ; a. JU inmueble b. Bl. derecho inecrito c. Cutmllo Pe dec1rirr-bl"' lo• 

m.\lidntl del título 1 en cuyo CPRO puede dcber~e n 111 fel tn de :reC\ui1:ti tos -

esencieleio; d. 0unndo i::e vc-nt1!n judiciE'lmentc el inmueble que re1Jortnba e:r!!. 

vvmen e. Cutu11lo trottinl?'lse da cédulE' hi?Jotccrria o de emberc:o trl'n~currirm 

! ,_ tres E'fioo dec<le lp¡ fechn tle 1M··f!I'1.,ci6n. Por otrr p~rte lP r./lW'.!f,A ... JOi! --

P!·ii'!l/\l• nrr:<'udif' TlOr : LP r1,tlucr:i6n rlcl inmuel le objeto de l~ inr-crinc16n, 
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o bien, clcl clcrt-!cho in~ct•ito ri frvor del dueño do 1Fl i'incri c;rnvttd~. 

El TCf,if-'t.ro t11111hi~n ~1ocl!t1 r.or Cflncelnño '10r consentimiento de lflP. oartes, 

siempre y cuonllo ifuercn loe!ti!!1í\F-, erto Cf'·, e!" tuvieren facultades ·1pera con-

1.t'Cl Lf'r e hicieren crm~trr !'U Vt)luntnll en forma nutánticf!.. 

Como podemos abservnr c,l C6diF'.O de 10B4 instituyó el llnmfldO Sistem~ De

clf1rotivo, al.mr.ue rci=:rwcto de ln hipotec·r era de nEttur[llczn com·.titutiva. 

J,o ciue finrJ.mentc reoulte importnnte de!1tncrr, ee el hecho do que el ord! 

nElmiento que nos ocupn conFllf.ró el princi'lio de Pul:licidad ItegistrE1l como -

piotlrrt eneulcr ele todo eistem[l de reeistro. 

4, REGLM·fl'llTO DEL Rl>GISTl!O PUBLICTO DF. Pll'l~IEIJAD DE 1921. 

Eeto Ileelemento del 8 de B60Dto de iq21, conotnbn de 164 articulo• dif

tribuidos on los sir,uientco 14 ce p!tuloA 1 

CAPl~'ULO lo "D~l Hef!istro •n r.enerol y del· ¡lersonal de la Oficina" , El Pe!: 

nf'l del UegiRtro ee inteernhP por 1-Un l>irector Genernl, -r.untro jefPf' en -

cm·~ndo9 do l(ln s~ccionca (rrimcrR, eer,:umla, terccrf', cuortn), -Oficiales -

euxilil~1·ca y -'.~acribientes. 

Lo3 rot¡uiei tos para eer Director Genernl del Horir:tro oon, sPr 11hoprllo -

con cinc~ r:~ots lle '1r~ctictl en lEI orofr-sión, lle reconocidfl TJrobidEld y no ha

ber ~ido aentencit<do en ce.una criminnl. 

Frra loe J,cfes de eocción no necesiten lOfl miemos requisitos a excención 

do ln pr~ct.icu profc~ionnl, la que deb1P ser oor lo mP.noc ele treEt ri:io:'I. '~i~n 

trt~s quo pf'rtl los Oficir.l.es AuxilinrCE"· no se requer!R ~er PboeElclo, eLinquc -

ci lE' evidente probitlcid, nñ.omás do ecrodi tnr el P.X~men !lr~ctct) de C'>nocimi_!n 

toP e;enertilNJ aobre titulan not~ririlee e inscripcionof\ reeistrRblea. 

CAPl'l'Ul10 20 ":ieccionor. del Rep.istro 11 • 5'fY!CION Píl!MBR6., Bn ella se reeiP. -

trt-1bnn los titulo~ tr11Blntivos de dominio de inmucbler- o:dcrecho~ reflle!" di, 

VE:Tf'Of\ U.e lr hi:,:Jotecfl e impUti!"·tOS BObre OtlUCllos. ~-r.~ION "".";;r;t:'nA. Ano! f:O 

rce;ir_¡tl'al.ian lrs hi...,otr!CE'F y emher,.:1!:'. ;,o::;r:c10N 'l'V.Rr. 1m1i.. ErP rmrR el ref"if'ltro 

ele r:rrcnllr•:1ientofl 'J ~rnre nctof\ referente!"' o ln beneficenOill pftiVádo. ';fnr::t()t~ 

GU/1R'j'/,. Le corresnonr1if1 el rür,ir.tl'o <le sentencir+s, c~dulr:if' hiri"lt,..crriri~, E=!:!, 

,... cef'ione!'
1 

~t·1•tici6n <le bif'nf:r hercitlitorios, y en renerr•l, tollri~ lP~ ror.olu-
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C/.PlTtrtO Jo, "I.ibro de Rec;ittrott, Cr,dn libro r::e inicinha con unR nueva nu

merrci6n y eólo se hf'Cian en el le.E dieposiciones correc.-pon!l:i ente~ u su tet 

ci6n, Atlc•(r hob!•• unn <ecci6n de archivo por libros-!ndicco de predi os y -

propiete.rios, 

OAPITULO 4o, "De. ll's dieposicionec en Gcncrnl", E~te cnp:!tulo ~eri1'1t'bE"< que 

s6lo ert'..n intcribibles los siguientes documentos s escrituras púhlict~s, een, 

tencias y providencias judioit?-lec certifico<lc?!""1 

OAPITULO 5t.·. "El procedimiento y forma. pare verificar las inecri!JCioneE"" • 

CAPITULO 60. " De ln rectificaci6n de lo~ actos de ree:ietro" • 

C.l\FITULO ?o. '•Dt le.s inscri'lCi?nee de la sección 9rimere", Res!]ecto de les

inscripciones en este. sección, pr rt> lat de unn fincfl resulta nece~ario men

cionar loe antecedentes com:ignados en el titulo y las circunstencins en C!, 

•o do exietir divisi6n, eubdivisión o fusión de predios, 

CAPITULO Bo. "D11- las inscri9ciones de lfl segunde. eecci6n". Ef'ltoblece lor: d!!, 

toe que debitbl aparecer en le.!: inscri Y')Cione.t de hi pQtecas, sucesiones, adj!!_ 

dicaciones, cancelaciones r permutas de cr6ditos hi ?Otecnrioe. 

OA"f"ITULO 9o ... De la secci6n terceraº. 

CAPITULO 10, ttne lR secci6n cuarta". Este.tu!a que se inscribierfln i 

a. Los teEtemento"'; 

b. El au1'o declr.ratorio de herederos en cae-o de intei?tP.do; 

c. Le.e escrituree de divieidn, particidn de bienel! hereditarios; 

d. Las secciones de derechos hereditarios; 

e. Ll\s eentenciP.s de sdjudicac16n, pose.t-i.Sn o goce de bienee inmuablee:; 

f, Lo::: nombramientos. del rel'Jre!:'entante del 1m!:ente; 

g, Rentencins que declr.ret.en la eu~encin y ?Jreeunci6n de muerte; 

h. Sentenoir de se1areci6n de bienes en ceieo de divorcio; 

1, Declr.raci6n de quiebre: 

j. C4i!u1Pe hi;ioteceri~s; 

k. &xpropiacionee ¡ 

l. Inforn.ociones ad-perpétuem 

CAPITULO 11. "Del archivo general''. El archivo tenla el cerllcter de pt1blico 

y eetaba a cereo de 18 Tercera Sección, en donde ee formehM índicee de les 

inscri "!'cionce de cede secci6n. 



CAPITULO 12. "De 'la extinción de les inscripciones", Sólo· procodia le exti!}, 

ci6n de unu inscripci6n por e l. Sentencia' ju.dic'ial, 2. Coneeiltimiento <le -

lae partes, 

CAPI'l'ULO 13. "Do lns certificncioner.~1 El Rogistrpdor está obliefldo li expe

dir las certificacioneE\, 

CAPITilliO 14. rDcl departrunento de ·entrada11 , E~te departament.o recibía. toda

clase de documentos preP.entndos. toa documentos eran sellndoe··con la fcch~
y hora de presentaci6'n, numerMdolos progresivamente y se· asentnbnn en los

li bros de entrada, Unn vez hecha' esta panElban a reviei6n a la Direcci6n y -

ee reportifln a las divcrenn secciorlcs, las que wia vez hecha la inscripción 

dcvolvíon el documento al Departamento de' Entrada para hp.cer entree.;0 al iu

tereendo, 

. 5, CODIGO CIVIL PARA llL DlSTR!TO llEDERAL Y rBlllllTOR!0'5 FEDBRALE'l DE 1928. 

En mnterf•. do Derecho Re¡:istrol dote C6°di¡:o ~ii¡ue los' lin..,,mient;,n del -

C6die;o do 18B4 y del Ree;lamento de i.921 1 ea decir,· trosieui6 con el Si~temn 

de efoct.oa neclarRtivoa que eato.tuy6 el. 06di¡¡o do 64 y pormon'orh.6 el Ree;l!!, 

monto lle 1921, 

A m~1!'or cihundomiento he aquí L'le;unas disposiciones en ffintcriE' do insc-i-il?. 

cianea 1 

..: J:a Puhlicidnd neeiBtrnl ee con't:.un.1.0. aplic~ndO dnicE'tnente l>til'A efectos· de 

O!>Dl'llUlidnd frente a terceros, 

- No obstante loe efectoS" declllrl"tivos d'el registro, en algunJe "casos .como 

en lo!: e.soci1•ciones y soo..L:utt..hm civiles la fRl to de
1 
registro irnoide 

1
que -

'6stos adr~uir.rnn r;cr~om:i,lidt'.tl jur!dico., t\l limitllT eus "!'fecton <inicaffie~t~ -

a sus e.socindos. 

- Se introdujo el re¡;iotro de las informaciones de dominio y de les ins' -

crf9cionea de p~osesi6n·. 

- fil r.rtfoulo 7o. tronsitorio del C6dieo <:!vil de 1926 eontempl6 1 "que -

loe dio posiciones del ~6dieo' Civil anterior cl864) sobre el Registro P>\bl:\, 

ca y eu rec;lromento (1921)' secuirá aplict"!ndose en todo lo .ciue 110 f'lc-r>n cr.:n -

trr•riri~· o iris prevrmcionos del presente C6dieo miciltrpr, no f\O expidr el -

nuevo l:n:l 1•rn<·nto' del Rq:li~th:r l'Íiblico de la l'ropiedt•d, 
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Colllo p1'Hlc11\or. obscrvp.r oatc orden~nicmto de cr.rf1cter pror,rcsiBtn inov6 -

t1leunva in~titucionPa, 

6, REGLA:'F.llTO DFL Rf.Gl~TRO PUBLICO DE LA PRnPI~DAD DE 1940, 

Sl ree,l11mento ol que nao rcferi1•e11\0~ se inteer6 de 149 rrt!culof.' m~s euc 

trensi torior., los cuales se di[\trilJuirin en 8 titulan 1 cuyo c1rnteonido t1e d~ 

tE1llo e continueci6n,• 

TITULO P!lI!,\F.;JO 

R) El 1lei;ietro Fó.blico contrba con siete secciones pprp efectlJlr lris inf. -

c1·ipcionee corl'(!f!pon<lienter., Fiieuiendo el trpr.icionri1 eiatcmA de 111,roe., 

b) Conte1:1plrit.o. uno pl13nt~. lle f'uncionarioe canformr.dri ~or 1 un director, rg, 

giatrndoree, jefen c1e er.cci6n e.rlminif\trPtiVR, controlFulor~e "J oficiales., -

quienes tcninn que cumplir con los rerluiei tos detenninadoa para ceda ce.reo. 

De te.l menerEt que "1 ser Director elCie;ie ser e1Jognr1o titulrido, con cin

co e.fioe de experiencin profesional, notnriel, judicial o ai1minietrRtiva cg, 

mo mínima, de reconocido pro1.üidod y buehE\s costumbren 1 no haber sic1o cond!_ 

nedo en CE'UBfl. crimirrnl. Pnrr lOR Heeietreu\ores se e:xte!ein lne rJiomoe requ!_ 

sitos que se cnta.blccírn orrí1 el r11rector 1 e6lo Vf!l'itlbP lr exl')eriencia pr.Q. 

fesionRl, éste r.rp sólo lle treo rifiof' cor.10 m!nimn, los \~efeo ele seccioncA -

cdminietrr.tivrE: 1 Contr•ll(;c\oree y Oficirleo, eolrmr.ntl' rP('lueriPn de C('lnoci-

1oiento'y pr~ctic(¡ en mriteriP rle tí.tulott im:icri'hiblcR, E:r.clusivp:imnte prirfl

lo.s Oficiflc,.s ee eE".tr\··1ccir que s1.1stentr:n1n un P.)~111en rnte el }lirector o -

Dleuno dQ loP :tor.:l~trNll'Jrr;e. 

e) Este Reelemento fijó un ~istem~ reeistrfll con hE>r.c en li\1ros, en l'lfl -

que ttt: r6oli?r~r!f•n lrr, io~cri!•Ci'1n<!o nctJect.ivr.s, lo:i ~ut- tenirn mnclitlcF' y 

t:o~1ecificr.cionca muy ~fltrictrP 1 es! como unr. PUtori1.P.ci6n flel Jofo del De

!>flrlri1:wnt'> tlel ]Ji~tri\o 1-'Pdcn1l. 

TITULO s•:GUNDíl 

l) 'irt·tf•\1l• r~l rer:iFl.l'o 11u irunuebles rFÍ. como el nrncPdir!\ionto n BCr-tiir. 

2) Abort1r.l>P 10:'3 N~Clll'!HJ!\ tle <11Jr. c.or.r>l 11n lofl intrre~('lclo!:' !JrrFi inconformprcc 

y lo cotiz.t:•ci6n !ior el :irt~o t1e derecho!'. 

3) rn•Vf-llÍI' lí'f: rerlnf; npr[• lo Gi.:-lifiCl"Ci6n !~Pr,irit.rrl, lfl (l!J(- G'C 11tr;\b1J.VC-



4) So fijnn los elementos do <¡ue constaria lÚi11 inscripción y trntó el r•lll!! 

tro de lns di verens inscripciones en coda .una de las secciones ; 

SWJGIOl! PRIJIBRA. Aquí r.c irtscri ben netos y documentos por virt.ud de lor; -

cuales se r.dquiorc, trasmite, modific_a o e:xtineue el dominio o. ln poriesi6n 

sobre bienes inmuebles, como el tcztimonio de 1ns .Informaciones nd-perpet~m 

y el fideicomiso aobre bienen i:imucbles. En in citndn sección _ne prcvcm!o;.. 

ln cxistoncio. de tres series de libros den,ominndoe A, B y a, cada serie ª!?.. 

t(tba a CRrlJO de un Registrador. En la serio A se ho,rdn las inscripciones -

de los testimonios de ••crituras póblicaa; en la serie B. las doawnentos -

privadoa ¡ y en la. serie C se registrarán ltm resoluciones judicialofl y nd

ministrntivas y loe dtltumcntos pt1.blicos o privados <t.Ue se otorguen corlo -

consecuencia ~de esas renaluciones. 

SECCIOll SEGUtlDA. En cunnto a esta sección nos referiremos a los libras -

que se aomponian do tomos con numeración proeresiva; y cMn tomo se divide 

en volómenes. El· índice oonstaria de libras con hojas sustituibles y de a¡: 

chivos con tar.jetns, y s,e llevnr!a. un !ndice relativo a laa fincas del Di!!. 

trito Federal; y respocta de los libros especiales corresponderia uno a la 

Cnpital y uno por cada delegación. 

El sistema de libros resultnba sumamente complejo par lo que hace a la

localizaaión, mnterializnción y manejo de lRs inscripciones, No obstante -

lo 11nterior el Reglamento de 1940 continuó con los linonmientos del Oódigo 

Civil de 1928, esto es, fijando un Sistema. Declarativo de oponibilidad a -

terceras, y el que riei6 por casi cuRrcnta anos, 

TITULO TER~!lílO, Regulcbn las inscripciones de la Sección Tercer!\, relnti -

vas a los ·bienes muebles. 

TITULO CUARTO. Inscripciones de Personas f.:'ofl'\lee, ll'-s que. correspondiAn fl

ln Sección Culirtn. 

TITULO QUINTO. Este reculnba las nnotaciones, rectificación y extinción de 

laa inacripcionec-. 

TITULO SEXTO. Se refiero n in Sccoi6n Quinta, esto es, al Archivo, Certif!.. 

cvcione:;, tenh•ndo (l su careo ln. euar<lo .formaci6n de los libreo, npén11ice!J 

e ín<liccr- llcl necistro. 

TITCI,0 ~r.nr·o. Pi jobo los lineamientos do 11\ l'at.1ficodó11 ~" 10>· ''º'"""N>to~ 
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p1•ivndor., tt11•cr. vFirnruh1 a lA Hecci6n r;oxta. 

'l'ITULO OC'l1 1\~10, EP.r.iccificfl lefl realri:i pPrr. la recepción de loe documentos, -

colici tudec, ofi~ioe que. pudierPn im•cribirEie en lo OficiPlill de l'nrte~, lo 

que conf'ormnbP. lo Sección 8Aptimfl. 

7, l!EGL/\lr.I:.11~'0 DEL REnl3TRO PUDLJCO DE LA PllOPHDAP DB 1952, 

EE"te ordennmiento publicnc~o en el jJim·io '1ficiol üc la 'Pedert1ci6n con f!, 

che del 15 de Dicie1•.l1re de 1952, y el que curiottamente nunA entró en vieor, 

reglomentol.Je. diRposicioncs tales como i 

a) Reduciit e tres las seccionP.s del Rer.ietro 

b) h'l. careo de Heeietrmlor requería ; ecr mexicano por nRcimiento, obogp,do

titulnt1o, de reconocida probidad y buenfla costwnhrea y no hpber sido decla

rado culpable de cuf!lquier delito oor flentencia finne, as! cou.o hPber B?'Jro

bado el exhien de oposición correspondiente, por el n!nodo inte11rado del D!. 

rect.or y 2 notarios. 

e) Promoví.Et el eE1tablccirnient.o ele une AcflrlemiR do r.r'lecitPción pt-rn el per

vonol de ln inl!ti tuci6n. 

8, REFORMAS DE 1978 AL CODIGO CIVIL PARA fil, DISTRITO FE!JF.llAL 
y ~·El!RITOHIOS FEDF.:!Ar.m DE 1928 Et/ r:A'l'P.RI.~ ilF.Gil'lTRAL. 

Por decr•to •I• f<•chn 2U de lJicie:;·bro ee 1970 1 "ublico~o en el lli~rio Of.!, 

ci~.l de ln }'ederflci6n de 3 lle T-:nero U.e 1973, se dieron a conocer. unFt serie

de rtíormr_g ~r ndicionei: R divemon :>rece"lt?e del f!ótlic,o ~ivil ~:mr11 el lJint!j. 

to 1''ellerol y ~erritoriar. Fecler~lee de 1920 en materia reeistrsl inmobilia -

ria. 

LElf" oludidae rcfornms de lAs t1ue nos ocutJare1moe, ee. cncuentrnn canten! -

dos ·en <l TI'l'tn.O II 1 'rF.1!<113A 'l'A'.!TP. 1 VP:'.'l' ~11~~1'0 "Del R•gietro P'1tlico•, 

Ahorl' bien, la mt>clificAción que Vino:e transtoraior el ~mnorllmD Rer:i~trsl.:. 
en nuestro 9a:!Ei, fue precierunentP. lo imr:ilernentación del F1'Ll? R~flL co:no Pi,!! 

dr1t rinulPr del Sistema 1lep.istrel, por ello ln presente reformn indudable

.,mente oriein6 un f.is:tema con lPS"CC'rrtct'lr!sticr-r. ele coherii'on Y uni1~ecl n.ue

requc-ric el 1~apif1.t.rn, yn !~ue ri. r:>•1'1rrtPr~c lr t:"inc:" C•)rJo clt?Mento h~:--ico -

pe· lo; dr.:.Vitlt' rJ. "'TO')iO ni.ritn10 y Fl 1.r im•.t.it.uci~n. 



Se reitero en los mól tiples conveniencias do dicho Folio, como Oí.l rJl qu" 

al tomnr como objeto centrfll a la finct', ol inmueble, que es al eloincnto -

constnnte e inveriable, un inmueble puede cembinr de propietario, grP.var~rJ, 

ennjennrse, etc., pero Siempre será 1 estnrá allí, crunb.inrrt su oituaciún jw•f 

dicn. pero no el propio inmueble, lo voriablo podrá ser todo lo demds piJro no 

ln finca, 

La exposición de motivos cb ·dichns reformas ndvertia s .. Hastn nhorn ol -

DiEltemn prirci llevar a cabo las inscripciones y loe netos Jurídicos que lo -

son CDrticter!Bticos, !"esulta inoriorante y dificulta. la informac!6n qne la -

publicidad y losldemds.•f>rincipiós registrables demandan. 

Al alcance de todo el mundo eztd advertir ln inseguridad jurídica y mnt~ 

rial de lPs mdl.tiplos· inscripciones que en torno a un acto o inmueble se d!_ 

seminan en diversos voldmenes de difícil manejo¡ ocacionándoae con 0110 su

fácil alteración y el entorpecimiento del despacho de los asuntan, 

Por tnl m6tivo, ln Comisión encargada del estudio e instrumentnci6n de -

un nuevo sistema regietral, hn considerado pertinente instituir el "Folio -

Realº , que sustituirá los libros, base del sistema antes mencionndo, con -

el ~bjcto de que a cada finca corresponde. Un 11Folio11
1 en donde se inscribi

rán. Y onotcrán todP.a las operaciones y netos relocionAdoe con ln mitirnf'. 11
• (2) 

Cabe mencionnr que las presentes reformas conservaron loe efectos declo

rativos consi8l'lados para el Registro Pd.blico, rei tararon el principio de -

Calificación Ree;istroJ. estatuyendo que 1 Los registradores calificar~n bojo 

su responsabilidad los documentos que se presenten para ln práctica de nle!! 

nn inscri !JCi6n o onotaci6n, dicha calificnci6n era recurrible ante el Dire.Q_ 

tor. del Registro, mientras que incorpora una interesant,e figure denominada

Inmatriculación, la que see;6n el articulo 3 046 del Código Civil reformado

la defino como 1 11Ln inscripc:!.6n de la propiedad o de la posesión do un in

mueble en el Reeistro Póblico de la Propiedad; que carece de antecedentes -

registrRles. Finalmente deDtaceremos que las modifiCRciones que se cornentt'n 

tnmbiAn versaron sobre bienes muebles y personRs moral.ea, para las que se -

aplice.rá el mismo sistcmll rceieitrfll de folios. 

(2), DiPrio 0flcil•l de ln Federación de 3 de Enero de 1379. 

19 



9, HEGL.'.l'f.!11'0 DEL H:.:C.ISTRO P1JllJ,JCO DE LA PllOPir.!Jt.l: 15 1979, 

Rl 17 de B?l(,rO de i97q f•ir .,ut.1ici..1lo er. el 1Jirrio Cfi<:ir) r.c Jr l1c«~trL 

ci6n un m1e·10 Rer1r=·~1ento clel Hecirtro Pó.blico de Jr. Frcpit:tlrc1. 

Dicho ordcnru:iiento 'con~tituido 'flOr 190 F.rt!culor rlif"tril1uic10F eri1r~ ti 
tul o~ como t· continw :¡i6n f'C dercri\:e 1 

TI'l'ULO PRIJ'ERO 11 Tie lf1 orrrrnizrci6n y funcionnoiento del Her,iFtro11
• 

e. E~te rcfiFtro re elevl' r Jo. c1·teeoriP. de Dirección Generf'l que depen

diE- del lJeyirrtrir.ento del l)intrito FederEil; 

b, En cunnto e lr. orernizrci6n se creE".ron ciertoP 6rfrnof.' como el Cuer:.·o 

de Au>:ilindore!'l, cuye. ;función erfl lP de emitir opinioneF re!: pecto de do

cumentof' que a juicio de lr. Sección Jur!dicr no podien inE=cribirre por -

la foltr. de •lt:dn requi•ito; 

c. Por otrr1 perta y yn clue nori he1:.0F referido e. lR Gecci6n Jur!dicf., ee

tn ee encnreflbn de er.iitir oryinionel'\ re?pecto de docu.:nentoF que le rer.ii

tian loe reeistrr.t1oreF en lof' caBos de FUF nenF·i6n o dene(r.ci6n del rerv!, 

cio; 

d, Ln crenci6n de unr Recci6n de Cr.lificrci6n e Im·cri ")C16n, lr. r,ue te -

nia " su cerio unP im..,ortr!1tisir.m flll1ci6n n lo que P.e le dr.nomina corno -

CALIPICACIOH RF.GlSTRAL, lr cuFl e nPietc Pef:~~n lo ":lreca 1luF.do en el ['lrt! 

cuJ.o 25.- 11CorreF'londe r. loF Reri~trn~orcfl l. Herliz.rr W1 er-tuclio rr.inu -

ciOPO de lof' docur.entop. que leF Fer-n turnrdoE", pnr~. ''f'tr-rr.iinr1• ln p:·oce

dencia o imnrocedenciE de f'U rcgif'tro, rcc:ó.n rerul te de FU forrr.ri y cent! 

nido y de E=u lee:rlidrd en fur.ci6n de los f'fiUr.toe refiPtrPblef\ preexh·te!! 

ter· ••• ; 

e. Lr• Sección de Pul:lici trr lM" inrcri -icionet y lor- tr6.r.i teP 1 tcnif. como 

olJjetivo el fRcilitr·r ol ')Ó.'.:llico el rc~eFo u i:- inforr.ire:i6n nri co::.o le

!'"iturc16n que currcirbr un d•c11::1ento en lr inP.tituci6n. Y el nM1.10 'ºr el 

cual Pe lJr.vElíl a ct.bo eFtr1 función en- el !:'oletin ñel Hr.t.iFtro Póblico

de ln Propiedod 1 

í. i.r fiecci6n lle I:._1le::1e111fci6n 'i'Acnicr· f.e Pnr:r1·crhr~ c1c•;ro ... ,::ircionrr r.f"i!:, 

ter.r:ir pr2·1 el funci{lnf"i.ic::to cit.en1~tico y ~le:tr6n5.co de lor fc•lior. 

TI'l'ULO SBGUJ!J)(l 11 lle}o!" tipOf de folior- e indiceF del Hec;fr.tro", 

- Hcqiecto de lo!". HeciF>tror mencionr.lx que c>:ütin1-. treF" c1irtintor: ne -
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eir-itro In·riobiliRrio; nea:istro j-'.ohiliP.rio; íleeiRtro de Pert:onn~ Porf'lCf.'., V 

lt!fi in::-cri.,cioneR que Pe urrcticP.hnn en loR c1i 1rnrr:·o"' rngistro~ fle r1f'1?ntr

bun tr.mbi6n en dit'crenteo folio~, de tRl mPnere. qu~ loF' fr>l io q1Je urr:rrn -

niu errm i Folio DiP.rio de Entr~dn y Trfin'lite, Folio de nerechor: ReRles ;:r

FolioP. Auxilin.res, 

- Las funcionar. del Folio Diario de EntrndR y Trd.mi te t:on l Servir como -

inatrumcmto ')r1Jbnt1Jrio respecto de la prelrci6n de documentoEl pref":lentPrlon 

y ser un r1e11io do control de loe docwnento~ referidos, Los elemento~ da -

e~te folio los pode..,os renumir en el número urf')P,ref'liVo de entrAcln 1l1? doc~ 

r.ento 1 hora de ina:reso y fechn. 

- El Folio de Derechofl Reales tiene como función el Rer un inetru;;iento 

de!':\tinndo A. ln renlizflci6n mnteriel de la publicidad regiRtrRl, La deR 

cripci6n mnterifll del citado folio es lP eia:uiente s 

l. r.e.:n·tulo pler;adR en trcr> l)nrtefl hom6loeaR 1 utiliz~nclo!"!e por F'rril:O!"I la -

dofl; 

2. fon le. carntulR debin. ap~rucer el noml::re de lA im~tituci6n 1 la leyendfl

-de lP í'Utor:l.7.flci6n 1 el n6nP.ro rlc f'>lio, antecedentes reeii:itrr'.le~ Fii lo~ -

hPy, nor.1bre del fvncionl'l'io (r.) que outoriza (n); 

3. En la 1Jr>rLc inte1w:1. e:ür.1.en trc~ i::eccionea s La Eiu9erior, dePtimiar n

Ff'entur l~fl trClf'misione!'l ele propiedRd por cualquier neto trnslAtivo. J,n ~-l.2, 

din 1 en le. 1¡1.1e so ini:tr.rihiPn lof"'I erf'v~menes relfltivof" n lfl finca. ¡,p ir.fe

riar, corrP.r;ponclicmtc P. l;:i~ tmott-~cionee preventive~. 

TITULO TBRCBRO "Dal Procedimiento n:eeiRtra.1 11 .Tnl Procedimiento se re!""'Umc: 

n. Inc-re<'!o rior Ofici..rlin de P(lrte~ ¡ 

b. Af'iennci6n 11~ un ni~mero de entre.dn en el folio de cntru dn; 

c. Se turm~ P ] n ~eccién lle Cfllificnci6n e Ini:::critJci6n 1 la que bien dete!:_ 

minnr.ír 

del documonto. "En cuyo cnno pe -

remitir el clocuprnnto n ln Ofici~ 

lin de P!"' r1.'~~ !1arP r:u entre¿:n f;l 

LA NO PR00Bll1'NCIA de la inecripci6n 

del d?c•Jmcnto. En tfll riituf1ci6n f:e

remi te el d'JC•JJ1ento El ll' '>P.cr=ién ol!!_ 

r1diC3 1 funfü:unentrndO el ror.~ll~ de

ne[F o E'lll~;.ienrle el r-r.rvicio. 
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La Sección Jurídica a AU vez podría 1 

COtll'IRMAR ln decinión 

Por lo que se remite el d.2, 

cumento al lJirector de ln

iMti tur.i6n, ál que finol

mente decidirá. 

o REVOCAR ln decisión 

En t1tl caso, ordcnnba el rer::istr~ 

dor la ini:-cripción del documento. 

En casos excepcionnlea, el Regintrndor, w1te la orden de lR Sección Ju

. r!dicn p~ro 11ue procediere a inF.1cribir el documento, y n pesar de ello no

er.itaba tle pcuerdo con lR determinación de la sección r~fcridn, podían rem!_ 

tir el doct1mento Rl Director Gcnel-111 paro que áste decidiera finalmente. 

Bf;!te t!tUlo tercero reelnmontPbn tambiáns Las f'lecciones del reeistro, -

la rectificnci6n do l'IRiontoa, la 11xtinci6n y ln. cnncolv.ci6n do nf'ientoo -

ne! como loa recureoe que podían interponerse Ante la denegación o sur:ipcn

oión del aorvicio, Y en el capitulo IX la inmatriculación, 

Como podemos E\!)reCirtr el Reelamento que hemos abordado posee une. rnojor

o~tructura y un procedimiento mdR eficaz lo que redunda en una amplin. nema 

ridad jur!rlica, 

10, REGLAJ.lJ>rlTO DEL RBGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DE 1980, 

Siendo el 6 de mayo de 1980 1 fue publicR<lo en el Diario Ofici"l el Re -

¡¡J.air1cnto del Reeiatro Pdblico de ln Propiedad del Di•tri to Peñerol de l qRO. 

El e.ludido Re{llarnento aie;ue la linen del de 1979, oun~ue con modifica -

cioneA importnntes como 1 l. ~e ~ustituycron lo~ nombren de :::iecoione~ por

el de Oficinas, 2) Se incorporó a el ·6.rea jurídica del RegiEtro Pdblico de 

la Propied:i.d el Archivo de Hotarias con carácter de pt1blico. 

11, REGLAf'ENTO DEL RJlGISTl!O PIJBLICO DE LA PROPIEDAD DE 1988, 

:in Reglmnento vieente haAta nue~tros días fue publicndo ol 15 do n[?o~to 

de 1988. Tril ordenRmiento constn de 118 art!culoA mm~ SUB trAnf'litorion, -

los 11ue e!=ltl"ln contenidos en tres cr1;>!tulofl. 
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TITULO Pftlf,Jill.0 "De lns disposiciones generl\lee 11 

-Reitern el principio de publicidud a loe actos jurídicos parn surtir C!foE:_ 

too ante terceros¡ 

-El cst1uema ndministrativo continua fincándoAe. en un Director General, 

quien requiero sor ciudadano mexiCMO 1 con titulo de Licencie.do en Derecho, 

con- cinco oíl.os de práctica pr.ofesionP1 y de reconocida probidad, 

-Los Reeistrnrloree son elevados a ln cateeoria de Servidor Pdblico Au:r.i -

linr de lo. Función Resistral, el [!.ue tiene a su careo examinar y CE\lificPr 

los documentos regiatrsble~ y nutoriznr los Rsientos en que se materialiy,o 

su rceistro. Purn ocupar un sitio como Reeistrador se exige ser Licencindo 

en Derecho 1 con experiencia profesionru. minifTlf:I. de tres afias, y uno de eµos 

en actividndes notariales y rec;istrablee 1 y haber. nprobndo"tll oxnmen do -

opoeic16n correspondiente, el que consiste en unC'I prueba te6rica y prftcti

cn: El Sinodo examinador se inteera por tres funcionarios del De9nrt[lmcnto 

del Distrito Pederel El Coordinodor General Jliridico, el Director Gene -

ral del Registro y el Director General Juridico de Estudios Le¡¡ieletivos -

del Dep~rtamento del Distrito l'ederal, 

Todo lo ontQrior hace suponer que los Registradores aon funcionnrios cnp~ 

citados para desempeñnr la Función Reeistrel, ya que 6sta ln •Jercerá. bRjo 

su propia· responsabilidad, 

TITULO 8f.GUNJ>O 11 Dol eistemR regietrnl" 

-El siE-temo reeistral se ·compone de i-Un Reeietro Inmobiliurio, -ttn nee;i~

tro Mobilinrio y -Un Rcc;iotro de l'crFonnD J"orfllea, 

-Los nr:ientoo "ª prrctic('n en i A. Folio Refll ~de Irn.,ueblo B, Folio íleE'l de 

rucbles c. Folio do Pcroones Mornles D. Polio Au>:ili~r. Dejando de c':ietir 

m. l'olio Dil'rio de F.ntrndn y Tr6mite, pora sustituir•• por ln solio!.tucl de 

entrtJdn y trf.mite, 

... En cote título ae cletorminn que ll\ finco, el bien mueble o personP. r.1or11-

conutituycn ln Unidod Bá.sicv Re¡¡iotrol. 

Dr:JCllIPCIOll :•t,TE'tBL DEJ, FnLIO Rll<L 

FOLIO.- Doctimcnto que contiene lOE1 dritoo identificatorios del' bien o perr-.2, 

nn; dicho folio r.e enr\1n.ntrP rmmerr11lo y nutorizado, 

CA!'lATULI\.- ncr.cribirá 111 unitlncl b~r:icn y sus (1ntececlcntc!~, 
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( Las pnrtcr. clel Pol-1 o nenl son lns sieui.ente5 1 PRIJf.RHA.- En lfl que se -

reientnn l~~ trrismisiones do propiellad o im;crivcionos eenerales. !1F.mmnf..

En ln t1ue conritrm loe e;rflv~menee y limitncionec. TF.Rr.RR/..,- Se de~tinr r.. -

lne rnotnciones preventivErn. 

Los IUDIC!!SJ se lleva uno relé!tivo n inmuebles, otro a muebles y uno -

más sobre personris inorflJ .. eE". 

TITULO TF.HGtmO "Del procedimiento reei~tral 11 

El cunl consiste en 1 

lo Ln Oficinlin de P?.rtes remite el documento n1 ReeistrRdor. 

2o El nceiotrndor reP.liznrá la crlificación, quien podrá determinflr 1 

Lo proceclenciR de lR inscripci6n 

y entoncca ln afectó.A.. 

Y remite en trl caso n ln Oficifi 

lia de Portes. el documento pnrn

que lo r:ecoja el interesado, 

La no pro~, suspemliendo

o denee:ando el servicio. 

Entonces el Reeietrm1or remite a 

el i\rea Jurídico. el documento. 

El Aren Jurídica confirmard, mo-

dificará o revocará las determi

no.cienes del Registra11or. 

El onp!tulo expresa también lo relativo a la rectificación, repooici6n-

1 canceloci6n de loo ·nsiontoo1 -estnbl~ce real•• pora ol re¡¡ietro mobilin

rio.,y de personan morales; aeí como las regl~s y.requisitos de la procede!}.'. 

cin de ln inmntriculaci6n. Finalmente previene el recurso de Inconformidrd, 

el que procede con1;irn resoluciones del Registro Pdblico que suspende o de

nieea el servicio reeisti:Ell, 6ste recurso se sustancia nnte el Director G,! 

neral do ln prqpin insti tuci6n, La resoluci6n puede ser favorable o no e.1-

recurrente, en el pr.imer caso se notificará al reeietrador que calific6 el 

documento debiéndolo inscribir, en el segurido cnoo, el documento se pone a 

disposición t1.ol interesado, 

Es de subrayarse el evidente desarrollo que lo. materia reeistral ho ex

perimentado a lo lareo del presente ·Biela. Bor lo ciue se hace neces(lrio W1 

estudio exhaustivo 1 específico de lns instituciones que la inteeron, 'lo -

que se lloverá a cabo en loe siguientes capitulo"s. 
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OAPITULO SEGUNDO 

EL DRílEflHO REGISTílAL 
Y ¡;;r, lllmISTRO PUJJLIGO DE LA PROP!l';DAD Y DEio C'll.IEllflIO 

!ltn~ARIO 1 I. Concepto de. Derecho Ree;iatrnl,--- II, 
Denominaciones del Derecho Registral,--- III, Ubica· 
ción del Derecho Ree;istr"l dentro del campo dol Der:! 
cho,-- I 1f, RI. Registro Pdblico 1 IV, l Anteceden 
te11 del Ree;istro Pdblico; rr, '.'2 Definición del Re: 
gi11tro Fdblico1 r'/, ) Tipos de registros; rr, 4 -
Pinalidfid del Hegistro Pdblico; rr, 4, l La publi
cidP.d regif.1tl'e.l; A) AntoceQenteR de la publicide.d -
re¡;iAtrPJ.¡ B) Concepto de publicidn·d ree;iAtral¡ C) 
Oarecter!nticas de le publicidad ree;iatrfil; D) Le -
forma de la publicidad regietral; B) Punción do la
publicidad ree;iRtrflJ.; rt, 4, 2 Los efectos frente
ª terceroa,--- V, El RegiP.tro Pdblico de la Propie
dod y el Registro Pdblico de Cor.tercio.- 'TI. Siet_! 
1as y prooedimientoA ree;iRtrP.lea; VI, l Procedi·"'• 
miento del sisternn de Inscri¡1ción1 'rJ:, 2 Procedi -
miento de Trascripción; VI. ) Sif•tema de Polio Real 
Procedimiento del Polio Renl; 'TI. 4 Sistema de In
matriculeci6n, 



O, /l. 1' I' T U L. O S E G U N D O 

EL DERECHO REGISTRAL 
Y EL REGISTRO PIJlll,ICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO 

I, CONCEPrO DE DERECHO REGISTI!AL 

Ante ln rer.lidnd que han sienificado desde tiemnos inmem'ol'ieles los ac

tos de transmisi6n de dominio y la necePidnd de determinflr en forma. ind11t1L_ 

table qui~n es finalmente el titulr:r d'bl derecho que se generti. ffobiei pues 

que pl:-irmnr or.to entorno en normr1r., dirq1crf:OA en muy divcr~flr. leCi:'"'lricio·

non secOn hemos poditlo npreciEtr, con ta.iea cernctereo que llcePi'on n <lt1r -

vida a si!"tomnE'I con principios y fundamentos propiol'l, l 05 que fueron oelu

tinMdoiie hnflta oonati tuir. unn romn autónoma dentr·o del campo jurídicot n

ln c1uo d~nominaremoo Derecho Reci~trfll, y que a continunci6h. trntaremoR de 

conceptunlizar, 

Connotados juristas han vertido nl respecto lns si¡¡uientes definicioneo1· 

BERNARDO PF.HEZ PERllAllDEZ DP.L Cft~TILJ,0,- \'Conjunto de' normas de Derecho l'd

blico c¡uo re¡¡uJ.on la oreanización del Registro Pdblico de l.R Pro pi ednd, '01 

· pr.ocedimionto de inscripción y los efectos d~ los derechos inscritos", (l) 

Esta definición contiene tres slementoa. EL r.IATERiftL ~llSTANTI'/01 con•i!!_ 

te en el ef:tudio de loe derect;ioa inscritos y eus efectos jurídicos. ET, FO!!, 

!!AL O ADJETI'/01 que comprende la reeuJ.•ción del procedimiento de inscrip··

ción, y EL ORGA!IIC01 que re81Jln ln orennizeción del Reeiatro Pdblioo."dellR 

Propiedo.d. 

JOOE LUIS PEREZ LAZALA.- Re¡¡u].a todo lo relativo " la regietraoión de los

nctos de la constitución, declaración, transmisión, modii'icac!ión y extin -

ci6n de loa dorechoa reClles sobre lAB fincad. 

GERON!f.10 GOflZAI.F.Z Y l.W!TI!IBZ,- Conjunto de normas que re¡¡uJ.an los derechos 

reales inscribibleq, determinF1n los efectos de las acciones peraonC\les:can 

tra terceros por la 11t1otación y fijlltl el especial alcance de las prohibi -

cienes de diorioncr. 

(1), P6rcz Pernández del Castillo Bernardo, Derecho Notnrial. Editoriol PJl 
rrón, J!6xico, 1989. 
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n.:s<m r·~!tJ./, !?Jl'I,\ ti.\'~!::~t~~.- '·Aquel ruo .t'41f..1.tln lt1 Cl')n~:t·i~t1ci6n,. t,1·1•nc:liir·idu.

j!.Ot:ifim1cl6n ~: f'l;t.1.1uci6n 110 ln!" llcr(!ChOí! · l'f!fllOr. E"Obru bi1!n~r iumtiublM·, ea. 

rf,lrci611 aon ... ,3 Uctirtro r1o lf'I Frc!Jl<~aucl, N·{ ccw10 lrF rnnH\1.irtr: r:rd;1•ict.n

mn11tc rt•(',irtrrl.r-r-···, 

Oll EiíEZ ftJUIAU.- r.onj1.1nt.o tlo U"lrM•r- n <!UO t'ebo n1,Jot1:trru ir-. consti1.uci6n , 

111011il'ict1c.:i6tt y o.xUuci6n tlc lOf! 1lr~1·c!ahot: rm'l t:f\ f'Ohre biom..iF. in:,tvul.ilP.f.\ ·.1 .. 
1 

GUJJ,J,lfüt'O CllJ.JU ~ .. ~f·~CTtt~:z. At1n ou1m1lo t•rte llUtor prefiere referiN>e n Clttn -

rnat<Jriu cou10 tm Procodi!•iinnt;o ne¡::!f"trt1l de ln Propil!dnd, j1,wtificE1 rin em .... 

bE'l'eo el que re le d1Jn(Jmine lJeracho llcr.;ir•tl'f'l 1 1Jcfinidn1lolo 1 ''Un conjunto 

de 11<1r-1r1r1! f w trntivur y 1 r1jctivN· '1ue, en f'U 1 .. 11yor!r,, no cor1•orpuu1lcn n w1 

tollo ot·t:lnico, f' clif"'l enc:i11 lle lo 1~uc ocw·rc con otrnr.. rt•mnr. dol dcrecho 1-

cn t1ondo <?rfrtun, de ;:·c:u,.1rilo con lt• 11pt~rir1 :¡ 1(1 md;'Jl'Plozn de lor. normrc 1 

un tirücn y c•ir·tomHti~.f'ci6n qu1:.1. :ff'cili tci lo itlcnti(l::-d plenr• üo lo r 11terío -

Ud <1Uf1 f'fj 1.t'c,tu, en ordE:n n FU rurtrintividlld y r•djetividmW (2) 

UcJ.a:·!t• 1:uo C'C,ruc,flr en ntenci6n r. l[l. Fnterior dcfinici6n, que el Derecho 

Ue>Li~ trul ~ ~ conforP1E1 tJe Ul'l1'. ~1ilrto r.ur:tPntivP, lf' t~ue oo cncue11trc• iru:.cren 

el el U~dico t:!ivil, y por lo cwe hrice n lt• prrto rdjc·tivP ~l"t~ contoni<1P -

en el ltc[.ltiktmlo clcl fü.•r,ir·tro FO.lJlico tlo lP rroryiu<lnl l~C lfJOC, en cur.nto r: 

lt• l'f!i .• Ult1Ci·'Sn, Ol'[.flnh:r-ci6n, p1·occCi1 lr:ntb, objr.tiVOf-1 y finef" t)o ert(l mRtQ. 

rio, 

U, VS!IOl·~l!IACIOllITT DL'L DP.!lECHO Rr:íllflTllAL 

A e!"tll romn del Derecha· ee le hE1n asie;netdo Wlft eren varieded de denomi

naciones, de entre l¡_~ que ae destacM i 

UWU-/!HO HIPO'l'HC/IJUO. Rn Rf!pni'io 1.nl not: cnclFtun1 rttrpo~ttifl: tt el hecho de -

cttte re proteci~ de Clll~l11uier fl':,vnrnen hl !Jotecr.rio, 1mterior Et lo~ rcrc11do -

l'l?C< y i•il•:ui1•cint1:r :)O' l.crioI't·~. ~Hn f•¡•:l:Pl'f~O llid•í' r-itui1ci6n no ~rrcv1,lcci6,;"" 

:'!~~'J!'." lP ir~cuc i6n 1lc r·lrunos~ f'l ~wiontor t:?r10 ln l'J'>r-eai6n, lott (lcrcchor i·cr

ler.-; <.:tn·r.c}iC\t- 11r.·n·on1·JPP ;; ln c~J1.c•1C':in (le ~trJP 1rit\•/01· Ff'{'lll'!cl1111 ju1·11Hr.1·, -

hj<~ifJTon ir1N•i'i.cicttl.c r··tn tlenor1inrci6n. 



JJfa1t\Cl'.O f'lli\J,Jtll~N ·ero. ~i lifll O[l c~.r·1·to riuc lfl rml>licillritl '=!r. ol ole!'lr.n'Lo -

ft11uh• ·1r.J•rt.r·J. t• l;i•(1'1dr- <1ol cm·l ro 11(•:'"'on !ll't1r1r>1·cio1wr N•r:m·j 1lt'l11 1 ~de no o~

cl dni.c!O rr:1ccto con fil 1¡urJ re ~1.,1tece & lot:' r.c\.cr- lle t1·r·•H.:nini6n c1o tlo;ui

ulo, •?r.to i1:1t•licn ol.1'011 m1mho11 i·1~ 1 1uir!1.or- jur!11icor-. 

l~U t•Jc1r> (JN'O l)t•1.1•. 1•: ]f.JU•Ci6n 110 JJC:-l'f:PhO r1.1hlicll.Pl'j.O p;1:·t'l?l1e C•Jltl') ].11 --

11l1EJ l'flt;Uln ln ~1ublicidfl1l, erto or unr r~ 11 11• tle lP 111urc:r-1lotecniE1. 

lmUJ·!'HIO IrlrOliJIIMlIO, Lri 1~11c no or r11lecHJr<tlr, :Jt~ r1ue rt6lo re refiore t' liie

tUJr iUl'•Uehle>r., no c•ltt1le v lr im1c1•ipci6n tle :.:i.lp,1JnOF liiencP muolJlcn y P lii

c:rcwciGn tlo lt•u per:"')Ht•f· :•1,,r:·ln!1 y f.·ufl 1•10l1ií'j.c:rcione~. Por lo tN11.'l er li

·11i t111 iVt•, 

DEimcmo !?F.GI~i'l'IttJ •• Hcr:ncct.o de Of'tr: denomin11ción lar. critcriof'l r:;c dividen. 

Por MI pt·J.·t.o Herrn·i·Uo r~rc?. :'m·n~n<lov. 1lel r.rFtillo lf'I conr.:i.tlorn er.uivo

CPtlt, en 1~1 t;cntido ele •;ue rl f!Yintir 1.•n rin n!Jmero t!e re['.if'ltror 1 f' cu~.l -

t1Q t'llor: Fe I't"fiere, llo 1·1odo c11J<1 l'f'1'Ult~ imprf'cif'lo crtc t~roin~, :lin e~be.r, 

co LUif' <!rri't•l y }Jo 'j,'crerr ee iuclJnC' por el ccilificrtivo, !"in~1lcmcnte por 

1io ''J:ll'cc:crlo rrtirfl'C:L'lrif'f' oll'E•t denominrcioncr., 

.flor .-,tl'O 111110 ílrinÓn rrr!ri !toar ~irr-tre tE1mbién tlf' E'U Vi~! O l•Vllr.O, C iml!_ 

et· l,ue: et 9rorio lJ niir r P f.!'Ptfl rPrnP 11c•rccho ~h!C.iPtr1 l 

Do:!"1tc mi w•rtic1.1lrir :iuntry tle ViPt7 11ui1.fi CUflli;tiicr connotrción t~ue rie -

lo q_t.•ierl' llrr f' ln 1rir•ltJJ'ifl r:ir>re cr. in~.uficicnte, <lPdo el enorme contenido 

e.le ll1 rctividrcl reeistrrl. 

l'or todo lo cnt.cr.ior y ~Jo" rft c!'o~t,.,~ do lt' 9rerente tef'i!1 1 ·en rdelrinte -

me rofl·riré n crit.r. ~rcn cr.mo ]Jerecho P.ce.ietr~l. 

III. lJ:Jir:A~Iotl DF.L ri•;aooHO R•Jll'1•'RAL n1 ::;<:>ao Jlf.L Cl<l·'FIJ DEL D>RF.GHO 

Al pretemler .citurir =i. el lJorecho neeistrEll dentro lle lfl p;nmn jurí.dico,

habrin <~ue dr.terminnr el cri te ria n cceuir pc•rfl colocnr u tlichn r1•r1r;i, Por._ 

tFl motivo ri 1.om11mor en c1.1entr lr. oro•ni1.f1ción y el !')l'OCe•iimiento rcr.i!: -

tr11l u·! co1110 P ln inPti tuci6n que lle'lr. n cabo f:f:t1" rctiVit1rid, ro le u1;i

c1•J.'~ ,1,.ff~T., c1pl l!"l'(· ~10 Pdl,lico, Y 11f·'! eF!')eCificrmente como p!lrtc llel 11Cr.!:_ 

cho /\dminiti:trativo.· 

trn r-ee,umlo criterio irnlicn qua r.i l'tenile11:0!\ fl lnr: finflli<lEnlcs y n lor; 

1.•]r· '• nto~ 1••Ju it11.1!(:l'H\ lP .,¡~11.(:!'il· i·r·tir1.rnl, ]r r·i.1.1111t·c.u•10~· ron ol l'~"llpO r1f"?1 
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Derecho Privudo, 

Inclw.:ive WlH te1·ccru tendencia conuiclorp, a ol Derecho Rec:ist1•ul como -

una áret1 r..ut6nomn con recl11.nentnci6n ef'·!JP.Ci[1l, r.rr.ur.1ent1mtlo C1.ue (1 6Fta ie

iuteerfln un COiljunto. 118 norn:oR llUO C<lllf\ti 1.uyen un orclQnnmiento ri~tem~tiOO 

y cliferoncipdo clel resto do le.fl rllin~P del ..Uorecho, 

Me r.e,rPLl(lrit1 reFPlt~r que el inter~R tle ubicflr E•l Derecho llegir.trt>l de!l, 

tro del 'J.'oüo jurillico, ya PCE\ en colidlld do l'PJ"J\ r.ut6nomn o como parte in

tee,rPnto de unn ~reP. ya clefinitll•, obeLloco a nt'tccr-dd1:1tJeP. ~e crr~cter 0crt16-

inico. Por lo (!Ue rnicn1.rps en E1le;umrn Wlivert'\it1P1lee ne eflttu.111' con10 pflrte

Uel curE•o do cont1·0.tof; o del de hiEineu y clereclloF.1 r<.>rlcet, en otrflf\ como ln 

Univttrnidotl fütcionul Aut6no::tn de t!6:xico eo eetutlir como perta del Dcrccho

l!ot111·i"l· 

· Jldemfirt hr-y llUC apWll.nl' 1 llUB el lJerocho Heeif\trnl inevitP.blemente Ele in

tcr1•ol~cio11n con ot1·l'~1 mri ~nri[ir y 'lllC por lo mir.me Cllf,UOllR nornu-1r llUe lo -

rer,ulon c:e encuentrfl~ it11110rf:C'r- en el cuerpo de te1toe. como el C6clico C!ivil 

o on LEiyor. ~:r.pccir•lea, ),o (lUe he. orieiuf!do lri c1Jntroversiri ro~pecto de le

outono111ia U.e lr. mul tic1 tl'l1t' umterill rep,ictrol 

Por lo entcr.. cipreef'clo no cone1iclcro l'CJelcvr,nto contit1unr une llif'ICUBi6n, 

totlc• vez. lLUO hrl:r6. tontps criterios_, todoa cllor irrocCncili~blee, como tra

~f\tliatn~ dereen ri\;ordrr orto temn. 
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( 
I"f, EL REGISTRO PUD!.ICO 

IV, l •1'11'ECEDE!ITES DEL RP.GISTRO PUB!,ICO 

Remont6monos n lo que F-C coni=:iclcrn el mfü1 lejnno antecedente del Rccir.tro 

PO.blico. ne tieno noticin que enta instituci6n no es contempor"neri, nfir-:ifin

dO!::e que tiene eur, or!eeneR en el Derecho Germft.nico. 

l. Las figurrfl mik remotnn con ln~ que se asocia a e:--te Reaistro son lno de

lo llomn /,ntieuri como ln J{a.-nalpc.J;o y ln ·mjuYe Oit.~s.io. 
11 n)Ln .Jfu.ric:l1....:..l!o ern unR. forma contractm1.l, coracteriznda por un f!Centundo -

formnliomo, com!}lemcntr.do por solemnidades que permitian el '9Crfeccionflmicn

to de lo opernción, para que adquiriera los efectos lcgnles deseados. 

r~"e parteo intcrvinienteo orrn, el trrurnferente (monciplo clan3), el Ptlo.uirei!!_ 

te ( mo,,clp~c ordpl.-m) 1 UJ1 ncC'nte !JÓblico (Libtlpens) y cinco tcstir;or. 61·;1j5 fJ/,,., .• -...:. 

J1n operr:ci6n f1e rcoliznbo catando presenten loa sujetos, y qucdrb:i c. err

e.o del nccntc póblico ln obf.lorvnnr.i~ del ri t.url E1CosttimbrlldO (lVn~?n..:.Hc) ílC' -· 

r.cucrllo con el· tipo de co~o que crn objeto de 1{1 cnnjennci6n. 

b)J,ri ,,.., jvfl!: acs::i.ío, en C(lmbio 1 erfl unn. c~pccie de juicio reivintlicC1tol'i.o, ·· 

en el onde el roctor ( 1emd.icn.nfu ) cor.r~:>E1rP.cÍR, al ieunl que el demnntlt•do Un jvil:!. 

c•J•l'JS), frente El un mneistrrdo y como el (u'i11d/c:i:vJS) conferf!nr~Rh:i 111 c1c1?1nnt1c; 1 

el 6rctino jurlr.cliccionnl mcncionndo pronunciFlin r.C'ntcncit• 1 clccJ.prnnclo r.l de

recho d'.1 prn!Jietlflcl pprr el clemnndrido o reindicflntc". (3) 

· 2. ~· J.r jnflul'ncin del Der('lcho Homnno en lo lecii:;lnci6n Gcrl'i:1nicr rn 

c1cj6 entrever en lo pretensión de et:uip!"'rflr la1h"•nfo con ln ff)Qrlcjp:JJo y el 

'f"i lo"!.l~u'í' con lf' )">ljvte eoc.!:.s:o , en annde pArn lA trrinsmini6n de lott hienerc it!_ 

r.iucbler. fll' r1~·:11r;ririn formnli~moe r::ol~rrmefl orrlcEl y po:::teriormente c:r.ri to::. v 

lo~ Reto~ f'n im·r.ribiRn en : nrcMvos jucliciflleo, mwüci:Jios y litroE: crpc -

cirlec, 

3. ~· R) Ln Uobrnci6n,- For111n de nublicidrd recisln·l, ln que corwirt.c

en un neto póblico, forrr.lll y r::olemne D. tr1wé~ del curl trnnsmi tirn lt')::- i11:·1 1.1.2_ 

blef'. modirinte l.1n documento, b) Lri J.janlllt'ª''º y lR i'hjv1e oe55io, e) Lo:: ofir.io" 

de Hipotccrlf'. :Je limitrb.-.. ?. lfl trl'nf'C\CCi6n de inmuehler:, el recistro "'ú llc

VC\hn ncnbo con ln primerc> CO'lin del documento, ln C'.uc se ~notnb::t ril riic c1c1-

tc!"timonio1 con ln refcrencio corrc:::riomlicntc fll rer;i~tro. 

{;). '!o1fn, n~nchl?Z 1 GtlilJer/llO, Ob, Cit. P• 19, 
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IV. 2 DEPINICION DE llEGISTl!O PUBLICO 

En un primer intento de definir lo que se entiemlc por Registro Pdblico 1 

me referirf nl Bignificotlo que parfl cfectoe ele esta materia se rtribuye a

ceda uno de éstos t'rmi:noe. 

La prl~bra Heeintro ee entiende como la anotación o inecripci6n que ee

realiza Bobre una cosa. '11ambi6n con ello ee alude al libro o J.ibroe en don 

de se llevan lne anotacionce. Por óltimo ae hflce referencia 11 lfl oficina -

encrireflda de realizar les flnotacionee o aeientoe, 

El Cl:Üificativo de Público se refiere a que cualquier perso~a tiene e.c

ceeo directo a la fuente de información que conetituyen dichas inecripcio

neo o anotaciones. Por lo que ee tendrá. comocinii~nto ~el estFdo verdadero

de lo propiedad 1 con t<Jdoe sus sntecedentee, trpnemieión, modificación y -

liir.1 tacionee, previniendo cualquier eituación que pudiera conducir a error 

respecto de actoe de trMsacción de propiedad. 

Una prin1era definición en forma ee ln que dice 1 11 El Registro Póblico

d• la Propiedad ee una inetituci6n dependiente del Estsdo (Poder F.jocutivoi 

Tiene por objeto proporcionar publicidad a lo• acto• juridioo• regulodce 

por •1 Derecho Civil, cuya forma ha eido replizada por la función notarial, 

con el fin do fecili ter 11 tráfico jur!dico e trav6• do un procedimiento -

legal, cuya consecuencia ee, en einteeie, la seguridad juridica,tt (4) 

La anterior definición merece el siguiente deegloce 1 

-Toda vez que esta inetitución depende del Poder F.jecutivo, ee le otorga -

el cnr~ctér de administrativa, por nue en el Distrito Federal el Regietro

PO:blico de la Propiedad depende orgánicamente de lA Coordinación General -

Jurídica del Departamento del Die tri to Fe el eral, y en lee entideclee fec1ere• 

tivee del Ejecutivo Local R trr-v~e de loe 6rePnoe conducentes. 

-Ho ne puede dejnr n un lado, c1ue el Registro de la Propiedp¡d ee tnmbi6n., 

una institución juridicEl, ya ~ue eu e~tructure fundamental ee encuentra r! 

gula.da en diversos ordennmientos de nuestro legislación. 

Otro e.le nuestros E'Utores delinea a el Registro Póblico cerno una instit.!:!, 

ción Adminietretiva c,;ncargRda de prestar un eervicio p6blico consistente -

(4) COLIN, Silnchez, Guillermo. Ob, CH, P• 17, 
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en dar puUlicitled oficial del eetedo jurídico de ln propiedad y poscei6n -

de los bienes inmueble e 1 aleunoe actoe juridicoe sobre bienes muebles 1 l! 

mi tacioneE- y (!rE<Vfímenee el que amboe est~n eujetoe, aei como la exiEttcnr ~ 

cie y com1tituci6n de personas morolee 1 asociaciones y sociednrles civile:!.. 

IV, 3 TIPOS DE REGISTROS 

Hay doe tipos báeicoe de rep,iatroe~ s 

HF.GIS'l'HOO PHIVADrG. En los nue ee registran datos o notae con efectos per

ticularee 1 es c1ecir 1 e o lo eirven a los interesa1loe y solo tienen acceeo -

eeoe mismos interesados. 

REGISTRCJS PUnICCS. Lo• que regietran con efectoe do verdad y certeza ple

na pnrn toda le ciudrdani& y el ndtlico· en general tiene acceeo a la info!, · 

mnci6n de sus notas o m~ientos. 

De entre loe rcgi .. 1 ros pdblicoe ee contemplen loe eiguientee cuatro 

-Registro Pdblico do Comercio 

-Hegiatro Pdblico do lo Propiedad 

-Registro P6blico ~'obiliario 

-Hegietro Pdblico de Personas ~orales Civiles 

Ma!' adelAnt1 me referir• a ~e tos doe primeros regietroe pdblicoe, el de 

comercio y el' de la propiedad, por ahora ee define a el Registro Póblico -

Mc.ibiliario como una infltituci6n pare dotar de efectos frente a terceros, a 

las cláueulae rescieorino y de reserva de d0minio en muebles determinables 

y a la!! fianzas sobre muet:le!I con entrega jurídica. 

El Hegiatro Póblico de PereonRB Moralea Civiles, es un registro necesa

rio para la exiatencia de asociacione!I y sociedades ci vile!!I y pare que PU! 

dan surtir ·eue efPctos contra terceros. 

IV, 4 FI!IALIDAD DEL REGIS1'RO PUBLICO 

El hecho de nue lo!! o.ctoa jurídicos de Derecho Privncto 89 eleven a la -

categoria de pdblicoe, obedece a ln necesidad de que !I ean conocidos por la 

sociedad, con el afán de !ler protepidoe de ella misma. 
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IV, ~. l LA PUBLICIDAD REGIS1'1lAL 

A) AN1'ECEDEN1'1'll DE LA PUBLICIDAD REGIS1'RAL 

La influencia del ~erecho Romano en lee in~titucioncs eepE1flolae ee re

flejo en ln Ley Hipotecaria de 1861, miema oue instituyó ia fi¡¡ura de la

publicidpd reeietral 1 con el fin de evitar el ocultamiento del tráfico in, 

mobiliario ae! como loa consiguientes perjuicios a terceros odquirentee -

de buenr fe. 

Uo obetante la trascendental aportación de la Ley citflda con anterior,! 

dad, se atribuye al Derecho Germánico el dar cauce jurídico la necesi -

ded de publicidad a 108 neeocioe relativos a bienez:i inmuebles. Esta publ!, 

cidad inmobiliaria ... realiza atravée de tree vise 1 

La 1o/lo.~·"9 Extrajudicial. En la que ee podían dietinguir dos ~ato• 11!!. 

madoe eola y vestidura, La orimera ere el acuerdo sobre la trenemiei6n de 

dominio, que se lleva a cabo mediante la entrega de un eimbolo de la co~a. 

La vestidura ee la entrega material de la finca. que ee hnce recorri•!! 

do eue linderoe y ee consuma con la puesta en poseei6n del adquirente y -

el abandono por el tranemi tente. 

La 1uflQ5~unj Judicial. Fue ºprobablemente un fenómeno muy similar a la .t..,, 

..t1'Y-t C:.Q:1SÍ'o romana. En esta v!a ee allmiti6 que lee trenemieionee de la -

propiedad se hicieran ante el tribunP.l, quien, a uetici6n del ndquirente

emitia un titulo documental que ºconfirmaba el dominio de á:!lte. 

La Inscripción de 1tegistroe, En el año de 1135 exietin l• coetumbre de -

inscribir en unes hojae archivadores loe neP,ocioe relfltivoe a lee rincne. 

Aprox1mademente t.n el transcurso del rfio 1200 ee empezaron e celebrar

los neeocioe de dispoe1c16n en la oficina encareacla de loe archivos, oto,E. 

gando las Autoridades en testimonio oficial de ia eñquieici6n del derecho. 

A partir del siglo XV la inecri pci6n se considera como Acto coneti tut! 

v·o de la adquisición <1el derecho. 

B) CONCE?rC• DE PUBJ.ICIDAD HEGISTRAL 

Una conceaci6n simplista de lP publicidad ee la nue la rlefine coma· la

activide.d o el conJunto de ectivirledee, tendientes a hE1cer que algo eea -
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manifiesto, conocid.IJ, notorio. 

Cuando r.e hPble de publicidod rer,iatral nueRtro concepto tendrá una d.2, 

ble connotnci6n. Involucra en primer t~rmino el enfoque MATF.RIAJ,ISTICO de

la publicidnd 1 el que ... aor"+refial10 a la oponihiliilml frflnte n terceros del -

neto que siendo inecrihible, ee inacribfl en el Reg!Rtro Público. Por otro

lado desdo el punto de vieta FOH11AJ, la publicidad regi!1trHl !'denificn que

debe permi tirso al público la coneul ta era tui ta y diJ"ecte de lae inscri p -

cianea existentes. 

Lueeo entonces el principio do publicidnñ deedc el a!'lpecto material Co!!, 

templa la finnlidnrJ inmediata del Sistema Reeietral; y desde el Papecto -

fonnal permite el acceso al citado sistema para enter11ree de loe actos in!!_ 

cri toe, funeiendo aei co~o una consecuencia 16eicn de le finalidad del pr2, 

pio reeietro ln publicidad, 

En conclusión la Publicidad Heeietml •ignifica fundamentnlmento en pr2, 

porcionar A. .cualquier perftona que lo eolici te, el ecrvicio -pdblico de dar

publicidad a doterminndo• actoo jurídico• que ••Í lo requiernn, con la fi

nalidad de que todaa lae personas puedan informar~e de la Etituecidn jur!d!, 

ca regietral 1 que tiene W1 determinado bien. (mue~le, inmueble, persona mo

ral civil o mercantil), Lo nn~erior quiere decir que .lo publicitado por el 

registro no ee por ello conntitutivo del derecho, ee decil} el Registro Pd.

blico no eren derecho, eolo los declarR 1 loe publica para quo eurten efe2,_ 

toa frente n terceros tanto civiles como regiatrables. 

C) CAl!ACi'ERISTICAS DE LA PUBLICIDAD Rf:GISTRAL 

a. La otorea unu institución jurídica administrativa denominnda, Registro 

?dblico de la Propiedad, 

b. El titular del servicio ee el Eetnrto, prestado directamente por ,1, a

travAs de una Direcc'<n General del Departamento del Dio tri ta Federal. 

c. El servio de la publicidad regietrE?l se presta ele mnnera regular, ªº!!. 
i;inua y uniforme. 

d. fülY una necesidad pdblica de eeguridad jur!dic~ que sntiflface la mul t!. 

oitada publicidad. 

e. Se concreto mediflnte creetacionee individualizadas, ee decir, 'lOr los 
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oeientas recistrr1les. 

D) LA FOIU~A DE LA PlnJI,l(!IDAD ílP.ílrnT'!AL 

Los ordennmientoc jutídicos se hron servido de tren clAses de in~trurncnto!: 

pera locrnr· ln publicidEld que se vroclruna finP.lidnd del Reciotro Público, 

r.o. SOLr:r.mIDAD,- Consiste en revcetir al acto jurídico o el acompañerlo de -

uno serie de ritos que lo hnefln de::;tncer. En ln actualidad ln publicaci6n do 

edictos, nmone:otncioncs o el otorermiento de el'icriturns p6.blicas son un l)j~:i. 

plo de ello, 

r.os ACTO::i DE RJERCIC!O DE UN DEnmmo.- Se refiere a la forma de exterioriu1r 

o do hncer coenocible el derecho, Se consideron como existentes y aut6nticoG 

n11uollo.f', ni tuncionee por el hecho de e9tar ejerciendo los derechos, 

Los REGISTROS PUJ3I,ICOS,- Los re,sifltros constituyen archivos donde se elMri.ce

m•n informriciones encri tns 1 documentos, copias de documentos o trcm~cripcio

nes completr.n· o nbrevindos de dhcul'lentos 1 trEislodAdne a libroa o a ficheror, 

respecto:- de hechos y nctor: jurídicos de notorin relevnncia en relación con

le.e situncioneo jur!dicno. No puede dudarse que loa rep;istros póblicos son,

en loo Últimas sielos, ln forma de publicidad 1Jreferida por loe orrlenPmien -

toa jurídicos, 

Pese o. ln posibilidnd de que se tenen toda close de informaci6n alr.m.cene

da y se permita cJ ncceso n ella, ésta no aienifica que los hechos ae:m cm -

verdad conocidos, 

E) FU!ICIO!I DP. LA PIIllLICIDAD nmISTRAL 

Ln función suprema de ln publicid•d re¡¡i.stral raapecto del tráfico jur!<l!, 

co de ln proriednd y sus modificaciones esta directRml?nte relncionEldD con ln 

mayor o menor ::;eauridad jur~dica. 

A mayor ebundnmiento, si el citado trl\fico comnrendc lBs sieuientes cr:in<1!. 

cianea se tornrrá radicalmente sec.uro r 

l.Unn. garantin eficaz. Esto 'es, un ndt'luirente solo habrá renli~rndo unn ndqu!_ 

sici6n perfcctrunente nceurn, curndo tenca enrantizado que nodie le Vf'. --
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a perturbar en eu propiedad, por motivos anteriorp:~ a la adquisición. 

2.Que el constituyente de la grrentia ee el verda.dero dueflo del bien. Se -

tiene que eaber con certeza que quien trensmi te Bf'I v~rdad ero uro ni etario y

por lo tanto puede transmitir la cosa, ya que B'lRrece externflmente como le

gitimo propietario, 

3.Bl.··qué c¡parece como dueflo gozo de un pleno ooder de dier:>oeici6n eobre -

ella, Lo que significa que el adquirente neceeita además eaber que no exie

ten limi tacionee a la facultad. de die poner. 

4.Asegurar que noª" hen constituido eobre el bien otroe gravár\P;nee. Eato

eis, que no se consti tuynn e obre la cosa cargas die tintes a aquello e que a -

4l(al adquirente) se le hm dndo n conocer. 

De.tal mf1nern que C]uien legitimnmente adquirió, tiene que h~cer valer B!!, 

ta si tuaci6n jurídica contra todos ( erga omnee) y merece e ~r protegido. 

IV, 4, 2 LOS EFF.CTOS FRENTE A TF.RCEROS 

Inicialmente hay que diferenciar loa aignificallos civil y registral de -

TEHCEHO 1 

TERCEl!OO DESDE EL PUN~'O DE VISTA CIVIL, Por "terceros civileo" .a entiende

n loe personas ajenas en une relación· jurídica principa.1 entre doe o m4e -

partes, aqui ee WJa la e:xpreRi6n 11 lo registrado perjudica o surte efectos -

frente a loe terceros", po_r que ee refie.re a que todo el mundo, todae lae -

personas ajenas al ª",o otorgado, tieren un deber de reeneto a la tituleri

dP.d1 de los dderechoe adciuiridoa, es decir les eerá oponible ese derecho r,! 

gistrado, 

TF.l!CEROS IJF.3DE EL PUNTC" DE VISTA RP.GISTRAL. Ee eoe mismo tercero civil, pe

ro que por haber a1lquirido precie amente el derecho inscrito, tiene ya inte

rés o relación con eee neto jurídico regietredo, ee vuelve cem1ahabiente -• 

del anterior titular en el derecho regh!tra11o. 

De lne acepcionee vertidas resulta uuee una clara diferencia, nero tam -

bién n todas luce a de~taca, el comOn denominador. de que ambas clases de te.::. 

ceros tienen la obligación de respetar la titulericlad del derecho adquirida. 
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JURISPRUDEllCIA VE LA 1'F;RCERA SALA PROPIAMUllTE llEGISTRAL. 

TERCEl!O EN EL OllDEN CIVII. Y TEllCF.RO REGISTRA!. 

'' A1 estudiar la noci6z.i de tercero se distingue entre tercero en el orden

civil puro y tercero i ara los efectoe t\el registro, El primero ea completeP.

mente extraño o ajeno a un acto o contrato, por no haber tenido rel11ci6n jB, 

r!dica con ningunfl de lee partee, y E1olo tiene un deber general de respeto

º abstención respecto e dicho acto. Existen ademée en el miamo orden oivil

el tercero adquirente, que es quien hR en tracto en relnci6~ jurídica con al

guna de las pE1rtes de un contrato, respecto de lo que ea meterla u objeto -

del mismo, como seria el ceso de la celebración de un nuevo contrato. is toe 

terceros son loe caUeE1hebientee, llamados tpmbidn adqui:eentee a titulo sin

gular o eubad¡uirentes, en cambio, tercero Pflra loe efect~e. del registro ee 

el terct;:ro adquirente ya mencionado, frente a una eituflci6n inscrita en el

Hagietro PO.blico de lu Propiedad, es decir, frente a un deteminndo canten!, 

do. regiatrat'. (5) 

PrecedenteD 
Sexta Epoca,· Cuarta .t-Prte, 
Vol, XXVIII, Pág. 280, Queja 37/58 Jorge l'uciilo M, 
Unanimidad de 4 votos. 

'rERCEltO PARA EF~X:'rOS l!litlISTl!AJ,F.S· 

,. 'l.'ercero parfl·los efectos reeie~rfllee es el t'ituler de derechos reales -

que están también in.arito• en el regi•tro de la propiedad:' (6) 

Precedentee 
Quinta tpoca1 Tomo CXXII, Pág. 513 A.D. 5770/55 
CriAtóbal Ari1111emli. 
Mayoría c:Je 3 voto.e. 

(5). Suorema Corte de Juotici• de le l'lación, Juri•prudencio Regio~ral Inm!'. 
'biliaritt. y f.'.ercantil 1917-1989. lnetituto Mexicono de l\erecho Registral. A. 

O, ~h!xico. 1990. p. 39 · 
(6), nuor•ma Corte, Ob, Cit. o, 43. 37 



V, BL l!EGIST!IO PllllLICO DE LA Pl!OPIRDAD Y t;L RF.GIS~'llO PUBLICO DE 
CQf.1P.RCIO 

EL HEGIS1'1!0 PUBLICO D¡.; COMt;HCIO, E• unn insti tuci6n juríclicn para dnr P!!, 

blicidad n loe hechos o nctoe juriclicoe realizados por empre!ln!' marcnntilee 

(comorciP.nteo pereomie. físicBfl o moroles) .. que precisnn de ese registro para 

surtir efectos frente a terceros. F.Ate reeistro al Bi::!r de índole mP.rctrntil

eo de corácter fedcrfll, pero por 1Jidpoaici6n del arU.culo 18 del C6dieo de

Cou.ercio1 se llevará conjuntamente donde se lleve el Hegiatro POblico de la 

Propiedad local. 

EL ltt:GIS'fl!O PUBLICO DF. LA PHflPIEDftD, El Códieo Civil para el Dietrito F.!!, 

deral vigente, en BU nrticulo 2999 in•tituye el Hegi•tro P6blico y dioponc

en el numerfll oio:uiente 1 que su si eterna y m~todoe serán conforme al Regla -

mento reo pectiv,o. 

El concepto emplendo por el Códieo flivil de Reeiotro Pilblico, indioa a -

la inati tuci6n jurídica por medio de la cual el Departamento del Distrito -

Federal proporciona el oervicio pdblico de dar publicidad a l.oe actoo jurí

dicos que conforme a la Ley preciean de eee requiei to parn eurtir efectos -

frente a terceros. Lo que le da su naturl'leza jur!dic11. 

Mientrtte que lo preceptuado en el artículo 2o. del R~t;µtt..riento del Hegie

tro P6blico de lo Propiedad del•.Dietrito:;.Bederel de 1988, le otorga el ca -

rác ter admini:itrativo. 

"~rt!culo 2o.- 'El. Reeistro Pdblico de
ln Pro'liedarl es la institución dol De 
portr.mOnto del Di~trito Federal, a úi' 
r:·un1 ....... tr': "'r1co:·.on11adu el descm"efio de 
ln f•:,r.oi6n rr .-:i8t1·,,1, en todos sun ~::.:, 

dener, con orre,~o o lriP rirevcr.cio:i.e,.. 
del r.61111,;o '!!Vil rinrfl (·l nistrito Fe
derlll en ~·pteri: rlór;,(m y fmrfl toda 11!' 
ry,.._ ' 1·1:::~ -:::" ··~~'3!"ifl !'";;tle!"'·l, r\~ e~+.i:: 

re[.).:-.... r'11to ~· riem~o di:::~1osicione~, re
glementPrirs y fHlrnir;j !'3t r<1ti Vflfl encnmi 
nm'lrs r1l ejerci~io de dicha funci6n"7 
(7) 

(7) • Sendoval, llern~ndez, Sergio. Soto 1 Ploree, Armando. Legislación Re
giotrC>l Mexicana. Mi!xico. 1990. p, 322. 

36 



En México, el Hegiotro Pdblico de la Propiedad tiene efecto• declorati-

voe, loe actoe tienen perfeccionamiento juridico al momento en que lae par.a.. 

tee loe celebran, ein necesidad de que ,ee acuda a eu regietro pare que eur

ten efectos entre ellos, teniendo como fin~lidPd la de Ctar publicidad a loe 

actos. 

JURISPRUDENCIA DE LA TERCERA SALA 
REGISTRO PUD!,ICO, EPECTOO DE LAS INSCRIPCIONES HECHAS EN 1'L 

11Lae inscripciones hechas en el Hegistro Pdblico de la Propiedad tienen -

efectos declarativos y no conetitutivoe, de tal manera que loe.derechos pr.2 

vienen del acto jurídico declarado pero no de la inscri pci6n, cuya finali -

dad es dar publicidad al acto y no constituir el derecho~ (8) 

Precedentet 
Sexta Bpoca, Cuflrta parte. 
Vol. XV, Pág. 263 A.D, 3649/56 Carlo• Laguna• .Govanteo, 
Unanimidad de 4 voto•. 
Vol. XV. PAg, 275 A.D, 103/57 lfar!a ·•atamoro• Vda. de Soria, 
5 voto•. 
Vol, XIX, PAg. 215 A.D. 6604/57 flim6n A. r.arc!a. 5 voto•. 
Vol. XLill, PAg. 78 A.D. 5036/55 Alejo Roberto P6rez, 
Unanimidad de 4 voto•. 
Vol. XLV, P&g, 87 A.D, 5438/ 60 Emilio Ort!z, ·5 voto•• 

(8) • Bupremn Corte, Ob. Cit, p. 50. 
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VI, SISTEMA.'> Y PROCEDIMIF.N~'OO RF.GISTRALIB 

Al iniciAl' esto exposición he co11v"d.dern1lo pertinente diferencifll' el VOC!!, 

blo eietema del de procedimiento. 

Sistema.- Ee el conjunto de nor•11ee jur!dicae que regulAn la Función Re -

e;ietrol, ee ''' c1r 1 el ordenamiento jurídico, 

Procedimiento.- Viene a eer el conjunto de actos, forma o formalidades a 

que se va a sujetar dicha función, o eea lo eerie de actos jurídicos a que

so eomete la inscripci6n 1 desde el inicio heeta que ~sta se asienta en el -

libro o folio eegdn een el cnso, 

Una vez hecha la distinción y habi~ndole atribuido eu correcta acepción, 

hey que ver como loe Sistemas Regietrales se pueden cletsifioar atendiendo a 

varios cri torios 1 

Eor BU FORllA 

A, Sistema de Inscripción. En el cual ee re~ume W'lR oflrte imnortante del ag. 

to jur!dico, 

B •. Sistema de '11rnaecrinci6n. Se copia integramente el documento dode ee con 

signa un acto. 

c. Sistema Folio PersonEll.-: El registro ee he.ce en base a los llropietarioe

de rücdn derecho real sobre bienes inmueblee. 

D. Sistema de Polio Renl. Aqui ee .ertiende al bien por eu ubicación. 

Por loe EFECTOO que produce la inscri pci6n 

l.J:Efectoe . ·Suc-tatiyos~. Este sistema tiene como antecedente las costumbres 

feudales ingleeao, oarte del principio de que todo ·irunueble ee nroniedPd de 

la Coronn. Trunbi~n se lo conoce con el nombre de "Acto Torrens". 

Aqu! la inscripción en el Hegistro Pdblico, trBW1ii1i:tej],d;propiedad, o -

sea ee un elemento de exixtencia para adquirir o enajenar el dominio de lOl!I 

bienes irunueblea. 

Consiste pues, en declRrar un derecho, P.B decir, un neto o negocio jurí

dico se perfeccionR iíldel'Jendiente de su regif'ltro. 

2. Efectos Constitutivoa. F.~te siAtema se incornar6 a principios del nreeen 

te eielo par los Códigos Civiles de AlemMiP, Suiza y Luxemburgo. 

En este el derecho npce con el acto· jur!diao y ao.•f>dtfeccione. con la in,! 

cril'Jci6n en f'l Hcgi.!üro PO.blico de la ProTJiedad. Reta inRcripci6n ee oblie;~ 
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toria no ootestativa. En vietud de lfl ctiel el reei~tro vale nor e:! mismo, .. -

el acto o negocio no nlcnnzFrtm plenfl Vfllidez si fElllase el registro. 

J. ~t·ectoa lJeolflr.Ativos., Este ei~tema es el Adoptaclo por nuestra legisla .. -

c16n desñe el Uódie;o Uivil de 1870 hoeta el actual. 

Oonsif'lte como su nombre lo indice, en declnrer un derecho el que se perf 

fecciona independientemente de que eeR rep,ietrado o•no. Se inflcribe, solo -

si se desea que produzca efectos frente a terce'roe, 

A continuecion me referirá en particular a coda uno loe ~ietemae que ee

sdn ou t'ormn ya 80 han clasificado. 

SISTEMA DB lNSU!!lP!l!ON, Si el Urmino inscripción se entiende como el eetr.!!' 

to o resumen del documento en el libro. A partir de esto, ya l!B puede tener 

una idea de que en e•1 e sistema ee eetracte1 la parte fundamental del acto -

juridico, 

Procederá entonces a hF?cer una· referencia que contenea loe elementoe que 

caracterizan a este eifttema 1 

--Se lleva a cabo por eecciones, cuyo ndmero puede variflr, aegdn la entidad 

de que se trF1ta, ~ 

SECCION PRIMERA,- Se inscribirán aquel loo actos que creen , modifiquen o -

trHnf'mi tun ln propiedad, ee! como lea modalidades l i.mi tacionee a 4!ete.(us!:!. 

fructo, Ul!o, servidumbre), 

SECCION SEGUNDA.- Se inscriben loa acto!'! o contrisi.oa que constituyen hipot.! 

cae o cualquier otro gravamen a lfl propiedad 1 un ejea1plo de ello es lA fie!!, 

za o el er1bergo. 

SECCION pare inscripción de SOCIEDADES O ASOCIACIONES CIVI!,Ji3, I.a que bien

puede exietir o no, 

SKCCION parn actos y contrRtos que oe refiere n la creación, modificeción,:

trenemisi6n o extinción de BIENES MUEBLli3. 

--Las S eccionee 1 

& Por cada una se lleven libros numeradoft en orden orogresivo, los que irán 

autori1.arlofl en la primera hoja, indicando fAcha, lugnr, nómero de libro Y -

sección. 

& Por coda libro se lleven ~<J!<'.\tq>áñtlitJ41·lomrque se identifican con el nd-
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mero que corresponda al libro. 

a: Uno de los nn~mlices se formará con lns copias de los documentan ree:ietr!!. 

dos; el otro se formará con los asientos de paco do loe derechos fiecalen. 

&: Se llevarán dos indices, uno por orden alfabático de los B!lell!dos y nom

bres de la~ pernonm1 ciuc aparezcan como propietario!"; otro por fincaft, pten. 

diendo a la ubicnci6n, Aunque so pueden llevar tantos indices como sea nec!. 

serio para le localizrtci6n de los inmueblee, inscripciones y propieterioe -

que existan, 

PROCEDIMIENTO 
D E L S I S T E M A D E I N S O R I P o· I O N 

La preeentaci6n del documento qua ea ure~ende r!. 

gistrar a solicitud del inte~eoado, su r8presen

tante legal o el notario, de que se llevo a cabo 

la inscripción, ésto puede hacerse en forma ver

bal o Por escrito y ftB acompaftará una copia cer

tificada del documento y en ceao de enajenaci6n

una copia dol plMo. 

Posteriormente, se regeitrará en el libro diariq 

que se contriblará por la fecha, hora, nd.mero prg, 

greivo y sección en que ee pretende inscribir. 

Hecho lo anterior el encareado del registro pro

cederá a calificar el docureento, verificando que 

reuna los req.¡isitos legales y cotejando sea con

gruente con los asientos regietrnles. Esta cali

ficnci6n la heorá en un tármino que v~ria entre -

los tres y cinco dia5, Si no cumpliere l.oe requ! 

sitos, se devolverá al interesado debidamente r!!_ 

zonado en tormn· J.egal. a 4'in de que eéa eut)sa

nado el documento. 
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POSTURAS 
DF.L REGISTRADOR 

HEGATIVA.-. En el coeo d,e que el

regietrador ee niega a llevar a

cnbo lo im1cri pci6n, será. naces!!. 

rio orden judiciel pera. ~ue ee -

h•ga el regi•tro. 

POSITIVA,- Si el regaitredor autoriza

la inscripci6n, ee asentará en el 11 -

bro, me dinnte W'l reeumcn del miemo, el 

que ee hará en idioma eapaflol, sin -

abreViEttures, guarismo~, raspaduree o 

enmendaduras. 

RECTIPICACI ON 
DE INSCRIPCIONES 

POR El!ROR MA~'ERIAL.- Cuando se -

cambien unas pelabrae por atras

o ee ami ta ale;una exnresi6n pero 

no cambie el sentido de la ins -

cripci6n, la rectificación la Pll. 

dr4 pedir el interesatlo en base

el ·cotejo, Y ei el error fusee -

imputable el regi•trador, 6ete -

procederá de oficio, 

POR ERROR DE CONCEPTO,- Cuando reeUlte 

de la e:icpreeión vaga o inexo.ote. del d,2 

e-u mento, será necel!lario q,ue ee lleve

ª cabo una interpretación judicial, 

PROCEDIMIENTO. 
DE TRANSCRIPCION 

Se presenta el documento en el formulario 'I éste se 

ancuddema. 

Se compleme •. ta con archivos, que en 9rincipio ne -

lleva en f'orma personal, ea decir, por nombre y BP,! 

llido de loe propietario•. 

Actualmente se complementan con archivan por fincaa, 

en base a ln deecripci6n del inmueble. 
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SISTEMA 
DE POLIO REAL 

Este Distemn EB rulo::it6 por el ílcelnmento del Reeistro Público de lr-. I'rg, 

piednd poro ol Pi•trito Fedorol en el oño de 1979. 

Guillermo Colin S.l:nchez lo define como : " El instrumento destinf\do a -

ln renlin·ci6n mntcrinl de ln puhlicidr1d reeistrE11 1 en relnci6n con toclor.

nci.uollos f\Ctoe o contr11toe ci.ue e.o rofic·ron n unn mismR finca, bien muEit•le.

o pereonfl mort=~ '1 , ( 9) 

Rl Folio Refll• ef\ unn CílI'tulinn dividido. en tres pr,r

tcs, En el AnverEo deber~ constar la iflentificoci6n

y ln ubice.ci6n de ln finCC\ 1 o los datos del bien mu.! 

ble, o dcnominnci6n o r~z6n socifll de ln persona ma

rfil oe~{m sea el.tipo de folio, así como la fechn 1 -

nntcceñentes re8istrole< y eutorizoci6n clel folio, Y 

el· nombre del Director Gener~l n cereo nsi como la -

nluci6~ al DepRrtomento del Dietri to Feder•l. 

El nevers~ const~ de tres seccionez 1 lE's que conten

drtí.n el ndm~ro de entretle. del documento, oe-1 como su 

fechn de preeentaci6n y clnve del re¡¡istredor. 

Les secciones en ·que se divido el folio se describen 

a continuación 1 

POLIO REAL DE INlfUEBLJ'S 

5ecci6n Primero.- En donde ee practicar!!. un eetrocto 

del C\cto o contrELto relf'tivba a enfl.jenl'ciones, ven·

tas con reserva de dominio, fideicomisos en el que -

el fideicomi tente no se reserve exprose.mente la pro

piedad, 

Sección Segunda.- Se destinn a las inocri9cio~ee que 

cona ti tuyan gravámenes 1 limitaciones de dominio o -

cualqu~er otro derecho real q,_ue no sea propiedad, º2. 

mo en el cr.co del orrendc..rniento, sub-nrrcndflmiento, -

(9), Colín, 5!\nchez, Guillermo. Ob, r.it, p, 122, 
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ceoi6n de 6•te, fideiconisos en que el fideiccmi te!!. 

te se reserva la pro
0

pied8d, p~trimoni~ fPmili~r, h.!. 

poteca, etc. 

r:;ecci6n TeJ'cera.- Se anotarán los asientos que por

disposici6n de ley tienen el carácter de enotaci6n= 

preventiva, como son las demandas que se ref,ieren f\ 

la propiedad, mandamiento de P.mbargo, las resoluci2. 

nes judicialee en materia de aml)aro, expropiAci6n -

temporal, etc. 

POLIO REAL DE MUEBLES 

Para.el rof!istro de estos bienes muebleo,,se ht\Oe -

necesario ln identifioRCi6n plena· de que están fac

turados 1 d~ su jurisdicción, 

Secoi6n Primera.- Se refiere a las inacripoionds de 

ventas' oondicion<qes, 

Secoi6n ~eromda,- Se inscribir~n lRB prendas de ca

rácter civil, 

Secci6n Tercera,- Contiene lea anotaciones prevent! 

vas. 

POLIO DI! P'lRSOt!A.'l MORALm 

Recci6n Primera.- Re registran loe documentos refe

reQtee a la cons~i tuci6n de sociedades y oeociacio

nes civiles. 

Secci6n Seromda,- So asientan las reformas al con -

trato eociel. 

Saooidn.Tercera.- Incluyo todos los poderes otorga

dos por dichas persones morales. 
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PROCEDIMIENTO 

DEL POLIO REAL 

El procedimiento se inicia con la solicitud por es

crito, que contendrá, nombre del eolicitonte, quien 

deberA tener un inter6e legitimo para inscribir o -

el notario que autorice ln escritura, además si ee

trata de bienes :laualltblee 1 tendrll. la ubicaci6n de -

éste, ei ªº" bieneo muebles los datos que permitan

su idehtificP.ción, si de personR moral se trata, la 

denominación o razón social. Se acampe.fiarán loe do

cumentos a registrar por dutilicedo. 

fle turnarti el documento al registrador el que harA

le. calificaci6n en el t6nnino leBftl y dete.nnl.narll -

si procede la in•cripci6n, entonceo se procederá nl 

regietro en le eecci6n c¡ue corresponda ·eegón el ac
to. 

Deepuh de devolverá el documento con le. nota de r! 

gietro. 

En virtud de la cnlificaci6n el servicio se puede 1 

SUSPENDER o DENEGAR 

Bi es aei ª' turnará al ti.rea jur!dicn y se publica

rá en la Gaceta Oficial del Vepartemento del Dietr!. 

to PederaJ., 

A p91•tir de 6ete publicaci6n, se darll. un Unnino de 

diez diPa parft que se subsane o recurra la determi

nación, pero si en treinta di•e a la notificación -

no se retirn el documento, 6ete se mnndarA al arch! 

vo general del Departamento. 

EL !l&lURSO 

Si se recurre lfl reebluci6n de euepenei6n o denega

ción del registro y el 11.rea jurídica confirma la -

resoluci6n, el intereendo podrá interponer un recur 

so de Inconformidnd, el que euf\tenciRrá ente el Di-
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rector OeñorRl, ee practicará unn anoteci6n preven

tiva y ee 9ublicorá en la Gaceta Oficial. El Direc

tor conocerá del recure;o, el quo ee oodrá intoroonf'X' 

de foi:-mn verbaÍ o escrito, en un t~rmino de cinco -

diflB hábilee o partir de le nublicoción, quien re -

colverá y dará por terminada la instancia. 

LA RECTIFICACION 

La. rectifioaci6n de un asiento regietral nor Error

materi~l se resolverá a petición de parte interesa

da; y por Error de Concepto, por consentimiento de

todoe loe interesados y por resolución judicial. 

LA REPOOICION 

Un asiento registral se podrá repone1· cuando se ha

ga imponible entablecel' el tracto sucesivo, ya por

destrucción o mutilación, Y se hari\ a la vista de -

los documentoe que le. dieron origen a solioitucl del 

interesado o por resolución judicial. 

Lae inscripciones deberi\n ir firllllldae por el Regis

trador al margen derecho. 

SISTEMA 
DB INMATRICULACION 

Este sistema tiene su origen en el r6gimen jur!dico 0 de Auetralia. Se le

suele llamar tambi6n como sietelll!\ del Acto Terreno. 

El Código Civil para el Distrito Federel establece el eiguiente procedi

miento 1 

Se inicia con la aolici tud que presenta el intereeg 

do por eecri to, que contendrá nombre y domicilio de¡ 

il)tereendo, ubicación, deecripción por medidas y ca 

lindanciae del bien, el acto que genera y el hecho

de la poaesi6n, ln que debe ser de buena fe, nombre 

y domicilio de quien se obtuvo 6ste y el nombre y -
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domicilio de loa colinden tes, un plano autorizado por 

un Irieeniero titulado, constancia de predi~l y catas

tro. 

Al recibir la solicitud el !Ji rector General. hará del

conocin1iento n la pereona de quien se obtuvo ln pof.'e

si6n y de lós colindantes. ~e eeflalará un plazo de -

nueve diae hábiles para que se manifieste lo que a eu 

derecho convenga y se mandarán publicar edicto! por -

una S<•la vez en la Gaceta Oficial. y en un periódico -

de amplia circulr.oión y si fuere rdstico en el Diario 

Oficiril. 

Si hay opdiaici6n, ae dará por terminado el procedimi!_n 

to n fin de que resuelva el Juez. 

Si no hay oposición, se sellal.ará día y fécha para la

celcbrflci6n de una audiencia , donde el interesado -

probrrd le posesi6n, paro lo que ee hace necesario el 

teetimoniO de trae persones vecinas del inmueble. 

La reaolución administra ti va se dictará dentro del -

t11nnino de los ocho dias siguientes, ya sea ooncedien 

do o n•Gando la inmatricu1"ción, 

Finalmente hay que apuntar que el presente procedimiento se implemento -

en la inteligencia de reglllar aquellos inmuebles que por alguna razón no -

pare9en im:rcri tos. 
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CAPITULO TERCERO 

J,A C.hf,IFICACIOll REGISTRAI, 

SU!éARIO I, T,a enlific¡•ci6n ree;iotrPl.-- II, El fin 
r!e ln CP.lii'icv.ci6n rer;istrrl en funci6n •lel rcp;ir,tro. 
III. Diverso~ criterioe. ri;r.!Jecto ele ln cnlificnci6n -
re¡¡istrol, --- rr. :lidemr8 de c2lificrci6n re¡rif'ltrrJ.. 
V, 11ntur8lezR jur!tlic2 de lfl C8.lificr.,i6n rBrl f'trrl .. 
'II, Principion rec-tore~ r1B la colificflci6n rce:i~~l:rr]. 
·11r. ílflracterÍPticr.r de ln funci6n cP.lificf'dorn ,-
VIII. El objeto do ln cr>1-:l ficrci~n rM·if,trnl 1 l. l. 
Ine-·Lrumento; 1, 2. Documento; l, ~3. Diritinci6n en -
tre instrumento y tlocurnonto; 2, l. Hecho jL1r!di~o; -
2, 2, Acto jurídico; 2, 3, JJocuioe~to j'lríclico; 2. 3. 
l. Documento notrrütl; 2, 3. 2, Doctl!:\C:rto jlldicinl y 
rtl·:!inJ.r.trr•ti'!o; 2. 4, 'l'!tulo ,jnr!dico; 2. 4. l. Cnn 
C•.iryto r!e t!tulo en eenti~o 1w·<;e1•inl; 2. 4. l. 1 Cnli 
fÚc:ci6n clr<l t!t•llo en ~cr:~iclo "'·"l.•n·irl; 2, 4. 2. _:: 
rJonceoto de titulo en r.cnLiclo form"l; 2. 4. 2, 1 Cn
lificnci6n del título en ~cntitlo formr.l; 2, 5. Die -
tinci6n entre un titulo jurídico y un neto jm•í•lico ; 
2, 6. A~ic11to '<le actor. ,iL1r.í11icos o clocu:ocntor. j11rícli
cor:; 3. l. Docu"·f!nto p(tblico¡ 3. 1, l. C1r~1 r.t01rfrit!_ 
c:•fl llül rl'JCU''lento DÚ1,lico; J. 2, Documento pri'f8r1o ; 
), 2, l, C~ ...... , CtOl':Í!"'.tiCPf' (191 r]')CTl'•\<:!OtO '1l').Vti.1lo; 4, l, 
DoclUncmto rer:ü·tr•r1 l1lc; 4. l. l. r.0nc1111to de doe'!u:rncn~
to re~iPtrnhle; 4, l. 2, filer·:entoR del f]~CU:!'lcmt~ rn
~i::;trnble; 4, 1, ), Clpr·j_fi~Pci6rt de loP. Uocuml]ntof!
rerif-·trr:iblen, IX. ID_ íl~.'~inl..1'f 1 l1or,--- IX. l. }¡:\ ÍF'CLt! 

tPll rle cr1lific:1 ci6n 11fü i·i:r:i.c- t~rfl<l0r; IX. 2, Lírrii·f:.e~ -
ele ln r.f•lificrici6n del I'C!,"".i!'"' trP1lor. X. Ri::'"U] t111to dn
lP c::ilificf'ci6n rcri:-itrt•l, 



CAPITULO TERC"SRO 

LA CALIPIC ~r.ION m:r.l'ITR.'J. 

Oh el cn,itulo •nterior me introduoi en el extenso cnm~o del Derecho R_2 

,P.etral, haciendo referencia a los elementos ce.rActer!~ticos que han ubic~ 

do n ia materil\ en un sitio pre!;londerante. 

Ahorn, implementendo un razonpmiento eiBtemático deductivo dirigiré mi

atención propiRmente Al Procedimiento ReeiP.trel, respecto del •cw-1 me ocu

paré pnrticUlannente de ln función a la que E\ pRrtir de este momento deno

minaré calificeci6n registrEll o función calificadora, de manera indistinta. 

La problemá.ticfl de la calificpci6n regir.trel es muy amplia y complicada, 

en vrimer tármino !>lAAtea la necesidad de determinar el objeto de cf'lific~ 

Ción, el que unR vez satisfecho renulte imvosible de~wincular de W\ flegun

do ee.9eoto, el que consiste en Rsien[\r f\ Wla '9ersonA o i:>ereonns lfl enorme

teree de sujetar o exPmen un documento, natividad q,ue cede dia adquiere m~ 

yor relevP.ncin. 

1, CONCEPTO DB CALIPI<l~GIOll R~GIR'J'!UL 

Al Pbord11r lo relfltivo a la función CAlificfl1lora es menester &llegarnos 

a ln 1:mR aim')le de lf\e definiciones, e inir.iRré citEindo la eieuie1\te 1 

Celil'icPr •e~ dPr vor buenll' o mr.lfl unR cosa eegiln sus cualidedes y cir

cunstrnci. .. s y nutorizPr o corn9rober 1(\ verdad de unR cosa", (1), De manera 

C\U8 nl 1•:1licnr este conce!>tO a ln CfllificPci6n regietrRl iniciRlmente la -

entiendo como un reto que im?>licn PnP.liZPr o exRminar la nAturAlez~ y ca -

r:-~tar{~tiC"'P de un ecto jurídico oon~ierwño en un documento, las que de -

reW\irf:!e le otora11r~n Rutenticidad n los mi~r:oe, 

'Yn unf\ definición mRP. completa es la f\Ue ee incluye a continuRción, ce.

lific:-r en <!Pteri,. regi•trl'1 ~ •• •1 ª""'un riu• e'I. Regis\r«d<W ho>ce dt 'l.or

titulos y documentos pra~entndofl: en el Regi~tro con el fin de coniprobrir -

que rednen todo Et loA re1:uisi tos exigido~ por las leyes parf' su 1/Alidez e -

(l). Escriche, Joaquín, Diccionario Razonfldo de LeeielE1ci6n Y Juri~9ruden
Oir'. '!:clit'1ri"'1. ?'1r?·1\ .. ,, l"b:ico l'J71, 'r')mo I, 1~r. 4Cl. 
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infl.cribilidad Y como consecuencia de ello. pera resolver si son o no ins

cribi\.iles." (2). En otra~ pF1l11braB es el seto a.trav~e del cual el HeeiB

trador se avoca al t- !"tudia del doCumento analizPndo f'UB elementos, mcdiq 

forma Y contenic1o 'Jnt'fl <lctermifü•r Fi procede o no su ingreso al sistema

registr1-l. 

II. EL FIN v;; LA GAJ.IFIC!ACION REGISTRAL 1-:N PUNCION DEL nr.r.rsTHO 

Considero que aon aoe loe fines de la función calificadora, uno INME

DIA'l'O que lo constituye el ingreanr títulos y documentos válidos y per .., 

fectoe carenteo de fallfla sustantivas o formales, en virtud de lo cual -

oo presume ex1wto el contenido de los asientos regietrP.lee. El fin MEDia, 

1'0 so trnduce en la eeeuritlod rle derr.chos lo que redunda en la eeeuridnd 

de las adquisiciones, 

La calificación registral es consecuencia de la f6 pdblica es un ine

. trumento hábil y dtil que le otorga a• el Rcgiotro Pdblico de ln Prooiedad 

el carácter de inati tuc16n hlli timaoora, 

III. DIVEJISOO r.nn•·:llI!~ Rl~IPllC~'O DE LA CALIFICN:ION RRGISTRAL 

En relación a este t69ico exieten dos posiciones nntegdnicoe, la!! que 

en ocacionee pflrecen irreconciliables, en uno de loe extremos se nieaa -

lP- facultad de calificoci6n, quienes ndopten esta coeici6n 1 fundan su r!!. 

zonnmiento en el hecho do que oi bien es cierto que el nlcenc~ de lo!!·.

efectos de lns inacrivciones que oe llevan a CE1bo en :la·. institución -

del Reeietro se extiende a terceros, lo E'iltcrior no constituye derechos

sino simplemente publicitarios o clecl11rativos, por tanto ln función cel,1 

ficEldora. debe limi tare1e solo al exRmen extrínseco del documento. 

Ln poatura en contrE,rio ereumente en el otro extremo,que s! existe unR 

rE!nl CEl.lifjcución tlel neei_strptlor, ya que lR inotituci6n a trav'1s de e!!

te funcionnrio y en bree a los principios de le¡¡itimoci6n y fd pdblica

impide el inereoo de documentos y títulos defectuosos que pudiera hacer

invál.ido el oato jurídico que en elloa Ete consigna. Loe que t"JSten~an es

te criterio lo refuerzon diciendo ttuc loa efoc:tos de la rcgietrei.ci6n son 

(2). nrmz Fern~ndcz, cit11~0 nor J,uifl Diez-Picrizzo, Funclomf!nto& lle Dere
cho Civil Potrimonifll. ~-:di torinl 1'ecnon r~,,,lri<l, !1"1".· 316. 52 



muy indenemlientco, Por ello pnra que el Rer:istrE1dor Pó.blico de lEl Pro-

piednc1 alcance su finnlidod primordiAl de eRr11ntizAr la seo;uridad jur!di 

ca del trtí.fico inmobiliario, ee hoce necc>s11rio que oe lleve a ob.bo une -

aut~nticn ftmci.6n de'calificeci6n registrnl, 

En el ordonamtentci. @él'Ibdnico cuyo alcance de los efectos del regietro

eon constitutivos la función t1e·,1oalificncrtón queda a cereo del Regietra

dor , la que solo ec limita a el acto dispositivo, y siendo de.la compe

tencia notarial el acto oblieRcionnl o limitado a les llamas formas ex -

tr!nsccafl· del documento. 

En l=;spniin se ann1a que el ejercicio de la cnlifice-.ci6n regietral pro

voca la concurrencia de funcionarion cuya disertación versa sobre un !IO

lo neto jur!dico. 

En el Derecho Mexicano los efectos de les inscripciones en el Regia .. 

tro Pdblico de ln Propiedad son puramente declC1rE1tiVoe, y la función co.!. 

lificaclora que realiza el ílegiatra~or ee reguln en los articulo• 14o,15o 

y 360 del Refl"mento del RelliBtro P6blico de ln Prooio~nd y del Co·nercio 

en el Die tri to Federal de 1968, Del contenido de loe citecloe praceptoe

el que ee analizará en el desarrollo del presente C[lp!tulo 1 ae deriva la 

.treecemlencia de la calificación que11de un docwnento o titulo ee reelize, 

en el marco de la LeBieleción Regiotrel ll.exicena. 

IV, SISTmA DB CALIFICACION REGISTRAL 

En el entendido te c¡ue varian los efectos que el derecho poei tivo et!:,! 

buye a lne inscripciones, esto determinará que en loe paises en loe que 

lB inscripción produzca efectos declflrativos, lR función calificadora l!~ 

nerRlmente ae limitará. a las formAs extrinnecns, mientreA que adquirirá.

mayor empli tud dicha función en lae: legieleciones en lEte que a la F. !ns -

cripcionee se lea de el carácter de constitutivAa, 

A continuación solo alpunoe de los sis temas de colificaci6n regietrel 

que ejemplificim perfectnmcnte el eeflalPmiento anterior 1 

SISTEMA AUSTRAI.IMíO.- En e~te sistemn registral la inscripción 'lractice

da adquiere eustontivide.d jur!dicEt proPiEt, lo que sienifica QOr si misma 

con:::titt•ye un d~rP.1:]10, tlc~lief.n1lo~e del acto que la ocncion6, y por vir-
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tud de lo inscripción se exride un nuevo titulo que sustituye· a los ante

riorca, el CUP.l resul tn inatocRble, 

Como se hu podido apreciar los efectos de la reeistración en este· eis

tt!nm son constitutivoF, lo que de luenr a que los docume!ltos preBentados

nnte el Rce;istro F.enn objeto de unn depurada· verificación en su formn y -

en BU fondo, El ejercicio de ln C?lifiCRC:iiÓn ree:istrRl. es llevarlo al ex -
tremo respecto de los actos relritivos n inmuohle~ inmntriculN1os, lo 11ue

es oblier.torio, por ello se realizn un exornen exhaustivo de lns cnracte. !. 

rfoticcis mnteriales de lfl finen, y sol~mento ln inncri -pción eren la reln

ci6n jur!dicn renl inmobiliorio. 

!H!l'l'El.M ~P/..ROL.- Ln Ley de Hipoteca española. 'en su artículo lBo. oontcm

}llEl el eistemn reeistrpl que opero. en este pnís • el OUEll dice s Lofl Regi!!_ 

trt•doreo ~alificE'r5n, bnjo su responsribilidnd, lfl leer¡lidnd do lfls formns 

oxtrínscct's de los documentos de todn closc, en cuyn virtud se solicite -

la inscripCi6n, así como ln. Cflpricidad de los otoreantes y lo validez de -

lo[.l. netos dispositivos contenidos en lAs cscriturrm pó.blicfls, por lo que

resul te de ellas y de los asientos dol Reeistro. 

SISTEr.:A FRAllC!!l,- En el sistema francés, ln funci6n de colificnci6n del -

reeistrrirlor so limitEl P. e>r•minrr si el documento contiene las menciones -

establecidas por ln ley, respecto de la identidad de loa otoreantes y de

los inmucliles y si el. trnnmitente está leeitimPdo, ~eedn "el reeistro, pe

ra renlizflr el acto parEl que proccdri. o no la in~cripción. 

srnTEt.'A r.r.m.!ANO, - En esto aietema 111 fecul tad de colificnci6n es m~a nm -

plio pero se limitr. n los elementos del negocio dispositivo, no cntrn al

o~tudio del elemento obligacionol, lo que se debe a que en el Derecho Al~ 

mf.n ln inscripción es de efectos conftti tutivos, por lo cupl, sin elln no

E e produce nineum~ modificfici6n jur!dica real inmobiliririn. 

m. sistema que nos ocupa, consiste en que el ílee;istrodor colificn sol! 

mente el necocio dispositivo, la identidad y copacide.d de los otoreAntee

y lt: nriturnloZE1. o cnrácter del derecho que se trota do inscribir. 

f.I~'f P.MA !'HJIZO.- En lo lee;is1Pci6n :rnizn la función de colificnr del Reei~ 

trt:iior CA más nmplin, ln que coni::.if;te 1 

] , ~¡e extiende n las formas cxtrínsecr:n de loA documentos; 
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2:-La capaciclnd de los otoreantes; 

3. Ln fecultocl do dispo•ici6n (que trunbián •e le denominará ne¡:ocio disp.2_ 

sitivo); 

4. La vali<lez y efica9ia del acto o motivo por el cunl. se va a pr•cticar

el aaiento (negocio causal). 

Este Código no nceptn la sopnr>ción entre el negocio dispositivo y el

negoaio o aéto causal, para qua· se produzca ln traemisi6n inmobiliaria. 

Ya por di.timo, en el J.lerecho Suizo la in~cripci6n es constitutiva. de-

derechos. 

SISTEMA MEXlCAHO,- En nuestro país no existe un sisternn roeietrtü. unita -

rio y uniforme, puesto que correepontlo a las leeialacionee de los estados 

reguJ.or la organización y funcionamiento de los sistemas de publicidod i!!. 

mobiliaria n través de lo•. Registros de la Propiedao. 

En el Distrito Peder•l lo~ ordenrunientos que sientnn l•s ba~es del Si¡:_ 

tema Registrnl son 1 

CODIGO O¡VIL DEL DISTRITO FEDERAL 
TITULO SEGUNDO 

DEL RRGISTRO PUBLICO 
CAPITULO II 

DE QUIENES PUEDEN SOLICITAR EL REG!Rn!O 
Y DE LA CALIJ'ICACION REGISTRAL 

ARTICULO 3,021.-"Los Registradores calificnrfo bajo su re~ 

ponsnbilidad los documentos que ea preaenten para in prác

tict• de al!lll"a inscripei6n o anotAci6n; la que aun~enderán 

o denet:nrán en los Cr:1Fos sieuientes 1 

I .. - Cuando el titulo :presentado no f!ea de 1on que deben 

inscribirP:e o e.notarse; 

II.- Cuando 1'31 documento no reViflte lRs formoF extrínse

cas que establezca la ley; 

III .. - Ouando lo~ funcionnrioe: ante quieneF.1 se hnyf! otore!!, 

do o rectific~do el documento, no hayan hecho conRtnr ln -

co.pacidad de los ~torgantes o cuando sea notorin ln ince.p! 

cidnd de é!'l-tos; 

II.- Cuvndo el contenido del documento sen contrr.rio ft -
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lns leyes nron1bitivns o de interés º06.blico; 

V.- 0\.111ndo hF>yo inc·')!'1p:·til·i)iclf'd entre el te1to del dE,. 

cumento y loE" iwientor del rer::ir=tro; 

VI. - Cur.mlo no r.e inaividufllicen lor biener del deudor 

sobre los que se constituya un derecho rE:al, o cuMdo no

s e fije lR cnntidr.d rd.ximn que errnntice un r,rr.vt>men en -

el caso de obligaciones de monto indeterminF11io, !ifllvo loe 

casos previstos en l• ól timo pRrte del articulo 30ll 1 

cuando se den las ber.eF: para determinFr el monto de la -

oblieeci6n gor"ntizede; y 

VII,- CU&cndo felt<·. r.lgán otro registro que debo nennr 

el documento de acuerdo con el COdigo u otras leyes B'Pli

cablea''. (3) 

REGLAl-'ENTO DEL REr.IS'l'RO Pl/JJLICO DE LA P'IOPIEDAD 
DEL DISTRITO J'EDS!IAL DE l9BB 

TITULO PllIM'l'lO 
. DE LAS DIS.!'OSICIONE'l G'>'IE!IAP':<l 

CAPITULO Ill 
DE LOS R'lGISTRA'lO!lm 

ARTICULO l4.- ''Son atribuciones de loe regiPtrndores 1 

1. - Realizar ur:. e~tudio integral de loP documentoP que 

leE sean turnados pera determinar lr ~rocedencia de eu -

regietro, ser,dn ref'ul te de forma y contenido y de eu le~ 

lide.d en fwici6n de los asientos reP"iPtrF.le~ preeXi!';'ten -

tes y de los ordenr.mientoe BTllicebles; 

Il .- Determinar en cgntidP. d liquide, ci:in ePtricto apee:o 

a lF.e diF.pOE"icioner 1'.,lice.ble!"', el monto de loe derecho~

ª cubrir; 

111.- Dar cuenta a !"'U iti"lediato !'1Ullerior, de loe fWldP -

mentoe y resul tsdos de lh calificación; 

(3). S•ndovsl, Herndndez, Serrio, Soto, FloreF 1 Armando. Le¡rislnci6n RJ!. 
gi•tml J:exicanR. In•tituto de Derecho Regi<tr•l, A.C. '·léxico 1990. Pag. 
305, 306. 
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I'I.- 0rden:lr 1 bajo su est.!'icta vieilancia y suporvi

si6n, que ª"" practittuen los asientos en el folio corre~ 

pondieute ,: autorizcntlo cada nni(!nto con su firma; y 

V.- CumpliÍ" con lns clemás disnosiciones lenales apl!, 

cables, na! cerno con las im:truccionec que les trasmita 

el Director General. 

AH~·retn.O 15.- Los reeistrn1101~es se excuafll'fm do ejercer 

la función califiCPrlorn, cunndo ellos, eu c6nyure o pa

riente hRnta el cuarto erntlo de cominne:uinidad o afiOO.

ded, ';er![';B algún intort1s en el asunto sobre el que ver

so el documento o. calificar. f'n este coso, el rlocumento 

se calificará y despo.chorá nor el reeistrndor que deeig 

ne la Dirección General. 

TH'ULO TF.R~ EílO 
JlEL PílOCEDIMU:NTO !IF.GISTHAL 

CA\'ITIJLO I 
DISP'1.'1ICin11m GF.f!ERALW 

Alti'ICULO 36, - El regiatra1lor no colificartl la legalidad 

de la orden judicial o aflministrativa que decrete un -

asiento, pero si a su juicio, concurren nllJUnRs circun~ 

tancias por lns ciue ler,almente no deba '!Jrncticare.e, !JO!!, 

drá el caso en conocimiento del l\rea jurídica, onrn que 

por su conr11.1cto, !!e d~ cuenta e. la autorifln11 ortlenrulora. 

Si n ello ~ste insiste en 11ue cumpla su mnndn.to, ae

proceder6 confonne a lo orñenado 1 tom~nrlose razón del -

hecho en el asiento correspondiente. l·aB resoluciones -

judicinles ejecutoriaclas que ordenen una inscrioción, -

anotación o cancelflción en un juicio en que el renietr!!, 

doro el Di"'•ctor r.enerAl a~an porte, ee cum.,lirdn de -

im'leñinto." ( ~) 

(4), Gondovei, llern~clcz Sergio. Ob. Cit. pe¡¡e. 329, 330. 
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Como puedo obscrvnrse del contenido de los anteriores 'PrecC'ptos, el -

sietema de califio~r.i6n se nnroxima m~n nl esnai\ol que al frUncés, yn que 

la califiooci6n en nuestro sietemn Cllmprcnde s 

a) Ln forma externa del documento como su contenido; 

b) La lecnlidall en función de los nntecedentes reristrnles. 

V, NATURALF.ZA JUHIDICA DE LA CALIFICACinN R~GI~l"'ílAL 

LA llOOTRillA 

TESIS DE J,A FUNCiílN JURISnICCinNAL.- Le corresnonde ta1 denominación nor

que suetentl', que ·en el ·procedimiento que conduce n ln inscripción aparte ~ 

de la contención entre las pnrtce, hny una es pecio de contención entro -

los pnrticularea y el Reeistra1lor, cuando ol particular la solicita y el-

Registrador nieea ln inecri tJCi6n en nombre c1e la ley, de manera que el 

Registroclor es W1 verdallero juez fiscal, lo ciuc sienificR que áate es un

juzga<lor que recuelve el derecho a favor de una tJersona determinado. 

La critica a esta tesis ae hace conei~tir , que en realidad no hay e! 

,nilitud nl¡¡una entre la jurisdicción contenciosa y la función calificado

ra, puesto que ' 

Juris<licción Contcncimm 

l) Acto proveniente de una au

toridau jurisdiccional (acto -

judicial), 

2) Se tlesenvuclve a lo largo -

de un proceso 

3) l\xiete unp pretenci6n. 

Función Calificadora 

l) Acto proveniente de una eutori -

dnd admini~trotiva (neto adminietr_! 

tivo). 

a) Se desarrolla en el nlono de un

procedimicnto. 

3) No se considera a ln solicitud -

de la inscripción como una preten -

ción. 

TJ;SiS DE LA FUNCI0N ADlf.IllISTRA~IVA,- Le que afirma 11ue la función cnlifi 

ca<1ora ca de nrturnlcza nc1ministrativn y la concibe como servicio pdblico, 

ya. que se tratn de ln realización concreta por' el Estado, de una finali,: ... 

dad pdblico, que es ln tJUblicidad inmobilincia. 
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Sus principales exponentes L6nez J.1en0el y ílonv.ález Pérez, ouienes como 

se hn podido epreciar se ooonen a le. corriente jurisriiccional. 

La critica principal n esta posición doctrinlll conE\ietq en que en vi!: 

tud de que la actividéd ndminietrativa euoone siempre la intervención Ee

tatnl en tutela del inter~a póblico mientrnn que lr• C'fl1ific: ci(in regis -

tral se oriente m{m a lo protección de lflD relaciones jurídicas privadas, 

TESIS DE LA JUl!lSnICCION VOWNTARIA.- Aso1eja a la funci6n colificoclora

con la Jurisl1icci6n Voluntario, por c¡ue data 61 tima implica una coo!)era -

ci6n de loa 6reanos oficiales para detenninor de mnnera auténtica el der!:, 

cho de una persono, .. , dereclio ·do CQrActel". privado, Busca esclarecer E'i tuo -

c!iones a trnv~s de un procedimiento solemmne y no una controversia con un 

por'ticulnr. 

Aún cuando he.brá que np\Ultar que ln cnlificaci6n regi~trel como acto -

de jurisdicci6n voluntaria tiene nlgunns nnrticulnridndes que la singula"" 

rizan, como el hecho de que estn jurisdicción ne ejercitlfl pal' el ílr:eiot2•g 

dar de la Pro riiedad, 

OTRAS TF.SIS .- ConsiderM que clofini tiwmontc la foculta1l de calificaci6n

regietrfll. es tan peculiar -- aui genoris -- , que oi bien oo cierto que -

~arda ecílle jrulZR con todos y cella une tle las funcioneEt ndminietrRtiva, j!:!, 

diciRl y de juriec\icción volunterifl NO puede encvarlraree totalmente don·

tro de o.lguna do ellas. Por t~nto ea una función con CArncteriei ti cae pr.Q. 

piaa. 

VI. PRINCil'lOO m;cTnRFS DE LA CALIFICAC!Ofl llEGISTRAL 

LR función de calificación rE-gietrnl, debe de estor sometida a una se

rie de principios que sirven de cauce parf\ su ejercicio. Dentro de eetoe

principioe se encuontr11n loe siguientes 1 

A)' PRINCIPIO DE PE PUBLICA.- La f6 pdblica es un atril'llto del Estado, por 

medio de le. cual lo dicho por el Ee~etlo fl sus ferlo.terioe tiene ca1·~otor -

de vel'dad ofic1 .. 1, nadie puede dudE1r tle lo dicho. Se en.pone como unn ver

dad y hnce prueba plena. Por t~nto 111 f6 póblicfl ee una c;rtrflntia que da -

el Estetlo a loe particulares de que los actos o ha-.:hoE' eutoriZAdoe por -

sus servidort~e ri6.Ulicos y faclntex·ios son ciurtoe e imlubi tablee, 
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Port· lÍ c1:t>t.1 comprenri6n de crte principio eF ne::cor-: rio EH1ortnr Wlr. d!!_ 

finici6n en lor Fif"Uicnter. términor 1 11 •• , l 1perntivo jurídico o coocci6n

que noc oblie,n e. tener por cicrtof' determinndof' hechor- o ncontcci:nientor -

e.in que podnmor decidir aut6ctonhmente ~obre E\U objetivo vcrdrd ••• n 1 (5) 

ifflolucn.: pucr lP fé p6blict1, ln exirtenciri de hechor o rctoe: juridicor 

que por hC1.t0err.e otorendo entre WlA. personn inver-tide de er.tn fé, doto. A er:., 

tot'· acontecimiontoF> de unri prerunci6n de eXiF".tencif. y vulidez. 

Lr. nr,lir."ción del princi¡iio de U p6blicf< en la CRlificrción reeietrnl, 

es deterr:iinnnte po.rft lf, procedencia de lB in~cri pci6n. Por que E1lfo que r.e 

presume cierto y vt\lido 1 no ofrece nine;uno ref'iF'tt!nCifl p3ru ;er i11FCri tP., 

B) PRIHCIPIO DE LEGALIDAD.- Con•i•te en l• calificación rer,ietri·ü que ren

liztt el Reeif'tndor 111 documento que le es prerentedo !KTf! f\U im=;cripci6n. 

PürE. ello, el docu111ento debe Prtisff\cer lr.s fol1nPlidrdor y contener loF 

dato• exigidor. por lR ley, 

De mr.nern m?.fl preci~a, el trincipio de lec;nlided corre~ponde e. la ecti

viclod otribuidn al reeie=.trrdor pe.TE\ eXPlllinRi:- crdo documento y titulo que -

ee le pres.ente prrf' eu ini:;cripci6n 1 y determinr·r no F·Ólo Fi BE' de loe doc!::!, 

mentoA o titulof\ Rt1ce9tible!" de inncri!Jci6n, f;ino tAmbiAn Ri el acto que -

contiene flE!tirfrce loe requif'itos de forma y fondo determinndoR en loP or

denri.mienton corre!'lpondientes. 

C) PitI;.;cnPIO DE L~;Gl'J'I! Af!IO!:.- E!'te principio ef, trfü·lndndo del Derecho -

ProceFE·l el Derecho Civil. En el lJerecho Adj~tivo, conP.iFte en e:r.igir que

una pereont. puedfl Fer pr~rte activP o :oar.iva en un litigio, que FU relP.ci6n 

ccn til obJeto de li tirio cer· r.uficientementa eFtrechA cor.to perF juetificrr 

!=U entn1dF en le; con1.ro·1ersin 1 en cur~lquierE' de l?!'" !JOrturr!" C'!_ 1JB Fe deben

edoptl!r en lí• relnci6n jurídica proce~ftl, 

TrrCucido r: la r.irteriF civil 1 lfl letitir.rt'ión re e:t1iperf' E la cepr-ci -· 

d~d, enter.didP. eFtf como lfl apti tudP de unP. perf'one pe re Fer p[!rte E..ctiva

o porive en rPlPCione ... de derechoF", e~í. como lP B.!Jti1.ud de ejercicio de -

lar. dercchof1 de l"'.u~ eF ti tulnr, Por lo enterior, lP operflbiliM•d del prin

cipio de 1 eci time.ci6n hflrf. m~.f' efectiVP la CE1li!'icrici6n de un docw11ento ,-

(5). Gimenez, Am~.u, Enrique. Derecho !:otari~l. PP=--.plrnn, Edicionei: Univer 
sided de Ur.verrP. l 97ó. pef', 37. 
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al justificar de manern fehP.cionte ln raz6n por la CUfll una por?on~ ejP.rc!. 

tn Wl derecho, del que se o:::tenta como tituJ.ar. 

D) Pl!INCIPIO DE T~1!CERO l!Er.ISTRAL,- Este principio ea coneecuenci" rlcl do

fé 96.blicn, el que implicR que un acto no caus:irá Qerjuicio n aquello~. ter. 

ccroA que hRbicndo ndquirido unr. pro~iedsd u otro derecho real sobre el -

mismo bien, hriynn im~crito en el Rer.;ifltro el acto correspondiente, Lo cunl 

so funclc.mentn• en los nrtícuJ.oe sir,uientes 1 

CODIGO CI'/IL DEL DISTRB'O FBUERAL 
TITULO ~F.r.tJNDO 

DEL R'lGISTllO PUBLICO 
CAPI1'1JLO II 

DISPOSICIONi;;'l GOJ.ltnli;;'l DE LOS 
DOGUJ!llHTOS REGISTRABL !ll 

"ARTICULO 3 007 .- Los documento::; que conforme a este C6digo 

sean rec:iatrnblea y no se r~eiotren, no producirán efectos 

en perjuicio de terceros. 

ARTICULO 3 009.- El re¡;ietro µrote11e los derechos adquiri

dos por tercero~ de buenP. fe, unn vez inncritos, aunque -

despUlifl fle flnule o re!'luelvn el derecho del otorffante, ex -

capto cu~ndo lr.. catt!'lfl de lR nulidt"d rei:;uJ. t['. clnromente del 

mie:no regiF:tro. Lo dif'ITJUe~to en este articulo no se aplic!: 

rá n loA contratos (!Tflttti to!', ni a lO!"· actos o contrRtos -· 

que se ejecuten u otoreuen violencJo lR. ley, 

ARTICULO 3 011.- Los derechos realen y en r.:onornl cualquier 

ere.vd.mon o limi teci6n de los miamos o del dominio, para -

que surtan efecto~ contra terceros, debert.:n constnr en el

folio de la finca sobre qua recnignn, en la forma que de -

termine el Reelnmento • • • n ( ~) 

Del texto de los ci tRdos artículo::;: r:e desprentle, que la. aplicabilidad -

del principio de Tercero Rotti"tral al cnlificr..r un docu11cnto pora su in~ -

cripci6n, e~trblece dos presunciones i 

UNA POnITIVA. Lo que Cf;tá inscrito en el ReeiHtro AC preAwne válido y exi;:, 

tente. Ello significa que lo que se siente en los libros del RegiAtro 

(6), Sanuovnl, Hernández, :ler(tio. Ob. Cit. prtp;"· 302, 303, 
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es po.c.~fectE1.mente oponible a torceroe 1 y que sólo una disposici6n de ortiE::~ 

juriec.liccionri.1 puede afcctnr un derecho. 

UNA NJ·:GATI'I A. Lo que no r.ste inscrito en el Rr.p;istro se presumo ouc no -

existe. Por· tanto no' producird efectos en 'Perjuicio de terceros. 

A.11.bern prefluncioneB JURIR Tlltl'!'Uf/. 

E) Pl!IllCHIO DE PRIORIDAD,- Este persi,,ue la prevalecencia de la tempora

liclac.l en la preeentuci6n de documentos para !JU registro. Tendrá preferen

cia anuél c¡ue hoya sido presentado con anterioridad. 

l') PHINCIPIO DE SEGURIDAD JURIDICA,- La exigenciA de que las a~quisioio -

nea catln din sean '"'fe eficncoa 1 he.n originado una din6mica de derechos y

documentos 1 los que pare alcanzar la vn.lidez y perfección que requieren , 

hacen necesaria la aplicación conjunta y simill tanea do todos y cada uno -

de los principios invocados. Sin embargo, el gran 'Princi '(lio de la Seguri

dad Juridica es el que finalmente nbeorbe y se encuentra por encima de tg, 

dos, de hecho la material1zRci6n del supremo principio que constituye la

protecci6n juridicn de los adquirentes 1 e6lo podrli alcanzarse si los ci t~ 

dos princinioe son llevados nl extremo y de manera estricta, 

VII. CAHAC'l'El!ISTICAS DE LA FU!!CIO!! CALIFICADORA 

La celificaci6n regietrnl que r.escmpefla el ,legislndor tiene les eigui!_n 

tes caracterietioas t 

l. Es una función ~ de fondo, en la que el Registrador estudia, v~ 

lora y deCicle sobre la im:cribilillPd tle los documentoR que le eon presen

taUoe para regifltro, 

uAm'lCULO 9b.- Reeifit.rfi1lor ea el aP.rvi.tlor pdbli 

co auxilit"r de ln función regie:trnl, que tieiie~ 

'n su carc;o examim1r y celific~r loa documentos

rne;ietrnblr.a y nutorizar loe nsie11toa en que se 

mnterin1i~'.f' eu reeistro ••• 11 (7) 

2. El rueietrrclor de mmtP.l'P. oblir.;ntorip debe reClolver neceanrinmente, ya -

(7), Snndovnl, "HernAmlc1., Sereio. Ob. C:it. ~!Je. 324. 
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poei ti va o en aent" ~o neentivo la eolici tud de inscri9ci6n. 

J. Es perPonnl!f:'dmn 1 en tanto· qua si.ando una ntribuci6n que en1rP.r:rnmente

le confiere lP.. ley, n.o puede dolflearlA en neroonn olcuna. 

11Aíl'J.'IC:Ul,O •o.- El HeeiE,tro Pd.blico eott-'rá a cor. 

go de un Director General, quien Pe auxiliflrá -

de registrE1doree ••• 

Jt.R'J'ICULO 60.- Corresponde nl Depnrtamento, por 

coni1ucto del Director r.enerfl.l 1 

I.- Ser depositario de la fá p~blica reeistrSl 

para cuyo planco ejercicio se auxiliará de loe -

rer;istrndores y demás serviclorflB póblicos de le. 

institución ... " (8) 

4. Es ine>:cusnble, o:cepto en el P.upuesto ·en que el RP.gietrador, eu cc5ny!! 

ge o parientes hnsta el cuarto aredo d~ conann@inidad o de afinidad, ten, 

ge. interi1s en el neunto sobre el que verse el documento e. cn~ificnr. 

11 Aíl'l'ICULO 15.- Loa registradores ee excusRrán -

do ejercer ln función calificedorE', cuando 

ellos, su cónyuge o pariente e hReta el cuarto -

greclo de consnnguinidod o do afinidnd, tengan -

alelm interés en el ammta sobre el que verse -

el documento n celificnr .... " (9) 

!J. Ee. independiente 1 puesto que el Registrador reaolverá, bajo su ea trie.:;. 

ta respommbilided pereonEll y profeeionnl, sin i~dicocionea ni difectri

ces de ninedn tipo, acordnr, ouspemler o denecar 111 inecrioci6n de los t! 
tul.os que califi<tue. 

"ARTICULO 3 021,- Lo• Regiatrndores cnlificnrdn 

bajo su reaponanbilidnd loe documentos que se -

prr:~enten pnrn ln p,rdcticn do alguna inticrip -

(~)· Oandoval, Hern~ndez, Screio. Ob. Cit. P~·""• 122, 323, 

(9). SondovPl, ob, cit. póe. 3~5. 63 



ci6n o unotaci6n la que suspenderá o deneeart!I. en 

loo cnuo:; eieuientes ••• 11 (10) 

6. Ln calificnci6n sujeta nl Reeir.trrdor n la re~ponm:1,bilidod, civil, pe -

nnl o administrativa en que incurrn. con fllotivo de el.la. 

"AllTICULO 3 00.3.- Los encargados y los cmpleados

del Ree;ietro Pdblico, además de lan penos que -

lee sean aplicables por los deli toe en que pue -

dan incurrir, respon1lerán civilmente de loe da -

fios y perjuicios a que dieren luear ••• 11 (11) 

7. La funci6n calificadora, .2!!!~-~~i.!!~~-!!_i~E!!!~!1!:!• debiendo resolver el R.!, 

gietrador la procedencia o iaproce1lono1n de ln inacl;'ipci6n dentro del t~r

mino de cinco dfr.o hdbilos, 

"Afl'l'ICULO 36.- Turnado un documento nl registra -

dar, procederá a su cnlificnci6n inter.rnl, en un 

plazo de cinco d!P.s ·h~biles, para determinar e i

ce nscnteble de acuerdo con lnA dieposiciones l~ 

gales y reelrunentoriae viecnte~ • • • 11 (12) 

8. La resoluci6n del ReGif'trador que acuerde, suspenda o deniega la t>ráct!, 

en del RBiento, debe ser !:_~~~~~-l-~~!~~~!:!· 

"••. Si de ln celificaci6n fundada y motivada, el 

regiAtrRdor determina f'l;Uspender o denee~.r el 

aoiento solicitado , • , " (13) 

VIII, -EL OBJETO DE LA CALIFICACION REGISTRAL 

El determinar la materia objeto de calificaci6n ea una preocupaci6n -

constante, ya que de ello depende la efectividad en el ejercicio de e,,ta -

función, 

(10), Sandovel 1 Hern~-rlez, Sergio, Ob, <lit, Pá¡;, 305. 
(Il), SandovA1 1 ob, cit. pág. 301. 
(12), Snndove.1 1 ob, cit. pá¡;, 329. 
(13), Sendoval, ob, ci t, pág. 329. 
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J.i,l. 1:1S1'RUJ.1F.IITO. Ln voz in~trumento, viene del verbo latino:INSTRUF.BE, 

enscñ.ar, informnr, inctroir. Instrumento, as!, en a1r,o que efltd deetinado

a informRrnos de oleo que sucerlió en el panRrlo. 

Otrf' definición es l'n que dice, instrumento es el t6rmino que significa 

instruir, eneeñnr, dnr constpncie y sr. refiero n todo nr¡uello que sirve P!!. 

ra conocer o fijar un E1contecimicnto. 

1,2, DOCUMRNTO, Ln' terminoloeie viene del verbo latino DOCEO, ene:ef'lar, 

inFttruir, hacer oleo mds cloro. El documento 1 es el instrumento eacri to, -

es decir, unn preF.entnción escrita de la renlida<l pasada, Bn 

eurge el fenómeno de la representación del acto jurídico. 

documento-

En otre.s palabras el documento es une cosa que lleva en a! la virtud de 

hacer conocer a otro su contenido, gráfico o literal res9ectivo de un acto 

otorgado en el pnsatlo, 

Por lo expresado, en lo sucesivo, haremos referencia espcc!f'ica al tér

mino documento en lugar de .instrumento, para aplicar mejor el contexto, · 

l, ), DISTINCION ENTRE INSTRllMENTO Y DOCUMENTO 

De la renexi6n de las Mterioreo definiciones, colceimos que el género 

es_ ~l instrumento "I ln especie ce ol documento, Y lo diferencia entre am -

boe vocablos sal ta a la vista, mientras que un instrumento involucra todo

aquel me,110 1 pintura, video, sonido, escultura y cualquier otro signo no -

escrito, a el documento lo caracterizan los aignoo cecri toe pleamaclos en -

Wl pnnel. 

2,1, llECllO JU!tlll!CO 

En eenticlo eotricto el hecho jurídico tiene cloe modo.lidaclos 1 a) Hechoe 

Involuntarios. Aquellos acontecimientos independientes de la voluntad del

hombre, ·que producen efectoa jurídicos (nacimiento, muerta, minorin de e -

dt<d, etc,) y b) llechoo Voluntnrioa. Aquellos ncontecimientoa que si bien 

roeUltan de ln voluntnd del hombre, no ea esto, lo que hrce pro~ucir loe -

ewctu~ juda1coa (rtelitos). 

2,2, ACTO JUl!IDICO 

Aquellos acontecimiento~~· que voluntnriemente renliZfl el hombre con lfl -



intenci_dn de producir, tronamitir, modificar o extineuir lo simtiente s 

Oblir;nctones de Un!:• Trealnci6n de coso. ciert~, enajenación temporal de -

uoo Y goce do cosa cierto, reatituci6n do caen njcna o poao de cosa debidE1. 

Oblitincionee de Hacer. Prestación de hechos µoeitivoe, como lo ejecuci6n -

de un trabajo de un trn\Jajo o la entrega de un dinero. 

Obligaciones de No Hacer. Prestación negntiva, es decir, une. abetenci6n, -

netos jurídicos unilaterales, contrPtos, :convenios, sociedades. 

2, ), DOC!JMl·:u~·o JtmIDICO 

Adquiere el cnráctr.r de jurídico, el instrumento que prueba o contiene

hechos jur!dic~s en sentido general, es clecir, aquellos sucesos, que el O!:, 

denamiento jur!dico toma en cuen-ta otorgándoles efectos jurídicos (nacimi_!!'l 

to, transmisi6n, modificación o extinción de derechos y obligaciones). Se

trata ya no de piezna tlocumentalee que pruebnn cualquier hAcho de la vida

cotidiana. 

Con los anteriores elementos se concluye que un documento jurídico, ee

nquel papel redactnc1o en idioma espartal, orie;innl o en tnulucci6n por per!, 

to oficial en el que ue hnce conoter el oconteoimiento tle al!l'ln hecho jur!. 

dico o neto jurídico, 

Rl. documento jurídico tiene cotlo función servir de meclio liternl~nra T,! 

presentar un hecho o Dcto jurídico reolizEHlo en el pasarlo, ':( que sirve -pa

rl\. perpetuurlo, a fin de que el derechohnbiente o beneficiario pue1la ejecg 

tar su der'i!cho n1lf1uirido con cEirtezR y sceuriclEHl jurídico. 

En rele.ción con el hecho y el e.etc jurídicos, el documento can c~lide.d

jur11licf!, f'S el pat10l•m::!:ri to o una encri"t.urR rednctndll de ncur>rdo Con le.e

leyes en vie,or, deetinntlo a -probnr, juutificnr o per!1etuur lfl memoria de un 

hecho jurí1lico en cue dos vertientes o ol de un neto jur{(lico. 

2,:Í;l, DOCUME!ITO !IOTAHIAL 

LA CALIJ'ICACION DE Fom.•A, Loa intrum•mtoe noterieles constituyen la inmc!!. 

ea moyoriti de los documc11to~ que a diario se prenenton n rec;istro, razón -

que explico por ~! ooln el hecho de (\Ue oefln ohjeto de una extensa y minu

ciosa cnlifiCfH~i6n. 

Ln calificoción do lA formo del cl'1cumento nnt~riPl · corrcsponcle al Ro -
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' ' • •:ut~ arr<>¡~J.8 -m ¡;.;._·0¡~no, 1;oeer1ando qu\;l e::1~§n' 1·ednc1.e.t1os a? rpsT.r>!.iarl·l!.. :on 

L~:;rf\ c.'...:,·.1;1 :1 ~'>i.r~ nr.r•:v.1 ~tnc~•.;..•, que ,,;uz¡t:'=!nJ1fl líl menci6r . .,,xi:·r~en rtol luear

l f_echn ell ri.u- fueron ex.tendidfle, ?B ( '!Omo la horP .. , en loe casoF.= en que la 

ley lo prevenen; ~J .. 1ornbre y apel1 !tlo flel notario; la certificoci6n de que 

tuvo a la v!E.11.a loe títulos que le fueron pres~ntailos para la elaboración; 

la relnci6n del 61 tin.o titulo do prooiedad del bien o derecho n que oe re

fiere la eacri.1.urr., con ci 1;aci6n de a:os dntos tJe inscri pci6n en el Heeie. -

tro, o la rt-12.611 por la cunl aón no cote recir;trndo; ln descripci6h dotell!!, 

da de las cosnB objeto del ~eta o contrRto1 y en genernl,que cor.tenea lfls

mencionea y re qui si ton exie;idos por el artículo 62 de la Ley del Notariada. 

Le inobaervunciH ñe lR citada disposición en ocaciones µro1luce la nuli

dad del r·1! 1,, • cumentpdo , del ec .o n·JtRrial que ne mruiifiesta P;n form~ de 

acto o ln.i''•:i ! •i··:·., y su incfic~cin afecta la vr1lir1ez del ri•!t;o 1h-.!umontndo. 

Si.· por r· jerr,•11 o, e11 loa eupuee:toe lle que t El notario ectt\e fuerR --

u.: au juriadfcci6n, redacte los inetr;Jmentoa en idiomn extranjero, no fUe

ren firmados por todof:I los que deblto.11 hacerlo, ee omita la menci6n exiairJ'i 

a fRlt~ di"! fü.·11 .. 1 o no se auto.dv.aron con la firma y sel1 1• del notario,·· 

así como en el ~aso de que el teE1tin1onio no tenga firma y selltl del !lota -

rio, en e~tas h~ p6tesis el Regietreclor denegará la inscrt oci6n del d.JCUl'le~ 

to inefica:r.• 

Cuanclo ln ley enncionn con la ntllidad el neto o escritura, siendo nUl.o

el documento, el o.oto docuruontnllo carecerd de la formn preacrita. 

Otras veceEt 1 el documento no es inválido, empero sus imperf'ec""l?llBL º' -

fectan J.a eficacio ... el neto, r:omo acontece cunndo no se ldentlí~·:-: eJ LiJ :'lr~ 

o derecho »::·jeto del neto o o~.:. coni;rat.o, l!n cuy' ~nao tembidn rffQCedE ~ ... 

denr.car 1 ñ inscri pci6n del documouto. 

LA CAJ,J Pl'WlIOll DEL CC'N1'ENIDO, LR cnlificaci6n re6iotrnl del· ~or.teni·clo de 

1m· iloclw1f!11to notarial ~P. e1.'f.ie11Je al examen de loe elementos eFH!?1cia.teR -

del negocio jurídico, ln existenciri del acuerdo reril, el trenst'erenJi dominii 

el nccjJpien1!1 animun <tue se reónen pnre formar el consentimiento ir=nd.:'I u~ 

een a lP 1· 1.i! r<?i6n jur!dicn : eal. 
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El Regiut?'Hilsr ::n c~--~if~ ~p~· ~l co,1tentUO tlel dr'cumerH.r-1 quH uoti ocu~,· 

tomFt en cuentr>. l.1c "' .-.~1~.-:. ·iP. rlefinl.c.i6u propios riel !il.!tt~ 1 !:!.~! •..:omo tau 

elementos c1e vr:. I t ~.f, · 

Capacidad de }OS COJr~.r;,. .pn';.-,~, 1: c'e'fl"CaC11tl:'.CiÓt1 y 1.n liclt.Ulf, iarn COnf:!..; 

tatnr ln aptitud de i.r,~ suj·1l.üE que intervle11en en ln re1Hci1n jur{dicn,

tanto de eoce <:c•r') •i::' -',jerc¡.cfr, lflS factlltffr.e: del representante, F.S{ 0,2_ 

mo cu~lquier otra ct1·cw1~t.H.r1t"!la 1lerivada de la coudici6n oersonnl que ln·· 

cida en la ler,it.imnci6n 1 en P.l poder de diaposición, en ln cnpacidad para 

ac1quirir el bien o derecho 1le que f'·e trate 1 ns! como ln lici t..ud en el ob

jeto, motivo, fili o co1:11.1.ci6n del nclo. 

2,),2, DOCUMJ-:tlTO JIJLJIClAL Y AlJl.•I!II8'J'llATIVO 

LA CALIFICACit1il Dr; J,J. Fo!U.~A. Ln función colificndorn se dificulta en e:¿, 

te punto, por que no e.üo 1~e1t di1-1pooicionec rce·•lDclorns de tla. 1'01·,u~~de·· 

documentos provenientca de autoridadeFl jt«Jicinles y aclminiotroti,.1m1. En -

tal virtud,· el examen del ifegiotrador se limita " constatar que las reso

luciones y providcnciae jutlicinloc o nll111iniotrt1tivau, contcngrin les men -

Cionea y requisitos neceoarioa para ou inecrinci6n ; eotén re<!nctndos en

castellano, sin abreviaturas ni un1~,endadurna ; conlhten ria mnnera auti!nti

ca en documentos oftcicües expedidos oor funcionr.rion com!)etfjrtea eu eje_!: 

cicio de sus funciones ; que eet~n autori11.n~os con la fir111n rli;¡J 1 uncio•1H

rio y el sello de nutoriznr del tribuna] o pedendencia ndmlnis1.rativP.,

cunndo ln ley lo exija parn su validez ; y por óltimo trntándose de reso

luciones dictatlac en el extrvnjero, que hayan sido tra,lucir1ns y su. ine 

cripci6n ordenc·ñn por ln o.utorided judicinl competente, 

LA CALIFICACI'"fl UEL Cí'NTF.llIDO, Como puede observarse la facultad pare º!!. 

lificar la fonnn, sí se lleva u cnlio en los documC"11tos judicial .'f ad.mini,! 

tretivo. 

En lo concerniente a ln posibilidad de calificar el contenido, enten -

dido este como ln l"rulidad 1 inicialmente ee excluye lrt fdcultAd de cali

ficar el neto judicinl y udminiAtrativo. Lo que r.e desprertd~ de la some

ra locturn del artículo 3H del Reelflmeuto del ílreüit.ro Pdblico de la Pro

piedad del Distrito Federfll., diflposición que aparece encontrarlo al t.ex

to del 11rt!cu10 14 del ci tndo ordenar.1iP.nto. 
66 



He at\ui los preceptos n quo ~e hf\ hecho· referencin s 

"AR1'ICULO 38.- El regi•trmlor no 

calificnrd ln legalidad de la º.!: 

den judicial o administrativa -

que decrete un e siento, pero ai

a su juicio, concurren algunas -

circunetanciae por loe que le -

galmente no debe. practicarae, -

pondrá. el caso en conocimiento

del área jurídica •••••••• ¡, •••• 

ARTICULO 14.- Son atribuci'ones' de loe

regietradoree s 
I.- Roalizar un estudio inte[{rftl de 

loe documentos que lee seen turnados -

para. doterminflI' ln proce.dencia de eu -

registro, e~gOn reeult9 de su forma y

contenido 'I ~e su legalidad en función 

de los asientos registrales preexisten, 

tes y de loe orilenrunientos aolicablee~' 

tl4) 

Be justificable la controversia que pudiera surgir entre ambos precep 

toe, en mi opinión tal conflicto rHoponde sólo a una cuestión de redac.·

ción. Por que en realidad si hey una autdnticu cnlifice.ción del llegiet~ 

dor, reopecto de los documentoo judiciales y administrativort 1 ya sea de

rivllntlo el raeul ter1o de la Cfllificeci6n a otrR Aren como la jur!clica o -

determinAndo por o! rnietno en r.jercicio de le.A ~tribucicnP.s que le han e! 
do confuridnft. 

Lo quti ai hny itun euhrF1ya1~ es quo dichl' f[lcul tlid tle calificar sólo d,!! 

be limitttrse R señalar lee circunatpnci~e por lee que no pudi.era proce -

der unu inscl'irci6n, pero no ~ cuestionar fl tal erf'do el conteni~o de -

lon documentos raferitlor- como para consic1erPrloe nulos y por ello niegue 

l• inacripción • 

. (14), Síin.lovol, ob. cit. rAC•· 325, 329, 330, 69 



En tudo coco, ei el documento otloleco· de E'ledn elemento de forma y -

contenitlo y se efectdo la inncripci6n, el Registrador no e6 quien incu.~ 

rrirá. en reeponsnbilitlClU, eino la autoridnd depositeritt de la fé· pó.blica 

que di6 por válido (conteni<lo) y existente (forme) el er:to consieirndo en 

el clocumento respectivo. 

Unn nueva discrepancia sur;iere el óltimo párrrifo del flrt.iculo 38 del

ReelRmr.nto invocotlo, en re1Aci6n con los documento9 jutlicipleo (resolu -

cionns ejecutori~llos), e>:c1uyendo totalmente la posibilitlod de qub· bl:"R!, 

e;ie.t.ra"tlor califique el contenido de tttleo documentoA, ordenando que se -

cumplat•de inmediato le.e determinaciones contenidas ellos. 

11 
•••• l•aB reoolucione~ ju1liciales ejecut2, 

riedao que ordenen una inAcripci6n, anot!_ 

c" 6n o cencelaci6n en un· juicio en que el 

Uegietrador o el Director GenerCll sean -

parto, se cumplirán do inmedinto," (15) 

2, 4, Tn'ULO JUHIDICO 

2, 4, l, COtlC:F.P'J'O DE TITULO EN SEln'IDO MATERIAL 

Hay que distineuir el acto por el que nace, se modificn o extineue -

el derecho reE1l y ln finoa, lo pronü•mente im:icribible no es ni el prim_q 

ro ni lfl eee,undn, sino el acto por el cual se cona ti tuyen, gravan o ex -

tineuen lon derechos reru.eo sobre inmuebles. EE1te os el aignificado mat,! 

rial o austencial que se atribuye a la pnlnbr• Titulo, 

La leeielnci6n moxicant\ utilizn unn connotnción máa amplia que docu-

mento, por ello emplen el eie;nifi~t'ldo nsienndo a el tdrmino titulo, com

prendiendo acto!:l ~udiciRlcs, edminintrfltivos 1 entre otros, siendo acert~ 

do el uno del vocablo, en virtud de que todas las relaciones ~uridices -

nacen, se trnnsfornmn y extineuen por el hecho jurídico en sentido lato, 

como ol acontecimiento previsto por la normR como ~upueoto ce.paz de pro

ducir consecuenciR~ jur!clicris, del que podemos ser ti tulnres u obsten -

tar mnterialmente un medio que lo ncredite. 

(l5). 5andovai, Hernfuldez, Sergio, Ob, Cit. p(i¡¡, 330, 
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2. 4. ]!, lo CA!,IFICAC!Oll DEL Til'ULO BN SF.!11'!00 ~'.ATF:RIAL 

El Ree;ietrndor debe ocuparPe dol contenido, EteeOn resulte del propio d.2, 

cumonto y do su leealidad en función de lbe: aaientoe registroles preexis ~

tantee y do loe ordennmientoe aplicabJ es. 

El ti tulnr de la cnlificnción recietral tiene la oblie;aci6n de analizar 

si el ACTO ee·~.i:necribible, yu que como hemoe visto, lo que se inscribe no

es el derAcho ni la finca, sino el neto por virtud del cunl Ge cree, modi

fica o e>. tin¡¡ue unn si tuoci6n jurídica reol. 

No es suficiente tmra que el acto se colifique ele inscribible que se T!, 

fiera n un derecho real, sino r-ue debe de producir de mnnera directa su -

consti tuci6n, modificnci6n o extinci6n. En este sentido se pronuncia nue.! 

tra legifllnci6n, al dis'loner que eolo se reeiati·arán loP netos por loe -

cuales ne croe 1 dcclnre, reconozca, flc1"1UiGrn, modifique, tresmi te, limite, 

grnve o cxtinen el dominio, poneoi6n y demás derechos reales sobre inmue -

bleo. 

Por lo nuterior, no cntenclcrá qur un titulo en [lentido mntorirl ha sido 

calificatlo ei oe atiende a el acto, el cual produzca efectos jurídicos re.!!_ 

les. 

· 2, 4. 2, COl!CEPrO DE !l'!TULO Ell SEllTIIJO FORMA!, 

La expresi6n titulo en r.entido formal se refiero al DOCUMENTO inscribi

ble. 

Cuando el acto ar hace cognosible, Cf"I decir, trneciende a ln renlidad,

cuando se monificstn la voluntP.11 o el conflentimiento de lns !'artes en cua:!_ 

quier f.'ormn. 

Ln forma suele idcntificRrso con la publicidad, pero es el cnso que . .,..~ 

ni la publicidad es el ónice efecto de la forma, y no sólo a er.ta se refi.!!, 

re la forma de un titulo que .se pretende in~cribir. 

En el Derecho Mexiceno loa netos se perfeccionnn con el mero coneenti -

miento de las partes, dando lut;nr el nncimiEmto de la relación jurídica, -

sin necer.idad de que revistan formalidad nlguna 1 excepto en loo cFsos en -

que el propio ordenn:-1iento lo sefiale, 
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2, ~. 2, lo CALIPICACION JJEL TITULO EH Sfü1TlDO FORMAL 

Con fundamento en el nrt!culo 1~ 1 f'racci6n primera, .del ttegI.amento del~ 

Registro P(lblico de la Pl'opiedad del Die tri to Federal, el Registretlor deb,!!_ 

rA. ocuparse del examen de ln POID1A pare constatar que el titulo que le fue 

t>r.esentallo la eattettfcB¡, 

Para ello hfly que obacrvf!r 1 

Que el documento BCC\ inscribible. 

"ARTICULO 3 005,- S6lo se registrarán 1 

I .- Los testimonios tle escrituras o actns no

tarinlee u otros documentos nutántii:os: 

II.- Las resoluciones y providencias judici.a

lee que consten de mnnera aut~ntica¡ 

111.- Los documentos privados que en estn fo.!: 

ma fueren v{t.lidos can Drreglo a ln ley, eiempre

que al ce.lee de los mismos haya le constancia de 

1ue el notRrio, el registrador, el corredor pd.1 -

alico v el Juez competente se cerciorDron de la

autent• cidad de loe firmoe y de la voluntad de -

las partee. Dicha constancia deber6. estar firma

da por los mencionados fedatarios y llevnr impr!. 

eo el sello respectivo. " (16) 

que 01 ·neto contenido en el documento revistn ln formn prcecri tn, 

(16). Sandcvul, ll•rilhndez, r.ereio. Ob, Cil .. r,h¡:. 30?, 
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2. 5. DISTillCIOII E!ITRE UN TITULO JURIDICO Y UN Ar.To JURIDICO 

Es comdn que la palabra documento jur!dico se confunde. con lav.voz t!t!:!, 

lo jurídico, pero en realidad ambOá •términos tienen oignificmlos jur!di -

coe muy diversos. 

'l'itulo tiene doa acepciones 1 La primera dice i se entiende por título, 

la calidad juridicn que ostenta una persona por tener una causa u origen

leg!timo. La segunda. sef'lala 1 Título también se entiende el documento ª!:!. 

téntico que prueba esD. calidad jurídica. Por tanto las definiciones etr!, 

buidnf! al título jurídico lo hacen un concnpto mas amplio ~ '?Ompleto que

incluye a el documento jurídico, ente 111.timo ·siempre nos hace pensar en -

algo tungi ble 1 mnterial 1 el título nclem~s de ello 1 también puede oer unn

colitlod, 

2. 6. ASHJl'W DE ACTOO JUllIDJCO o DOOUMJmTrs JUllIDIGOS 

La rflapueota n esta cueot6n no ea fácil, por ttue lR redncci6n de lee -

dieposicionoe leeales es aml>ieua, como se desprendo dol texto en lo con -

ducente do lae Billllientes disposiciones del CIMieo r.ivil y del lleel•monto 

del llee;iatro Pdblico de la Propiedad, el'lbos vieenteu en el !Jistrito Fede

ral. 

Con el doceo de dar ~oluci6n n e9te planteC1miento, hRy unn primer~ po

sición que ofirmn 1 

f'ie [l!'lientl'n f10lo documentos. 

"Am'ICULO 3 005.- f!Ólo se recistrarán los 

teatimonioS de c~cri turno y 01.. uus ••• y otron

documcntoe. nutdnticos ••• lr-s reooluciones • ••.!. 

dud1ctnles •••• q,ue ccm=iten do monerf! f'.Utt1ntica 

•••• loP documentos privEltloo •••• fliempre que -

connte •••• quo se. ccrcior~ron de le nutentici

dnd de lno fir111ne. y do ln voluntad do lE>B pnr~-

tus •••• 

/i.R1'1C:ULO 3 007 .- •••• 109 documento~ que con

forme n r.ste G611igo ~erm recistrfüles y no se -
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re5istren 1 no producirtín efectos en ncrjuicio

de tercero •••• 

MITIC:IJLO 3 006.- .. ., ~i loe documentos res• 

pectivoe apflreccn redactl-!tlos en idiornn extran

jero f se encuentrM clebi1lrunente lec~lizrirlos,

deberán eer preViflmente traclucitloa por peri to

oficiel y protocolizmloo nnte noterio ..•• 

füTICUI.O 3 015,.., .. ., l·R prelación entre loe

diversos documentos i11erese.UoE\ a Registro se d.Q. 

terminarti 

Attncu10 3 016,- .... lo inscripción o anota

ción <lo loa títulos en el Re¡¡ietro Pdblico pue

do pe(Urse por •• , • 

mnr.ur.o 3020.- Inocri to o ruiotado un t'!. 
tulo no podrá •••• 

füTICUIO 3 021.- ., ., ioa reeistradoree cali

ficarán bajo su responsabilidad los documentos-

que ae preoenten •••• 

~nn<:uro 3 042.- ; .. , F.n el Reeistro !'6.blico

de la Propiedad .,, ee inscribirán, i) Loe tí

tulos nc.r los cunlos se cree , •• 1 !l.i1niite,:-.grave 

o ei1lino;a~ el ·doe'lini.o ill• •• .,..... • • ··•. 11 (17) 

"AllTICULO 36.

eistrElclor •••• 

AR1'ICUIO 64.-

turnado eu documento el r.2 

1l6lo ee inscribirán los dg 

cumentos en que se trf!emitan, modifiquen o gra

ven loa bienec que intur.;ren el acervo hrreditll-

rio .••• 

~nncuro 3 011.- •• , , En loa folios de lo• ,., 

persomu3 morflles, ee inocribirM 1 l. 1°00 in~ -

trumantoo por los que se comitituyon •••• •• i ••• 

(17), Snndovul, llern6nclcz, Screio. Ob, Cit. p~f."• 302, 304, 305, 309, 
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II • Los instrumentos que contenean las protoco

lizaciones , , , , " (18) 

Se asientan los actos 

"ARTICULO 3 006,- ... loe actos ejecutados o -

lo~ contrntos otoren.dor; en otra entidrid ••• Po

lo ª~ª inscribirán ••• las sentencias dictndns -

en el extren j ero ••• 

ARTICULO 3 008, - , •• la inacripoi6n de los ne

tos o contratos en el Regir.:ttro Pdblico tiene -

efectos declarativos ••• " (19) 

·"ARTICULO l.- ... E'l Registro Pl1bli~o de ln Pr!!, 

piedad es la instituci6n mediante la cual el S!!. 

biemo del Diotri to Federal proporciona el ser

vicio de Ílar publicidad a loa Retos jurídicos -

que ••• 

ARTICULO 34.- , , , cuando se trate de la ina -

cripcidn da actoe relativos n lss diversas uni

dades resUl tantee de condominio • , • 

ARTICULO 60. - .. , loA eotos contenidos en loa

t!tulos a que ae refi~re el art!ouio 3 042 del

Cddigo Civil, se inscribirán en la primera. par

te del folio ••• 

ARTICUL0.62.- .•• Entre loe actos destinados a 

ocupar la segunda pnrte del folio , .. -" (20) 

ConRidcro que la prcrento confuf116n, se debe e. Wla molR técnica de re -

daccidn empleada tanto en el C6dieo Civil como por el Reglamento nludido ,

y el plantenr una mayor disertaci6n, quizá resUl te improductivo, 

(18), Sandovel, Hemán~ez, Sereio. _Ob, Cit. páes. 318, 302, 
(19), Sandoval, ob, cit, pág. 302. 
(20), Ob, Cit. págs, 322, 328, 33, 
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Lo que si resulta importante destacar, ee que en le renlided lo que se 

inscribe es la UNIDAD DOCUl'P.!ITAL, o sea, e1 ·documento mismo (un continen

te), y por otro, un E\Cto jur!dico firmE\rlo u otoree.do en el pasElclo (conte

nido) poro están los 'dos aspectos de tal mfl.nere interdependientes que uno 

sin el otro no pueden existir • n~alrpent~ nunca se podrá inscribir o can. 

celar un acto. jlp'idico que no conste en un documento. Por lo que conclui

moe,¡que se asientan solo documento~ regietrablee: que contienen actoa ju

rídicos. 

3, 1. DOCUME!ITO PUBLICO 

Son loe escri too qua consignen en formn autdntica hechos o actos jurí

dicos autorizados, extendidos por auto:i;-i~e1'e~ en ejercicio de sus funcio

nes como por particulares fedatarios pdblicos. 

3, l. 1, CAl!ACTF.R!STICAS DEL JlOOUl(E!ITO PUBLICO 

a) Son eecri tos. 

b) Consignan hechos 'I actos juridicoe de manera auténtica, Lo que signi!!. 

ca 1 l. Ln indubi tabilidnd de su procedencia, al consi¡¡neree la firma, r~ 

brica y los sellos respectivos, se sabrá ClUien es el autor y no habrd du

da de quien lo expidi61 y 2. Tiene ln calidad de ser nrueba plena por ha

beree hecho bajo la fé pdblica. 

e) Se consignan con fd pdblica. Atribuydndolee el carácter de ciertos e -

indubitables. 

d) Se otorgan Mte autoridades. Lns C\Ue ·nctuando en ejercicio de eue atr!. 

buciones con el jus imperium del !:ista1lo loa ·extienden. 

e) También se otore;M ante f;edntarios particul•res, 

3. 2, DOCUl.W.!ITC('l PRIVATJOS 

Son los eecri toe que consignan hechos o actos jurídicos renlizados en

tre párticularea. El artículo 334 rlel Código de Procerlimientoa Civil e• -

en 01 Distrito Fcdcrol los define Y. enumr.ra. Por ahora me referir~ a las

cnrncteríetica.B que loa c1iotineuen, 
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3. 2, l. CAR~C'J'~RIS"'IClA~ DE Lffi lJilCUJ,iF.IITOS PRIVAnllS 

Son formA.doa nor lna onrtnrt. El término formn•los, significa que solo in

tervienen loa firmimtes y asi se lr. da unn forma cscri ta a su acuerdo o 

declArnci6n, 

Son firmados por lnn onrtcs, Lo~ partes, en un acto jur!dico son loe ce!l 

troe de imputaci6n jur!Uica, las t\Ue se relacionf!n intercambiando t>rest_! 

e iones. Y firman el documento, lo que constituye la expresi6n gráfica do 

la voluntnd dacla, 

4, DOGut.lf:NTO REGISTRABJ,E 

4, l, CONCF.PTO DE DOOUl'1\lllTO REGlílTRADI, E 

Es el documento aut~ntico que el lf.egistrador califica. como procedente 

para ru10tar10 en el folio respectivo del asiento registrel eolici tado. 

4, 2. ELEMEll~'OO DEL nncut~EllTO m:oISTRABLE 

COm'ENIDO, Ea la presentación de un acto juridioo·de loa que deben cona

tur en el folio. El contenido clel documento no es otra cosa que lfl no -

rraci6n o descripción uuti!ntic" de lo ocontecido ante el fedatario, 

FORJ·1A. Es lR mo.nnrp de ~cr del documento miemo, o eeo el exterior, la º.! 

presión r.or11ort1l que ao· detettminn en función 1lcl fedE1terio tiue intervi e

ne on lr- ctuto1· 12n•-:16n. 

LEGAI,IDAD. A. í\'unto en fvnr.i6n clel asiento rti.eistrpl pre.existente, bnf'e

del nuevo af11.ento aolicitv110, e n.n de que ne cumple. con el {Jrincipio de 

tracto ouceaivo.(tQinoidenciP del• realiclad r•ei•trol y la reolidad ju

ridide).; B, F.n funci6n 110 t:u contenido obliericionnl 1 que no deberá eer

contrElI'iO ol orden pdblico ni e los or1lennmientoo lP,eales vie;entet', 

4. ), CLA~;n1r.Manu UF. J,OS D"'llJl'.EN''Oo HEr.IS~HADLE> 

Loo cri1.erioa que util 11.oremoe parf\ una poei\ilP. clnaificnci6n de te -

len docur1ontoA 1 sor(íp. t 

POR ·fJ, 'rI PO nr: Ullll>AD l!h'GIS'l'l!AL 

Jlocumr.ntos irll• obilif<riou 
Documeuto~ nmhilirrioo 
DocumM,tor. lle pcn~CIOl\Et r.1or(1] P.!.l civileo y 1 

DocumentoE\ mercnntil~D 
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POR EL TIPO D8 A'lIEllTO no1.rc:r1·i1no 

Documentos itmcr·¡ bj_\,los 
Documcn1•os cuncul~hlP.o 
Documr:ntoo nnotnhlei1 l)revrnt.ivt1m\!nte 

POR 1n. 1'1FO llll FE!lA'.rAllIO QUE Ill'.rETI'IIHllE 

Docunumlo~ 1mte fprlotnrio F1ervidor núhli~o 

!U!_O!,:i~a!! ~d~i~i~t!:tl~i1!_~ 

- Documento ante c6nr:iul en el extrnnjero 
- llecreLos e>".propiutorios de inmuebles en el JJiE•rio Oficial 
- Decretofl de OCU(Jn<"d6n temnorfll en Diorio Oficial 
- Decrf•too de limi1.oci6n tle dominio en Dinrio Oficial 
- Reaoluci6n lle im!latriculnci6n ndministrativu 
- Documentos con firmns rDtifico1lns l 1ntc regifttrcu.lor 
- Documento Ue viviendo clel DepPrtnmeuto del DiRtrito Federal. 

~u):o!:i~a~ ~uQi~i!!'!: 

- MamlP1de11too judicinlea y uctao de embereo 
- Mondruni€nto judicioJ. de céuulAs hi potecorias 
- Mandamiento judicipl do secueEtro 
- Mnndllmiento judicif!l de prohibición de ennjenur 
- De ·1nn<lns r.obre r>ropiedad ·y dcrechoB reriles 
- Demnnfü1s p~rE' fü1r formn legnl al Acto 
- Den.f1ndr s para hi:•cer cumplir contrE1tos prepF1.rotorios 
- Fim1zee judici"leo 
- Reaoluci6n judici(1l tle suspenai6n en el Ampnro 
- Documr.ntofi válirlon con firman y contenirlos ratificr11loE\ 

Documentos onte fed~t~rio particulnr 

j¡_l !foin.!:i!!. 

- Ter:timonios de escriturns de enajenRci6n de·inmuobles 
Ca ·1proventa 
Donnci6n 
Permuta 
Adjudicaci6n Sucesor!~ 
ne r1plicnci6n uor pac;o de lnr,('ldo 
De Clplicnci6n por sorteo 
De fideicomho traslntivo de dominio 
De dnci6n en pec;o 
De nportvci6n n oociedndes 
De otrrts fir;urn·" de ennjenAci6n 

78 



ESTA 
SAUR [ESIS NO DEBE 

Dt LA BIULJOTECA 
- Testimonioe ele escrituras modificE\torins de prol'Jicclnd 

De subdivisión o lotificoci6n de inmuebles 
De fusi6n de inmuebles 
De fra.ccionnmicnto 
De conuti tuci6n tlel r6r.;imen ne condominio 
De consti tuciÓn del sifltema de tiempo compnrtido 
De otre.s moclificncioncis y limi tnciones de 11ropiedod 

- Testimonioa de escri turaR nobre otros derechos reCllcs 
De hipoteca 
De otros derechos renles sobre inmueble 

- Documentos privacloa vfllillos con firmns y contenido tificadoe 

- Constituci6n y poderes generales de personE\a morales 
De constituci6n de personRB morales civilea 
De com>tituci6n de funtlnciones y aaocincion"s 
De pereonna morales merc11ntiles 
De poderes BCnero1es de pert'onne morales 

- Testimonioa ~e actm; de protocoli2'.aci6n sobre propiede.d 
De protoco1Hmci6n de informnci6n de dominio 
De protocoli2'.flr.i6n de prescri11ci6n vositivo 
De protacoliznci6n de centencit't de adjudicnci6n 
De otrne protocolizocioncs sobre propiodnil. inmobil inri a 

- Teatimonio~ de nctns relntiv[ls n peroonns mor0lea 
De protacoliznci6n de octlls ile AsRmbleas 
De protocoliznci6n de actAs de ccnsP.jo 
De protocolizaci6n do asnmbleAr. consti tutivns, asociaciones civi -
les y sociednlles Ein6nimns 

li}.J QO!:,l'!,d2!: 

- P6lizAs de c.·1. de muebles con CL reeci~oria 
- Pólizas de c.\f. de muebles con CL. reserva de dominio 
- P61i?.n ele fionzn sobre muebles con entreen juridica 
- Documentos privmlos vhlirlos con fitinFu~ y contenido ratificados 

Ea tu clnr.ificnci6n no pretende a¡:otar todos 1os ti poo de documentos -

retietrr.bles • sino hiicer una ordenPci6n eistemhtice. de los l)rincipales y 

mas comunes en el tr~fico recistrril de todos loa dina. 
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IX, EL REGISTRADOR 

IX. l. LA FACU!.TAD DE CAI.IFIGAGIOll DllL m:r.r~'rRADO~ 

A. &JtR fu..,ci6n Re reFrnrvn a el DiI'i:!Ctor Generr!l del Her,i~:l;ro. 

ºAR'f!CULO 13 .. - Loa re~istrotlores ejercer~n 

la. función CRlificedora en auxilio del Di 
rector Gonerol ... " (21) 

B. Loe rosis·tredores ojnroorán esta función 86lo en e.uxilio. 

"ARTICULO 9.- Rogietrador es el ~ervidor -

póblico. auxilinr de ln función reeistral 

... " (22) 

C, Hay un témino de cinco dins h\l-1Jiles para la calificación, 
11 A.f~TIOULO 36. - Turnado un documento el re

gi~trndor, !)l~oaoderá a su calificnci6n i!!, 

toern:¡., en un plazo de cinco d!rs hábiler • 

... " (23) 

D. Estudio interrrnl del documento, el que verRn !"obre RP.-1:JectoFt

eapec!ficoa como 1 

~· 
El contenido. Pnrn lo cual hoy que verificRr si los docu~en

tos cum'Plen con los requiai tos sig1JicntP.s 1 

i) Que P.l neto een a~entablc; 

ii) Que haya capacidad do los otorr.antes; y 

iii) Quo se individualice el bien inmueble y se hayo determinr_ 
do en cantidAil. 

Lo. lce;EllidRd. Ln que 9ara llevarse a efecto, habrá de tomar

en cuentn s 

a) Confrontación d~ los As~entoF.' regintrolcA; 

b) 'ferii'icRr que el acto· R inscribir Re ajuf\ta o no a lCfl d!B 

(21). Sandovol, ob, cit. págs. 324 1 325, 
(22), Ob. Git, p6g. 324. 
(23), Ob, Cit, "~r:. )29. 
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rouiciones leeales sobre la ma.terie (no ir en contra de º!. 

denami13ntoe jur!di~ot' y ley~e 1le inter6s. ~Jdblioo). 

c)JorHrquir.nci61\ ele normne jur!tlicus, e:->l~oobl~R al coso con 

creto 1 

-Cona ti 1a1ci6n 

-Leyes fec1eri:•les 

-r:onsti tuciones locrilea 

-Leyoo or1linAriAf1, a1mtnntivos y adjetivna 

-neelAmenton 

-Leyes munioi 'JPl.es 

-normns individuolizridns 

d)Expreanr con precisi6n loR fundnme.ntoo le6olee, es! como 

loa motivos, en que ae ar,lOyo le. nrJ1t.isi6n o el· rechazo de al 
c'1n documento. 

IX, 2, LIMIT&'l TIE LA CAioIFICACllO!I DF.L !1-.r.Ir.T'{ADOR 

La fa.cul tad de cnlifticaci6r.. ::.11arentemeni: 9 reeervAdn a un e6lo funcio

nurio, eeto es, al Director Gencrul, en reelidod so !3Xtiende n loo Reei!!, 

trE\dores, como so des"rende en lo conducente,~de loo preceptos citndo~ -

con antcrioridnd. 

El exornen inteer•l que eie;nifl.cn la calificaci6n de un documento, que 

pretenfle sor inncrito, es limitatlo, toda vez que NO implica. un juicio j!! 

r!dico completo que involttcrc conteni de, clement.o~ y requisi toe del p.cto 

y, documento, yn que on el momento previ~to por l.R lay AO llev6 a cabo -

por la e.utoridnd competente, puce de no ser ao!, el ReeiEJtrador se cons

ti tuirifl en tm r.uvcrjm•istr, jUZ[fltlor do lR leealidl1d ent~ra. 

Por tanto el ojercicin de lA mul tici tHdR funci6n ele CE'•lificaci6n t1e -

limit« al eetudio de Rll,P.UlOEI a,,;pectoa de forma y fondo del objeto de co

lificvci6n, 

Inclusive el mrtn nlto Tribunnl de nuef'tro pa!s, como lo 09 ln ~uprema 

Corte de Jur..ttir.ia, por cjecutoriF, cuyo contenido rezn s En el flistcma -

vicen1.c en r~6xico no ri¿:e el princi:i!.o de cnlificnci6n rCeintrP.l; puesta 
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que el funcionario encargado del ReeiAtro no cnlificn, no juzea, simplemen 

te inscribe, 

TOMO CXXV, pdtJ, 1843 
Semanario Jucliciru. de la Federa.ci6n. 

Opini6n en contrario, como le. que ee colija del texto de Colín Sánchez, 

es la que npunta en el siguiente serÍtido 1 El registrador en nrae del eu-

promo fin de eer.ntizftr la see;uridad del trllfico jurídico 1 ija de necesori!'._ 

mente efectuar W1 examen exhRustivo que elimine todos loe poRibles errores 

en perjuicio de tercerofl, " De otro modo, ei el registrador simplemente -

inncribe, sin potentud para negnrse a. hncerlo cuando juZIJUe que exieiten -

ÍWldamentos leenles para ello, s6lo estará desvirtUEmdo su funci6n primor

dinl, puen lejos de proveer a la nec;uri<lfld del obrP.r jurídico y eeir~~ntiv.flr 

ln lec;i timidnd do lo que se pref\umo es conforme n Derecho, e~tnrá prohijon, 

do f3i tuecionef\ ambiguas y contradictorias que acarrearán WlB serie interm!, 

nnble de liiigios, en no pocos de loe cuales, el pro~io funcionario Perá -

parte, sin que le v_alea oponer ln excepci6~ de que el no juzga ni califica, 

que sol•mentc inscribe "• (24) 

Por lo anterior, mnnifiesta edemtí.Fo los sieuientea plonteamirntos en far, 

ma de cuestiones i ¿Cómo podría el registrndor leei timar bajo su fe un de

recho, si el lo no va precedido de un examen del neto miemo ecnerRdor del -

derecho?, ¿Cómo podría impedirfle que fueran inscritos t!tulos invtí.lidos y

defectuor;oo?, ¿Cómo podrírunos acercnrnos nl dcAideratwn de todoe los !'lif\t.2, 

ma.s de reeiF.tro, que es el de hncer concorder el mWldO renl con el r.lun<lo -

reeifltral, si no exif~te entre ambof\ unn potcstnd coordinodor'1?, ¿C6mo vo -
d~!e. tener plcnn vieencia el princi9io recistrfll;ide legalidad, sin la cel!_ 

fic~1ci6n reeistr11l?, Inc6e;ni to.f; toda!" que hneo mios, y me reservo el dar

conte:-tnci6n n. las mi1rn1rrn en el capítulo !'i[Uieijte. Las que quizá podrÍAn

rer reE'wnidr.f\ en una ónice. pree;untn s 

(24). Colín, t;ánchez, Guillermo. Procedimiento Re¡;if;trPl de la Proriiede.d • 
Editorial Porrda, S.A. México, 1985. párr. 163, 
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¿ En el ejercicio de la. facultad de calificación registral, a cargo -

del Reaistrador y el Director, c6mo determinar que interés hay que prot.!! 

ger !ll"imordialmmte, el evitar la inDcripci6n de titulas que por ciertas 

circunstancias se coñr,ideren defectuosos o el perturbar al titular de un 

der~cho de los ben'?fi.cioa de la publicidful 1 que le evite contender con -

tra todos Btluéllos que 9or. i~orancia, dolo 1 error o mala fe traten dl3 -

vUlnerar el goce pleno de su derecho ? 

X. RESULTADO DE LA CALIPICACION REGISTRAL' 

Agotado el entudio de loe titulo8 presentados a regi~tro, ea emite un 

juicio, el í\UO ouede vertirete en dos sentidos s 
l. Si el Regietratlor encuentra válido el negocio dispositivo y forma.lm_!n 

·te ree;ular. el documento, pr.ocedcrá a practicar el asiento, 

2. Bien, si el Rec;ietrador encuent.re algtln impedimento parn. la inecrip

ci6n, eegijn, la naturaleza del obstáculo, denecará o suspenderá, la. autg_ 

riv.ación del reeietro, 

En nuestro derecho, procederá ln euepenei6n en loe caeos de 1 

O 1iPi6n o defP.ctof1 fHlhl'Wnflhleo, AquelloA de que otlolP.ce ol titulo, que -

cin conAti tuir· mernf\ fal lRe· reelamenta1'ifiA y siendo a.omprobablea pol' el

ReeiatrRdor, provenenn de la forma del mi•mo titulo o del •oto que con -

titme, o lnF. origine el' Registro, F.i.einpre que sin ¡lrovucnr ln nulitlrid -

del roferido cicto, nt eu trflf1Cenrlenc1El real inmobiliPt'ia, puedon AUbea -

nRree por medio de unn nuevfl reclncci6n clocumenteJ., u otrll medidn o form!!., 

lidfld 1 emependiendo tan solo ln práctica de la inecripo16n flolicitodn, 

De!l!f!BCi6n por causas innubf1Pnnh1P.n, Aquellori defectos que orieinen la n!:!_ 

lidad del referido acto 1 y no puedon de nin¡¡t\n modo enmendaroe sin un -

nuevo otoreamiento eustenciRl, impidiendo en absoluto lfl pr~ctica. do la

:1.necri ¡ici6n, 

"ARTICULO 36,- ,,,, Si de la califir:rici6n funclf!. 

df\ y motivndf1, el r'"'c.~atrf'.1lor d.etern.,inl-' Fuspen

der o denAt:Rr el t1r.ie11tu t=olici tr•tlo 1 de confor

ir.irlr-fl con nl r.rt:fou] n 30?1 dAl Cfulieo ravil y-
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derru1Fo ordonun:i11ntot' P !'licttblcr:::, turnnrtt el do· 

cuemcnto y ane>wr. r11 t1r~n jur!11ic~, n fin do -

' que a pnrtir de FIU puhlinaci6n en la GClceta, el 

intereP.EldO cuente con 11iez rl!c1F1 hábiles para -

suhr.-r•nrir 11111 irree;uJ C1l'iclnilc~ rcfinlndflr· o recu

rra le detcrminnc,l.6n efec:tuE1<1e., Procederé ln

euspantti6n on loo e'"'~º,, do omiflioner- o defoctoo 

6Ub1Jfl.nnbles y ln dcnn11nci6n11or cou~f!P. insu~sR

nnbles , , , • 

Ail1'Ictn,o 37 .- CumHlo ne trfite de omieiones 4W 

Eubsnnublee motiv,~ilae por la ffll tH do certifi

ca.dos u otrtis constancias que debiendo ser ex

pe<1idue por aleuna autorichul, no' lo.flcan con ... 

ln debida cpOvtilllidC1d, siempre 'I cuamlo se --, 

ccredi te do monerEi. foher.icnte que ~o preoent6-

la. aolici tud y se cubrieron loF- derechos co -

rreDponclientes a lns conf\tE1ncine fl-!ltl-!.ntee, el 

reeistrndor rracticEln1 Ull[\ E1notnci6n preventi\B" 

dol documento do que se trate, can expresión~ 

de lea obFervocionos del caeo, Sub~Rnado el ':'" 

defocto que motivó le. anptaci6n, ee inscribirá 

~l documento en lR parte correepondientp del -

folio, ~in perjuicio· de le. preloci6n edr.uirida 

(25) 

(25), Se.ndovol, ob, cit. pá¡¡, 329, 
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CAPITULO <JUARTO 

SUf,!ARIO : l, El procedimiento rec;istrBll Folio -
Dinrio de Entrada y Tr~mite; Primera Etapa Solici
tud de inscripción; Scr:untlP. 'Etapa AnotrJci6n en el
folio diario· de eni.rHcla y tn'imi te; Tercer" Etnpa -
Dif'tribuci6n de los clocumontos; r.uerte BtP'"' Ln co. 
lificnción rce;iRtrnl; r¡uintn B~r.p'1 Crlificnci6n -: 
fiRCP.l; SextP. Btnpa Bjccución clel neto rcolicitn.,10, 
JI. fil RecurAo de Inconforoidnr!,--- IIJ, I 0n cn.lifi 
c~ci6n re¡¡istrt'l clenc17.nnclo o suf•¡inndiendo w1 trrtmi: 
te.--- rr, El juicio ele ampf'ro como medio de im!Ju¡¡ 
m:•.ci6n de ln celific"ción re{.'i,-,t.rrol.--- 'f. Arilicn
ci6n tle lH Ley Feclo1~:1l de Rer-·porwr>l1i.J ~.r1rr10; 110 lor.
Sr,.Niuorcs J?óbl ico~ y J.n f1.111d6n D<\1·.1.;.cn del Direc
tor Generril del Rerifdro c1e lR Propierlril.--- 1f!, D!_ 
Pert:~ci6n de 18. con'reni'3ncif1 ele fricul trir n un cuur....:. 
po co1ec;i8llo, ¡mra ejercer la ftJnci6n lle calificv -
ción reei,.+.rnl' del que. el Jlir~ctor Gent>rnl RAB --· 

miembro, 



I. EL PROCEDIJ.IIENTO REGISTRAL 

Lo procedimental sur,iere una idea de aquállo a -

seeuir, de caminar bajo una linea delimitada, inte

¡;rada por un conjunto de pasos, actos, formas, for

malidades de observancia necesaria para llegar e un 

fin determinado. A partir de esto, se puede afir -

mar que el procedimiento reeistral también se inte

gri< por etnpMl que le son carriCteristicns y el quo

odem~s tiene un fin que los distingue, como lo es -

el que determinados netos jurídicos alcrncen pleni

tud de efectos, por medio de la publicidad reeis -

tral, 

Jlajo esta idea, a continuaci6n se elabora el ai

guiente cuadro sin6>Jtico, a manera de visualizar el 

panorama general de los elementos que integran el -

Procedimiento Re¡¡istral. 
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FOI,JC\ DJ AHJO llF: F:l11'RADA Y TílA''Ii'E 

POR AGlm!!JJO DR LA Jf:FATURA Df:J, DHPAR1'Ar.IF:!ITO DEL DISTRITO FE 
DlmAJ., DF! HY.PIDP. J,f, CJft'1Ht.rn 21 sonrm t 111.A FtrJ'ICIOtl, FOR~.~A:
ílOil'.l'J•:f(JJJ(J y !JJllAI IC:A n;;¡, FOl,JO JJJP'(JC• DE F.llTRADAS y rnwnE'I 

En ernP.rPl, e) Folio ?liFJrio de Ent.1·1.r1riu y Tr~mite rie inte • 

en" r.omo r1 crmtimmci6n fle tlenoribe r fl) Conn1,E' de una hoja; 

b) El llm•orpo ent~ 11ividido en un, ndmero detcrrr.imHlo de cfl

r.iJJnA hori?ontnJen CJ.ue, r f'U vez, se divid13n en trntol3 eo

pRcicA como se hncen necesf'!rios pnrfl contener loa d13tos que 

deben constRr ecrullPc10fl bnjo un mifimo rubro1 e) El l'ormnto 

d':_l fo)io' Rf!flflTfl perfer.t~'1"er1tc lns crisillnn que deberAn Aer 

11 em1clpR por el inter~Nulo, y aquellns cuyo:i antas r.610 ro.:.. 

c'r~n cubrir J ~r1 ftPCCi"tlC:f: h1nl ir.n1lnn en el proce<lin·iento; -

d) El color de los folios ('f" 1lifltirito, pl'-ro invnriPhle en -

cndn cn·'I0 1 fl···r.6n cd rpr10 riel rociatr1> o qur. f'!tltán 11P.~t.irm : ... 

dl'Jti loe tloc11 1entnr:: ref'.pP.ntivoR 1 inrriobiJinrio, rnobiliPrio,

de 11P.r~t.m··f> morrJ.r-s o mercr•ntil; e) m. conteniclo r'el Folio 

liii1rio !tPrfl lns C'!llt~t1·0 CH.'~1eciet' n!l el minir.o, ln <liferenciR

se bpnri en 1 on cnl orr:A que oF'tentr.n en formn circulrr eu la 

pHrte f'.uperior rlerecho de dicl10 folio, Cl'JrrP.fl'10ndienclo el -

c1Jlor r.r.1:1 (l-.i1-:m·~ irw1uel.lP.~.) 1 roan (hien(•s muchleo), nnran. 

jn (pP.rflonm; rnornlf!S ·civilee) y el vertlo (rE>.c:ietro de come!, 

cio). F:f'tos C'Olort>s uon lon 111i!'lrrioa que lle·.rnn l'Js foli..,s -

rPPlei=: en ln ci·jri rrn!Jerinr 1lernchn de cnrlf" CPrf.lP.t.(l1 f) LA 

dimencl6n clel f~lio cori·cn!l".>nde a lf' us11r•l an nficio~ e in.E, 

t.rmr.entoe [JÓ.hlicofl, con el objeto rle fpcilitflr el monej¿ -

conjunto de lo d-:ic11mt•ntrr.i6n. 
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n contenido del Polio l)l.orio está tonUoHo en ol enuncia

do que encab'1S".:f\ a cada una de las CP-=il l.ns, dicho oontebido 

•e ha determine.do en función de ln diné:nioa del folio co -

rres9cndiente. Todo lo A.nteri.,r con el Cinico Y '>I'inci')nl o~ 

;Jetivo de reflejar el estarlo de tr~mite que BUElrO:e una ins

cri11ci6n. Ad'::lmós con ltt enorMe ventRje que eV~nifica le uti 

lizf'lci6n del mínimo em"'>leo de 'Jl'l"'leli;io en com"?RI'flción. con el 

volumen de informl'lci6n. 

"Aft'fI6ut6 21.- LAS fincRs, el bien mueble o

personr-. aornl, constituye ln unidRd h~sica

regietrel; el folio numern~o y autorizado,

ee el documento que contiene sus datos de -

identificación, as:!. corno los actos jur!di -

cos que en el los incidf:in. 

'll folio en eu cnrátuln deacribirll la uni

dad 'b~i:tiCR y sua antecedentes: los subse -

cuentes partea, diferenciadPs se~ el acto, 

eontendrM. loe asientos que rel'luieren 'lublt 

Cidad, 

LAs hojas que inteerrn el folio tendrán -

loa n·mrtadoa neceBflrios, !'f'rA que ordenR~ 

mente ae Elnoten el ndr.1ero de entrndA., fecha, 

c11we de oper~ci6n, el af'iento y lR firma -

del regi~tr11dor, 

Arl'1'ICULO 22.- Al cor.tP.nzPr R utilizRr~e cndR 

folio, Pe le drir~ el nómaro 11roere~ivo oue

le correRpondR, 1Jioho minero .ci~rviri$ de r;if.e 

parn lOP. efectoA de ~u orden:i~i6n en Rrchi

voe y flP.r~ el m1m~ro regiqtrFll del bien mu!. 

ble, inmueble o !JerClonR morPl quo cor1•qs!)o!!_ 
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da. Dicho ndrr.ero eervirA de gu!A pare los -

efectos de su ordP.nP.ci6n en archivos y eerá

el ndmero r,egietrnl del bien IDuel:le, inmue ·

blé o persone. moral que corresponda, 

l.RÚCULO ~3 .- La cortltólo. del !olio contnrh 

con esnacioe ~epa.radas por lineas horizonta

les y CE\sille.e a.prcpiadas. ~nra contener 1 

I ,..; El rubro 1 "DEPftRTAl.'E!ITO DEL DISTlllTO P,1' 

mm~r.. REGISmo PUl!J.ICO DE ¡,¡, PR~PIF.DAD" 1 

II,- La autoriz.aci6n en loe eir:uientee tér

minos 1 "Se cutori?a el presente !olio Real, 

para los Mientas relativos a la finca cuyos 

datos recistrples y de identificación •e de¡¡ 

criben a continnnci6n11 ; feche de le autori&!, 

ci6n 1 sello y firme del servidor pó.bl~co (\Ue 

RUtoriza; 

III.- Nd•1ero registrsl o de la matrícula -

que será. proereeivo e inveriRble, y n6.mero -

de cuenta Cl\teetral si lo hubiere1 

IV.- Antecedento registrel; 

V.- Tret4ndose de bienes inmueblee 1 

a) Deecripci6n del mi•nio; 

b) Ubicoci6n1 

a) Denom1Mci6n 1 •i la tiene; 

d) fiunerficie 1 y 

e) Rw1.bos 1 mellitlau y colindancias, 

'fl,- nn el CE1eo de bienes muebles f'B canten 

drá su deecri uci6n, y 

'lll .- Tr..tl~~~-doee ·de personnf' mOl'flJ "º debe -

r~n n~tt'lblP-oerr.e lof' dritos esenoirleC' de la.o 

mifninie. 11 ( l ) 

(1). ~rim1ovr,l, 1'e1·11¡(11<li:z. ~firr;io, ~oto, P1 .,1·r1~, J\r·•rne.o, J.ep,.it'1nci6n 
!li:ir;iott" 1 t.'t>!'i~rinr. lnr-ti tuto 11i:o DerP.r.ho T1"Ci!"'t;rrl, f\,G. "6,·ico 
1190, 1 ~1·c··. ~rG, 327, 90 



A continunci6n l'C dl'tPl l Fn todrs y cnllC'. una de las et1?pas qu~ 

ccmfo1·rnr.n el ProcnclitttiF;nto nr1~ie1.n1l, eotructurR E'Obre lti que

so def'orrollar~ ol Folio Diffrlo de Entrufü:i y Trár.11 te, ituitru

mento quo doc11mentr y peJ_utinR, todo!:' lon doto" relFtivo!:' de

ln f:\ o•ru ceu+.rvl do nuestro ClctuRl Sintema Ri;oeiE'tl'rtl, el PO

LIO UEAI1. Al quo yn TT1P. he refl-'rido en el caí.1.ulo primEIJ'O de -

ln [Jrtof.lente teob .• 
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P,RIMERA ETAPA 

SOLICiTUD ~ IttSORIPOIOtt 

CONCEPrO, Acto procedimental con el cual se inicia la función 

regietrol, por medio del cua1 se manifiesta la voluntad del -

solicitante, con el objetivo de ~ue determinndo acto jurídico, . 
seedn f'CB el caso, seR regintrRdo u ob~Aquiodo, y pAro que se 

ex.tienda. constcmciR de eu inscrpci6n en 1as t6rminos procede!l 

.tes, con la finalidA.d de dar publicida~ l•eal. 

S0Ll01TANTm DE LA I!ISCRIPOIO!!, 06dieo Civil para el Distrito 

Federal en su articulo 3 018 dice 1 "La ineori ~ción o anota -

ci6n de loe titules en el Registro Pdblico pueden pcdirM por 

quien tonen ínt.erds legitimo en el derecho que ee va a inecr!_ 

bir o anotar, o por el Notario que haya autoriZEu\o la escrit~ 

ra de que se trntr.." (2) No obstante lo precepturn1o 1 la re!, 

lidad ncueo. quo, la i:rncri!')ci6n t~~bi~n puede ser ~olicitadn 

por un r;estor o simplemente por el 11ortador do1 documento. 

Dl~CmIFCintf, l. Consta de un originE\l y ·tred co11ir.A vor cndn 

docuucnto a im1cribir, eiempre que no f\a tr(.'lte de diverf10t\ -

ter.timonios íut.ima.r.iente correle.ciumtdm:i o derivado~ tlo un mi!!_ 

n.o instrumente, en r.uyo c11r.o, lR f1o)icitm1 erctr.rd referidn Rl 

conjunto. 2, Fn e1 cuo.Uro que cir1111•eca en lEt P~l'te riuperior -

derechn del rubro, el r .. centor t>notel'd. s r} 1tl n6mar·o de la. -

vuntl-'nil) 11 reccptort•; b) F.l 116rnc1·0 de1 documnnto f'i r~ ele -

loo itue ne (ltrireE\n f\Uri~clo~, o, en su Cl\Do, el nómero del of! 

cio de 1R AutoridEtd Ortlenn~orn do la. inricri rci6n; e) Ln fe _. 

chn y el ndmero or<litwl do cntl'cll1u y, P.! efl el CEIEI0 1 el nórne

ro del llotnrio outorir.11nte. ), ~n el par: 1lr.1or~r11 mo Cl'1D n1lBr_! 

ce nl mipmo nivel, extrt·mo superior tlerHcho, PnOtl'r~, el ndme 

(2) • :1:•nf10·1t·l, J!l"!111~11t?~., :tei·r;io. On. rat. 1~f.r:,. ;o?. 92 



ro do docu1ne11to~ rtue nmrii:tren ln.solicitud. 4; El eopacio en, 

c1:1.~il l[ldo t\Ue contiene l '>El renelonf:!a enumert'l.rloe del 1 Pl 6, -

hace las vece~ de 11!1olicit•Jd de inncripci6n 11 y llebe cer llen!!, 

do t•or loe i.nterf!sn1lor., e justándose o llla inlli c~.cioncv que ea 

contienen en ·al inutructivo que aparece el reverso del folio. 

DINMf:ICA. 1, Unt1 vuz llenmln lP. EIOlici tud de inec1·i pci6n, 

lof'· iutereearloe ocurrir~n con sus dl')cumentos a cuolef,qOierP. -

de las cejRs rf'ceptorne de lP Instituci6n pllr~ efectuar el P! 

go do loe derr.choCt corrP.tipondienteR, de acuerclo con lr.. liqui

dnci6n •lUO cloho constar en el encnaillPdo n6mero C del folio, 

precieflmente en ll~EI columnnF. encAbezp1lrr.i con lOEi sic;uientes -

frnbtítuloa : "J1T.TJOrte", 15~ adicional y 11Tote1 11
• 2, El º! 

jera itt1primird. el pr.llo de lll mA.quinn rP.gistraclora sobre coda 

ejernplPr del folio, dentro del ea!1"cio en ~l extremo superior 

i'Zquierdo, 3, PrRcticndn ni:;tR onernci6n, loe ejemplares del

fr:lio volVel'án al pad'Jr del in1;eresn1lo PílTR ser adjuntrrlof:I al 

documento reeriectivo, el cuDl eotnrá yn en concliciones de ser 

inereso1lo nl Her.;is.tro por conducto de lF ventanil"l;.El que co -

rreapontlo. 

"Annr.m.o 18.- Ln solicitud de entrorla y \r! 
mite provirtt11 dr. lf' co11ir. o cr.l'lips, que se -

entin1e11 nect'snrirs, ten dril. el doble objeto -

de eurvir como instrumento prrr llrr los efes_ 

tos rrobntnrior::, en orrlen e 11J prel rici6n de 

los docuntljnton presentr•!of.I, y como mutlio de

C"'t:trol de los miemos, e loe. f\Ue E\Cr.mpaiíPrá

en lfls distin1.fls fElr.co del procr.dimionto. 

/\R~'ICUJ1n 19.- En l~ solictud de entrfldR y -

tr~r·1ite, deberán incluir~e los sie,uientee dn 
tm:;s 

I.- Nombre del !"'Olicitr.nte; 

Il .- u\Jiceci6n u~l inmueble, itlent11'1chci6n 
del muel::le, o en f'U c~r,o, la denor1inr.ci6n o 
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rEtz6n FOCiP.l de lfl personn moral de que se -

trnte; 

Il I .- th\turPlPze rlel Reto; 

I'I .- Ohnrrv1 .. cionr.p .• 

AH1'ICtJL0 J2,- El ~i:irvicio ror,istrPl ~e ini

cia ente el Reeietro PO.hlico con J.a present!_ 

ción de ln solicitud por escrito y documeri•

tos anexan, confonne ol formato que est~l:le

ce la Uirecci6n GenerP.l, debiPndo enumerarle 

y eellorln pr.rn loe efectos del articulo 18, 

dn eote Reglomento." (3) 

,(3). sondove1, ob. cit, per,~. !?.5, 326, 328. 
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•S E G UH D A E T A P A 

A!IOTAGIOll 
EN EL FOLIO DIAiiiO"'iIB1iii"•rflADAS Y Tll!!l'ITF. 

CONCEF'l'O. Es el rirtmer m:to fonn~l, ~ue F:e inicia una vez quo 

e.e presente ln Rolici tud lle im:cri ,,ci6n y el documento en 1a

Oficir1J iP. de l'E\rtes rior el intcresnrlo, y ol oficiel hr.C'e lP -

nnotnci6n en el folio. 

DINAt:ICA. l. Rocibido un documeuto 1 el oficir.l de pE1rtes ve

rificará que los dotas nportndos en lf' solicitud de inscri p -

ci6n concuerden con los del documento f:lnexo. 2. Acto et>euidC\i 

har4 ueo de ln m~quino. seril'1.dorp pera imprimir ln feche y el

ndmero de entredn en tQdoe los ejemplllreE de le. solicitud, de 

los cualeo uno oerá devuelto al interesndo como comr>robantc ..;. 

de recibo, 3, En la oficielia de partes se clnsificnriln los

documentos rccihidos, en el orden nl romo rlel rceistro n que

eaten destinados .(inmobilinrio, mobiliario, do personEIS mora

les o mercantil)• ~. Lo~ encoreedoe de la operPci6n flnterior, 

retiror4n unn conin del folio, misma que, crm CnJ'~cter nrovi

cario, se conP.evarA en la pro9ia ofioinlia pe.re control. 5. 

Oumplillris lAA formnlidpdeP del recibo rlel documer1to y nolici., 

tud de inHcrinci6n 1 el Folio ni"rio de F.nlrm'os 'I Tr~!'ite he-

1¡ue1lPrlo rPduciclo Ell orie;innl y una copie , yn f"Ue una lo -

conserva el interesmlo y otra quedn en ln oficial!~ 1 como ha

eldo rs1?11tprlo. 6. 'Sotn ner,undn etll'JB concluye en el momento

en f'J.Oe el documento prc~entprlo ee remitido a la eP.cción co -

rrecrionrHente. 
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11 AR'l'IClJLO 20,- Al ineres~r ln eolici tud ae ~ 

le ir11n r(i:rntrPndo J.on f'ifUientPs dA.tof1 1 

I.- ?1i1111r!ro 1lc rntrnrlr. del 1loc111r.1:nto ~or ri

eUroao orden proereeivo, SP.fJ'Jn el rrimo del -

rel;iatrn a q_ue correspondP .• Ln numr.rnci6n f'e 

inich~rli onda afio (lel celC'ndRrio, sin que, -

por nincdn motivo erlt6 p{!rmitido empleP.r, P! 

ra documentos diversos, el miemo no.mero, aun 

cnEondo tiate se provea de aleuna l"".D.rce. o sig

no distintivo, s8'1.vo que se trof.e de \U1 .ea -

lo inf!trumento: 

II .- Le fP.chn y hora de preaentaci6n: 

III.- Aren a la que se turne el docume11to;',' 

( 4) 

.(4). Or•nclovF>l 1 oh. cit. pf>.r.:. 326, 
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TERCERA ETAPA 

Dif,'l'Hll'llCinTT UF. J,00 TIOCl.Jt.1F.JIT0fj 

CONCEPTO. Ln distribución en el octo por el cunl, los docu-i•.i 

mentan presentnclon non i:iuc·~t.oo l1. diFtponici6n de los regis -

trRdores que so ovocnrán n ln calificoci6n rcgistrnl y fis

cnl y, en su caso, n ln cr·rrectn in~cripci6n de clichos docg 

1entos con nrre6]..o a las aecc:iones que corresponda en los -

folian o libros respectivos. 

DltlAJ.\ICA, l. Adn cupmlo el ofici•l de pnrtos hnce una pri

mero selecci6n de loo docume11tos, se verifica que el desti

QO que se lea dé 1 eee el correscto, Ale;unos reglomentos --

neic;nen esta tnren al Director General del Hcc;istro. 2. El 

closificallor de loa cloeumontos sin cntrRr en el nnfiliais do 

los miEIF..aS 1 deberá no ol·st[l.nte, dotorminnr ln nnturnlcza -

del ucto crmsic;nmlo, !JArn eolnr en nptitud de turnnrloa n -

ln sección correspondiente, por {\Ue nl remitir un d:icumento 

a unn aecci6n tli!'\tinta de aquello en ri.ue debe rcr:;istrorac,

eo tnuiuco en di.lflci6n nrrn ou dcsnncho y ruin mnA puede ser 

cnusn de cxtrnvío, con lP9 consr.cuencinn ri,ue trae D.T)nrcjn -

dae, 3, Lri cU~tr; huci6n de dichos documentos na hPrñ nor -

rieui·0so OI·ilen, atendiendo a ln horr y fcch~ de entra1ln, t'"" 

con el fin de rue or¡ere de 11P.nern cfectivn el flcrecho de -

•lrelnci6n. ~. Com'J 'JP. p1ivorti1:ms, unn vc1. ouc se h~. rccib!, 

Uo el documento can la solici tull <le inscri r¡ci6n en el Folio 

Dio.ria tle Entrprlr!3 y 'fr~·nite, el documeuto E-t inscribir se -

re:·.ite nl jefe de la :1ecci6n de Calificnci6n e Inscri"(.lci6n, 

l\Uien lo ru.if';Jl.f\ al rerir.trnclor í\UC corrcononr~n, rmotr.ndo el 

nómero o c).uve do ~ate en el rnCElf'il 1 nrlo ndmero 5 , liajo el-

suht!tulo 11 Hep.;ist.re1•or•1 , y ln fechF de nr:if'.n{lción en el es

pncio respr.ctivo 1lcl mismo encnnil1Pt1o. 103 



9~/ 0J/ ;: 
11: 30 t.:.:. 

?68 

~l 
J 

--

L 

[~==="=.=,=o=s=::;:;=,=".=.=.=.=.=."=.=.=,=.=,==~~=-=_=_=="=.=,=.=.= .. =o==c=.,=.= .. =.=.=.=o=Ñ=~=.=.===~ 
DEI. Ho.,.!>r•t ----· -----I 

1 

SOLICUAN?E EnUd,.d F•d.1 

De •n•Ha lor•.a Preoodltloada UÚt4• --------\ 

r==.===============~ D0111CILIO Pnnn ÍlÍ:crnm ROTIFICnc10~ 
Uo1d1re 1 

C.al l• 1 

Co :nJ&1 -------'--- D•l•111 
~~ ~ 1 T•t•rono1 _ 

¡~ FIHCA, 
PtRSOliA 

2 HORAL O 
IUIEH DE QUE 

~rE ~-
FOLIO 

IHHQHEROP.HOR, DHUE. 0 
LIBRO 

o 
SECC. IOHO UOL. FOJA PA~3~~· 

B t.HtECl:DtHtl: 

!~U ¡~·-~~ REQlllJIAL 

-
UtPORTE 

Df.:RECHOS 

1r1-, ACT;S JURIDICOS L[V DE HACUHDA D.o.r.j UALOR 

I' . ft.¡ A REGISTRAR nnr1cuLo rnncctoH -1 nnst 

1 i4i ~[-------.--· p--+_--=--_-__ __, __ 
!_~e ____ -------·=----==-------!~~.!:....__ ----- ¡ 
;---;--::··-:Ol'7 o7~-,~~~¡~·¡7 ;-;-1 --¡;-;-;-;;¡(e:-;-;--;¡-;-;-,.~·;:-¡;-¡ 

DOCllPiUHO J:WJl•ll.10 n1 e _J 
'-------- --··------------



~DJ!.Jllt 'r e 1.~v.r 
••04llt.O r 1 e 1, 

" r 11;tt'\ r.c"•~ i: 

truNPAKEHto or LA suSPtmnoH. ou.roAcroH o EH su CASO, Rt~?~ 

¡ 
.~. 



OUARTA ETAPA 

LA OALIFIOAOION REGISTRAL 

CONC~PTO, Es un acto considerado como de control jurídico , 

para determinar la procedencia o improcedencia del registro. 

Se inicia a pE1rtir del momento en que loe documentos eon EtQ. 

metidos nl examen del registrador responsable de eu inecri.2, 

oi6n y concluye con el dicternen correspondiente, 

DmCRIPOION, Fh el Registro Pdblico del Distrito Federnl· se 

ha institu!do una sección ónica de oalificación e inscrip -

ci6n, en ol seno de la cual, cada regif1trE1dor ea reeponEIB -

ble de dnr realización l\Cabada al trámi ta de loe documentos 

qua se le Mil!Ilan, sin qua para ello cuente lA di•tinte nA

turalezl' de los actea consi~culoe. LR función celificadorn 

en un eietemf\ como el nuestro no es de simple transar! tJC:bón 

de loe inatrumentoe, CEllificar implice. una tarea complejn y 

delicada, dado que son muchos y muy VFiri1:1aos 1 por su natur~ 

lmm, los netos juril\iaort que precisan inscripción, Por ello 

como regla general, el calificador deberá ajustarse· a los -

siguientes pri11cipios 1 a) Confrontación del documento con 

eus antecedentes reeistrales; b) Comprobnci6n de que el o

las actos que se pretenden in~cribir, se ajustan n las dis

posiciones leelüee sobre la mnterie¡ e) Jerarc1uizaci6n·de

lns normas jur!dicas a9licables para cada CPso concretoi d) 

Determinnci6n por cetcri to sobre la im!)rocedencia., funde.men

tando jur!dicrunente, la nee;ativR para pr~cticar el registro. 

DINAMICA, 1, Cona ti tuye ln porte medular de l• función del 

cnlifioador, la confronteci6n con los antecedentes rep,::istr~ 

les. 2, Comprobará el reeistrndor, que el acto a inscribir 
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se ajusta o no o. 1M dif\poF.iciones 1oe:alee aobre la mAtorin. 

). El calificador adecufl.rd la norma nbstracta al en.so concre

to que anRl.iza, ea neceEJnrio qtll: !)rocedf\ cbtj. arreglo al ort1en

jer~rquico normativo (\doptndo por el Derecho Mexicono, ser.Wi

o~to, otenderá primero a lo dispuesto en la Con!'lti tuci6n y L~ 

yes Federales, después see;uirán lP:tt Consti tucioneR Locru.cn, -

Leyes Ordinarine:., Suatnntivpn y AdjetiVflBr las normns Reglo. -

mentariae, Leyes Municipalen y las normas individualiv.adafl, 

4. Finalmente cxTlresará con cleridc.d y precisión lo!:l fundnme!!. 

toe lee;Plee en que se apoya la inscripción o se rechl'.V.a la -

miemP., asi como loe motivos qua Ruelen ser diversos y que es

preciF.10 r:ief'l.oler de una vez, parA. evi tnr un movimiento innece

s8.rio, de entrada y ea.lidP de documentos, 

"ARTICULO 3 02l,- Los Registradores celifico

riln bajo eu responsabilidad los documentos -

que se presenten para la práctica de P.l.gunR. -

inscripción o Rnotaci6n; ln que aus penderful o 

denegarf.n en lon cF1noe sieuienteR 1 ••• 11 (5) 

"ARTICULO 9o,- Re(liotl'ador es el Bervidor pC.

blico nuxiliar de lR fUnci6n re¡¡istrel, que -

tiene a su CArgo exnminnr y califice.r loe do

cumentos registro.bles y autorizar loe asien -

toB en que se moterializa eu ree;ietro ••• 

ARTICULO 13.- Los re¡¡iatradores ejercerÑl la 

fWlci6n ClllificRdora en auxilio de1 Director

Generol 1 n tnl efecto, tendrfo lRB e.tribucio

nes y limitaciones que le eeilalen el C6dieo -

Civil y este Re¡µamento y CRlificar~n bajo au 

t•ceponsabilidn.d, loe documentoR que se '!)resen, 

ten para la pr~ctica de algW\ eeiento, 

(5), SandovrJ. 1 ob, cit. pál',. 305, 
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nle-611 nr.iento. 

/IH11IC!11J,O l~ .- non ntribuciom.·n de lnf: r(;'

cif:.trRdoreF 1 

I •'"" H~Etli:rnr• un ctltutlio intef..l'Pl clo loe

drJCUmentot1 t\1rn le~ rienn tnrnrll':o~ pP.ru clc

termimir lP procetlencitt ele e.u rt>giFtro 1 ~ 

e.eeOn resultl~ do f;\l formH y contenillO y .:. 

do nu ]P.CnlitlE\d en funt~ión 1le lor: rif\iC'ntoc 

ree;iE1trt-1l.P.n preexiP. tr·ntes y de loEt orden!!:, 

mienten tWlicnl:-ler. ; ••• , 

/l.íl'l'H:OLO JG.- Turnmlo un tlocurnr:nto r•l r~ 

eistr~1lor, procetlnrt\ R flU colificrc:i6n i!!, 

tecrf.1 1 en un plozo de cinr.o dít1s hlíbile.e, 

pRrfl determinnr Eli e.e nr-r.ntn.h) e cle ricuer~ 

ño con l.Re 11iPt1onj e iones leer.l er. y reel.a

monte.rit-e viecntes. 

~i de ln c11li.ficoci6n ftmclEHln y motiVfHlf•1 

el reeietrF1dor cletr~rd.nR suopemler o clen! 

e;nr el nsio11to eiol ici 1.rHlo 1 ele confc.rn1idnd 

con el. orticulo 30?1 del C6di¡;o Civil y -

dom~s ordem11: i ·~ntos ~ nlicabl cr 1 t11rn[1.rá -

el tlocumontl1 y 1•m•xrifl ol ~reo jurí11icr • , 

/IR'.l'Ií!lJJ,0 38.- El recio1.rr•1lor no cpl i fic!!, 

r" le let.Rlidnr\ ele lfl orr1 en judicinl o n2, 

minti;:trr1tivR ci11e decrete un mtiento 1 !)ero 

ni a Etl.l juir.io, crincurl'en r1Jenni1F circun!!_ 

tnnci:•Fo por )M:: t111e lPf!nlrr.ente no debo -

prl'i!ticr•rPc, non!lrá P) Cf"IFO en conocin1ien 

to del ~refl. jurídic-r1 •• , • 11 ( 6 ) 

(6), Sr11dav1•1 1 ob. cit. r~r:~ • .1:?'1- 1 325, 329. 
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QUI!l'l'A ETAPA 

CAJ,'IFI<lACION Pir-CAL 

OO?U:EP'l'O,, Rs un neto c1 cvrco tlel pereonnl copccit>lir.ndo, se

llevn n cabo tnmEllHlo encuentn ln nntur1t.lezc:i tlel documento a

inscribir y los Rctoe en nl conoie;rrnclo, pnrfl ns! proceder n

curintificor el monto de lm~~ roPT1ccUvo!'l derechot' con arz•eelo 

n lt's loyen fil'cnles, 

DHIM!.ICA. l. En nl Rer.i~tro %hli<:o do ln l'ro<>ied"<I 8cl Di,!! 

tri to f!'clervl, totloa los <lccuíl1entos, actoo u O!Jcrncionos de

ben acr pre-pncartos, es decir, el que solicita el servicio,

nntca ele hr.corl o inercsflr en OficiRli11 de Eartco, formuln ~u 

liriuirlP.ción, f'tendi cnd., rit>rtt el 1 o el renr.16n corresponr1ieute 

consienndd en ln Ley de Hnciendti del Dist.rito FederPl. 2.

Despt1cs de prnctimtdn lll colificrici6n por el rer;intn.irlor, en 

el nupuesto 1\e que ol documento sea pdmitido pora !;IU inscri.n 

ci6n, verific['lrá C'\UC ln ccmtidntl par.CHla por concento de der.! 

chos sctt correctl'l. JJe sor psí, tmoterh lo fechn de colificn

ci6n en ol encanillado nómero 6, precisnmente bajo el subti

tulo "Fechn 1
·, y, en ol rone16n t~cotimulo o ''Derechos" imli

carl'Í "prq1i'lf.nt1o~". 3. r.uc1n1lo el T'lec:o de derecho~ no hpyan -

sido correctumtwte formulcHloa ror el intf:renndo, el reeistr.e, 

Uor prr:ice1lerá a ln correcta liquidoci6n 1 Drncticnnd.o los -

ajue tco n~ccsA.rioB n e-fe~to de que so cubr,., el fnl trmte o se 

o.bono el orce(!ente, ee{!Ón eep que ln rliferencirt seo QOr de -

fecto o por exceso, diferencifl que se hnrd com.~tnr en el en

cnuil ·1 ptlo nCrmero 4 'del foli,,, concretnmente an ln:J crylumnne

sltut•1ll'\B rl e:xtr~mo derecho. 4. En cuso de clir.crep(lnCin cn

t2•e la cuotizrr.i6n <le derechos forrr.ulodn !'JOr el reeietrncJcr

y- lr.. eritimt"oi6n prllcticritln rior el interm;nrJo, ll\ inconfomi-
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dad so rr.nnifC>f:ltnrA conforr.•o r.l sie;1.1iente Recurso, C'JYO clctm

rrollo ce drncrlbe t 

V.• ne inter!)on<lrá Varbnl.ffif!tlte O 9ore~crito 1 Phte lE\ ~;cr.oi6n

Jur;(1Jicn de l¡t Im1tituci6n1 

b. Bl nboendo· ante quien ~ll ve11tile el a~unto, eol.icitN·t1 ele 

lR fip,cr.ión de Colifir.rH'ión e lnFr.ripci6n torJe ln documr.H1ta .

ci6n correAponclicnto, en to os 1 el objeto de ln liquidar.i6n -

im:mc:nrlln y lon cjcr.tplnrc·h r1ue re8tnn del folio, menoD w10,

que 11uederá en poder del recintrador riaro efectos do control f 

c. Al cum·11-c1· el rceintrn1lor C'1n al requcr!1r1iento de lA Sec

ción .Jurídicn, del envio de lA rloc.11me11tnción rea.nectiva, en_Q. 

tnrá ln fP.chr. rle dicho envío en el er1casill ndo m1mero 7 dol

folio, bajo el sut.t:!tulo 11 Inconforme"1 

d. Acto EleGudo se eY.Pminn.rñ el cciso y se dictemim1r~ lo pro-· 

cedente, utilizAndo en ence.sil 1 ndo número 8 del folio; 

e. Si lR inccnfonnided subflis te ndn dee~uáo de rer.dillo el _....., 

d.iotrunen de ln ~ecci6n Jurídica, CRBO en el cual, ln documcn. 

teci6n Ele re1r.i tirá n1 Cuerpo de Auxiliadores de lR Dirccci6n 

para que a trvAs de dstos, el Directos resvclvn en clcfiniti

ve, de todo ello tle tomard rt•zón en los espucios del encnei

llorlo n6mero 9 del folio; 

f. /leotodo el recurso, ln documentaci6n ecrd devuelta n ln -

Sección de Calificnci6n e Inscri pci6n para qt1e Procetla acF,Ún 

lo ha.ya reEJuel to la Sección Jur!dicn o, en GU e nao, el DireE_ 

tori 

g. Verificndn la cuotizaci6n de loa derechos, oe notificnrá

el monto n los intcresndoc por medio del Bolet!n clel m·•r;is -

tro PóbJ.ico de la Frcpieded, 

5. Paro lll inscripción ele retos y dflcumentoo es neceanrio -

e:deir no s6lo el pneo nor concepto de derechos de reeistro, 

sino lo. comprohf1ci6n de hpber Aido cubiertos los imnu11stos -

por concer¡to de las oporociones consignprJ,;s en el documento, 

y que eztofl hP:,rr.n rido cubiertos en las oficinAA rcaflcctivns. 
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11 AH11ICULO 14.- fi?n ntr{b1Jcionetl do loe r!. 

c;ie+.rP.doreEI 1 •••• 

11 .- Determinnl' en ct•nl.itlrul l!t\UidE\, con 

or.tricto t•Pl?BO n ]ps disposicionec a.plic!!. 

b1 ts, el 1ñ?nto 11e lrm tlerechof:I. Et cubrlr l 

Alt'l"IC:UJ.o 118. - m mlnmo fJTflBCüi1!1i.ento ,.. 

se sceuirl'.\ en lo m1ot(Ulcinl, cunntlo loe -

interosfl<!on nbjf'ten lll. cotiZE•ci6n de los

<lcrer.hos cll'.! roc;h1tro • , •• " ( 7 ) 

Dnda la enorme activide.rl rr.eiotrCll que dlnria·m:r.nto ,·: se reali 

za en la inatitUci6n del ltec;istro, y en ln intcligencin de si!!! 

plificur di~ho. octivid1vl Cl'.lnjuntnmcntc con el pupolco que lle

va .anRrejntlo, La nctuel orennizaci6n nronorcionn al solicita!! 

te del 8CI"'lio un for1no. hnjo el rubro 1le 11 SOl.ICITUD DE DE'IOLU

CION DE COfl'l'ltIBllCIOHFS " , lo riue en r,rfln medido ne;ilizn ln d~ 

vo1uci6n del :inao indchillo por concc!Yto 1lc df)rochoe, en que -

frecuentemente incurro el contri bvycnte. 

El formroto contiene ndenuin, un csrncio en el que el f1.1ncionn -

ria n careo Clllílplc con los rec1uiri tos du fundnmonlnci6n y moti 

vaci6n que auatenten ler.nlmcnte su proceder. Con lo que se -

protoee nl ciudnd11no que acude nl Rceistro ·F(lblico y al hncer

w1 paco inco,..rccto, de r.leL1nA 111Mern eenera un monoocabo en su 

[JO trir!lonio. 
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SEX1'A ETAPA 

EJEC110IOll nEL Ar.~o ~OJ.ICJTAJJO 

COtfüE?rO. Ea el pcri6do en donde se cumrile, 'lropi0mente he.-

blrinilo, ln oscncif' clel neto rer:istrnl 1 con~iete en la enote

ci6n, inr:;cri 11ciál, certificnci6n o constonci0. En el oue los

acto~ n inscribir, quodon en lo eustancinl fWPntacloo, para -

conocimicntoo de todos nquel 1 os n,ue tengRil o puednn tener i!!, 

tP.r6s en el ner,ocio jurídico contenido en los clocumentoo, P!!. 

ra 'tue tence luanr ln '!JUblicidnll rep;is+.rel. 

JJI¡JCI!IPGIOJI, --Si el documento y solicitud yn oe colific6, -

lo indicl\flo es ejecutar e través de un ar,to concreto, oara -

este fin es requiSito tomar on cuenta ol resultado de lo men, 

cionadCl calificnci6n; --De proceder la inrtcl'ir"Jci6n clel doc~ 

monto, la menero y formn de llevnr a cnllo el ficto no ser(L -

Wliformc, por que hnbró. neceeida.cl de ctende1· o Ja nnturoleze. 

del objeto n i11scril~ir, elementos de vnlillez y conr.ti tuci6n1 

.DltlA?UCA. i .• Ha es uoup.l que lB inscrif'.lción Et"! lleve a CF.bo 

de unn mrnera liternl, cr decir, tranE"crihierttlo nl pie de la 

letra el contenido rle los dccumentoo, por ecom'Jmia tanto de

tiempo como de folian 1 lns inscrincione~ ~e prncticprftn ex -

tractru11lo n1lue1loo dntos eucnci11les que conficvron Y cJen ve

lidcz ~l neto que los motivn. 2. En cunnto n lElB cancelR. -

ciones, ou cjecucjón implic~ dejr.r Eiin efecto Plcum1 itrncriJ?. 

citin. 3. F.n cnnc11m.i.6n el ['r:t.o tle rjP.r.urión ( .. ntcriPlizr. 

ci6n) llct1cn1ler~ clel tipo clu r1nf)ter:i 6n solir:i t.n•in. 
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11 Aíl'l'JCULO 1-1.- non nh·ibtJciriner-: 1le lon r_!! 

c;istra~or'?r: 1 , •• , 

r1.- Orclenur, l1pjo ~,, C'Otrictn vieilfln -

cit• y f'tt~r--rviei6n, que se prHctiquen l ofl

tmi~htos en ol foli" corrE!spomliente, nu~ 
tori7·C'ntlo cncln aF-iento con au firma, y , , 

11 AllTICULO 39.- En los folios se prRntiC!!:., 

.rán los 111ic;ui_ontes asientoo s 
I .- Notr.o de prr:oentf1ci6n; 

Il.,- AnotncionN~ r1reveutiv1-t.s; 

IlI.- Inecripcionoe, y 

I'I .- Cancelaciones, 

"AlWICIJLO 50.- Acto sne;uido al de lR prá.!l. 

ticn de un [isiento, se e.notar~ nl cPlr.e -

del documento 'lºº lo motivó, el n6mero O!:, 

dim~l del folio corres!"JOtldiente y ln pPr

te del miPnto en c1ue el Rsi ento se hnyn -

efectufldo , .. ~ei como lC\ feche. de este dlti 

mo y el n6.mero que le cor"m:;pondr. eee<m -

su claHe, lifl. notp. corres rondicwtc serA -

fh·mndo por el rei:;if-'t;rutlor y P.e le im!)ri

m•1·(t el sello del íler.i•tro," ( 8) 

(8). Snn<loVnl, ob. cit. O~{'.So 325, 330, 331. 
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II. EL RECURSO DE InCOJIFORMIDAD 

CuMdo le. Futoridnd en r.plicRci6n de CUl"..lquier !)rocetlimi 

ento incurre en error, ya Aen por la inexacta aplicación do 

la ley, falta de nplicaci6n de éota, o bien, que se actde -

de mfll.a fe, situacionef' con lns que se vea nfectadn. de una

u otra forma la Ofl.fere jur!dic11- de una perr.ona. o personriR 1-

en curinto a lofl intere,,:er, que def\ea protee;er con el rePult~ 

do de Wl proceidimicnto. Se eren entonces un medio a través

del cual so reparen trües si tuncioncs, instrumento o medio-

0.l que tMto en el lene;unjc comdn como en el jurídico se le 

denominn Recurso, pero los nienificados que fla lo r>tribuylln 

e Oste tórmino, desde lUOGO vr.r1H nn~15.n lP 111ritf!l':\.n ohjeto -

clo 11uc:s1.ro 1wtudio. 

Para efectos del Derecho ReeiBtrPl 1 :nomon juriAtas de

finen al recursomo como 1 "Le. ncci6n quo quedn a le. pcr~onn 

conllenadn. en juicio pRr~ podar i~cullir l'· otro Juez Trib1.1nrl

en f\Olicitud de que se enniende el eerEWio que cree hf1bár~2 

lo hecho". (9) 
11Son medio~ o~tPblecillos por la -

Ley, por medio de los cueles, el nfcctndo con nleún r1cta o

rer:oluci6n mnnifie!'fto F..m inconformidad pera que ax~minndo -

de nuevu cu en Ln por el Reei~:trl'dor o el Director de la Im=1-

ti tuci6n (en A\l cnf'o) 1 tior tmt.i. t'lutoridF11l rr:lmini!;.trritiVT' su

p~rior, o 9or un 6rü;ono jurirdiccionnl, 1 do ricuerdo n ln -

nttturP.lezn del P~cto do que ~e trRte, se recomdóere lo re -

suelto dejándolo ~in efecto, o bien Fe lle-.,ri:t f\ ca.be el Elcto 

solicite.do". (10) 

(9) 1 F.:::criche, Jono.u.!n, Diccionririo fh:izonflrlo rle Lec;ir~lf'ci6n Y ,JurjP!lrm1e!!, 
cie.. Rdi tori:•l Porrt1t', tll!xico 1 g19, Toriio I. 
(10), Colín, ~f.nchn11., <:ui1lnrr10. Proc~ili.rü1~111.o Ro• ir·trPl de 1:""" Fronil'"!1i.'"'1l. 
Editc1•fr]. F'":1·!'1'Jn, ; 6;..ico 1.1B5, ·~!,.·. :21, .3?.?. llB 



Pll)!J\JPUl>WOS Dll L/, !llTEHFO'.'IICIIJ!I DEL ni;r.mlflO.DE It1C011l'Olll.1IDAD 

a) Que una vez hecha lP cAlificnci6n reei!'ltrol ~Stfl reouelva 

ln ~usnensi6n o 1lcnornc:i6n del servicio. 

b) Que el á:oen jurídico confirme la reaoluni6n del reeistra

dor que su9-..,eÍ1.da o deniecue el servicio. 

OllJETO DEL mmm<SO DE IllC"llFORr.lIDAD 

En eennrnl es lo. roaoluci6n dictnda. por el titulAr de lo run 
ci6n registral y con ln cuel se inconforrnn el promovcnte, -

siempre que la determinnci6n del reeistra11or lesione el der.!. 

cho a interP(lP.S del mismo. Por lo que se afirma que son obj!!, 

to de inconformidtul 1 

l. La nee~tivr. de r.dmitir el ,1ocumento o aolicitutl en la Ofi 

cialia da Pnrtes; 

2. La califioaci6n fircnl; 

3. Ln calificación rcgistral; 

4, J,n noeativu u im~crihir o nnotar el (1cto; 

5, Ln nAr;otiva a ohsequir.r cunlquicrn do 10::1 ccrtificC1ciones 

eolicitmlcit'I; 

6. Lo. ncr;ativn pnrp coni;;ultnr libroa y lcr,njos o conlquier -

otro documento de loe que integrml. el ctrchivo; 

7. La nec¡otivn del registr~1clor parn hRcer lne roctificacio "" 

nos ele loe "!'rores mnteri?.les o de concepto coMetidos al ll~ 

vnr a cubo nnotacioncs o in~cripcionee en loe tl!rminoft pre -

Vifltos nor la ley, 

llL FIN !JE!, m~C:i'IIBO rn; rncnt!F0Hl.tr JlW 

De mPnern concreta, ln finf'llidncl es ln revocnci6n, en todo o 

en parte, de lo. reaolucí6n del reeistrndor, vora de entn ma

nera ioen1· la rcPliZPC'i6n de lo solíci tndo, 

¿QUIEllE:'l TIEllEll CA?N1IUAD DE I!l'J''l!lP<lNER EL REOIJ!t'lO? 

- LR persomt a cuyo fcwor e& hubiere de prticticar la anota -

ci6n, in!1crinc16n, ccrtificnci6n o lR connultn de ())r,ili1 doc!:!_ 

mo11to o libro con·i !:!1onili.i:-i1t.l' t1l trdtivo ~lel ílccietro; 
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- liR te1•crnr1t int,erer.mlrt en lo!'.\ rsnectof\ rl'lenuionrirlor1; 

-: m. l'ini.ttorio PO.blico 1 cumul<i do l\CUorllo con lr·11 frcultcide!:c' 

leerilen Ete leoionen lo~ inti:-ret-cn qua repr1;-!1C'n1.rn cc1n 1'1.e6.n -

o.oto e111n11EHlo •del Rnc;ietro; 

- El not111·10,· cuun1lo ~r:te r.olioit.n el r~cit:troac c11ulq1.1inru -

de lOI' ncton e. que ~·p. ~e hn hecho ttlucidn. 

l'Om.1A Dlll. ll''l:lílF.10 DE ·Jl~r.n1111nmcrllAll 

/\. El intere nrrtlo ur·ni fm~tr.rtí }F. inc1mfortnicln1l en f(ln1m verbcil 

o tior escri 1..o. 

1'. n 1·ec11rso deber~ AJHltrncif-'rfle E'nte el Dirr.ctor Generel -

quien deber(\ renolver 1 1lon1lo por termim11lt1 lo inatencin., 

C, Durcmte ln interpoai.ci6n °1lel Tf!cm·~o, el documento conmir

vn su tlerecho ele 9relRci6n. 

Jl, Si lfl ret:oltmi6n tlcl l)irN::t.or ef\ frvornhlo nl recorr€-nte -

e.o nntifiCfl nJ ílee;ietrl-'llor rflrP <lUD pr'1cur1n n lR inscripci6n

del documento, 

E. Si lR renolt10i 6n no fuere frvorr(bln ee crmccln ln nntR do

preflontrt:i6n y el (ir)CUlllento r:i:~i·A puti:•to n <lil-'pnrici6n dol in

terer-.mlo. 

F. ne r.o l'llCoe;cr el dncrnl.lCl\+.tl Fe rP-mi til·~ {l). /lrchivo del te -

pRTtA11tnnlo. 

~r:TU.'T!:O nr.L ll\¡{!lílJ:";O DE J!!•:n111• 'HP!DAD 

Dichn iJlf~onforrni,ln1l re m1mifi e~tn en tm t6rmino lle cinco dÍPF 

h~hiJ e~ 1 contíltlor. ti pf1rti1· ele l H •1ublicpci6n tle lR inter!'or.i

ci6n tlel rect1r1·0 y P.nr.:itnr:i6n. ~lrr venti vr. ttue !'!e prttctique, r.u

blic:r1oi6n t¡tu• r:e hnrft en lri f:ccci6n de )íl Grcctn rP.l11tiVP. nl

bolet.!11 r·~ci1:-1.r111. 

11 Aíl'l'JCUl,O 114 .- Procetle el racur~o ele inoon 

fo1·mi1li,cl <'ontrp l n~ rer.ol uci.onco 11el Her;iri

tro r&hlico ft\l!J n1~:1on1lr•ll o llcnier.ucn el -

Rervinio l't'Ci1"t.t·::'lo 
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•rnc:ur.o 115.- r.1 el ~r~n judclica conrlrruu 

111 rcaol•Jr.i6n rim:~Hmr1ivn o 1lenr:wr.torit1 llcl -

recietrC'1lor y t.'l intct·«nEHlo rumifi f':citu PU i!!. 

non_foJ'Jir:I !lcut, el f:\Prvidr.ir p(lhlico que conazcfl 

clel rf:1mto, rlrw~. entrr··•ln ril rHClll'~o de l nr.ou 

formidcul que F.O r1.1s.tant·ie.rá f1nte el llirector 

ne11nr11l en J (1 1'mm11 y t~rminoo previEitos 11or 

el ort.!c1.1lo ei.euinnt.r! y orllennr6 [1 instrmcia 

clel recur1·(·n1;e, que r.:e rit'l'l.cti1·ue lri rmoto -

ci6n preventivo P r~uf: ec refhrQ el Pl't.ícolo 

3043 fr1.cci6n 'I del C6dieo r.ivil, todo lo -

cuol 8e r,uhliclrrli en lo :::ccci6n tle 111 Griceta, 

relCltivu. nl bo1et~n reeistrE11, 

.'Jl'l'ICULO 116,- El til'ector GcnorE!l conocerá 

tlel recurr.io ,riuo p11rule oer int•~rpu(!i~to en fo!. 

1·11t vnrhAl. de im1011i,..to o por P.qr:ri toen un -

plAzo no moyor de cinco (líRs h6hil P.a conta -

dof' R [JN'tir de 111 riublicaci6n u que ae re -

fiere el Prtículo cinl.r~rior. ITT. Jlireqtor Gen.!?. 

n~l reofllVt!rá el r~curso r1nndo r•or tcrminvcla 

l n in,·tnncifl. 

~.nnc:m,o 117.- Si ln re•oluci6n clol oJir«c -

tor Gunerfll fucsf! frovornbl e ri.l recurl'ent~ 1 -

se notificr·rlí de ello nl rrcistr:11~or que cn

lific6 el Uocrn:iento-y sr. lf! rr.mi1.irt\ ~ate.~ 

ra. su ir1~cri nci6n. F.n c.al:lo controrio, el d,E. 

cumepto nP.r~ p•rnBto n rlis poaici6n del notifi 

cnnt~, proviP lP cpncc1Rci6n <le ln notr de -

preeentaci6n [)OI' el 6rer. jurí11icri. 

r.m•rr:UJ10 11 IJ.- f.l rniiimo proccrlir•icnto r-c ES, 

e11irt1 en )o f'lirt11ncirtl 1 Cll[1nc1o loE' int.eresn

dof-: objeten ) R c-oti?N:i6n de loA rlerP.chofl: de 

rr.cist.ro o c11r•111l1;1 til rr.r,irtr:'llor J"f•htme !JI'ft!:_ 
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ticC1r ln roetificooi6n de nledn "•innto pQr• 

conJddorr1rl11 infumlpclr-. 0 (11). 

Una vez plantomlo toüo ¡., relrt.ivo i.il rC>cumo de inconformi -

dod, se r1odrt\ cli~t.i.n¡~uir el CCfl•{cter int,·111., ele erte rccur~o, 

dol t.lo otroo fll•Hlion n trt1v6r: de lmt cuttle~ r:e combnttt tnmbi~n 

<l&tcr1nitmdn cnlificnci6n nccrtivr1 vertido por el Reciatrad<Jr, 

renpacto ele oleunu irmcrinci·~n, l"notflci6n o ccrtificnci6n. 

i'.l rnff-:ri1·mc o otron mr.diot:~ por Jo que tto pr .. tcndo in1puem'r -

Unf\ cnJ ifir.:c1ci6n, rf~~\111 tn 11ircutille el qua clj cho!1 NP.tlios sn

conni1lorftn 1111 rPcurAO pror1if1r.1F.>nte o un in~tr1.1mento lccr-il rlir

tiHto •1uu dlirtl fi~luci6n n el confJicto, en r(>1Fci6n er: de 1le_g, 

tE1Ct•r, qui~ ol recurso ir:ten1n tlc Tnr.nnfor1r,ülorl y el P.Yterno -

como ner!t1. el Juicio de Amonro, cuyfl nnturl'J ezr.. do nmhof' iti~., 

tr1wuntor., t;?r: fi nulrronte lr. do pronQr<!iQnr1r un rm'l!crlio juríd! 

co con el objntivo lle evitRr l'llr.;ón tl(líloJ ror lo que r111vlle --

n11reoitlrse que entre uno y otroo n.edioP. hry concc1r11rinciH en -

tr'.l el fin y el ohjetivo. Lf1 cliferenei~. rel'lmonte t.,;"[;triba, -

on lP. n11torídni.1 rmte 1ieien r.e VtWtilnn t1i<·l·oa rr:e<lios pPrf' fl.tt,!! 

nanor 111~ violE.cionc::: •llltl ¡1r111l11H~Pn 1 "f.' 1letP.1·minr1cione'f, del -

Rec;ir.t1•1.-11or fJ'<·mte n J or: ~i11rtict1lpr1ui. 

(ll), flrndovrl, Ob, Oit, r~!l• J4l, 
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111, LA CALIFICACION REGW~'RAL RIBPE'.i!JIS:JJO O DE!IEGANl>O 
UN TRAl·'.ITE 

Ante lr. hipotc¡·if' concretr< de 111 necPti·1r· del RceiFtr:·cJor e re::. 

lizr r unr inPcri11ci6n, e inclUFIO confirmr-r~s. por el Director Gene -

r~·l del Recif·tro Pdblico vie recurPo. El interernlo r,c ve en ln n! 

ce~idrid y ndcm(·f' con el nbE"oluto derecho de rn1vrgu1·rdar por cw=l

quier medio loE. intereficEt protE1cidof" por el neto conFtfTl·do en el

docuf!lento que def"cf' inFcri bir, r.1 dr rle putlicid:- d lr.¡:pl y de crtr

m(.ncrn le r.r;r...:.. rer.pctriclof: por toclo el nundo. 

AhorP bien, n pflrtir de la cnterior FU~or.ici6n y con fundamento 

en el rirtic1.1lo 3 022 del C6dieo Civil p:-r1· el DiFtrito P'eUenl, 

r.borc1rr6 lo~ mediof1 de irnpue;npci6n que he C')nFidernlo ic16neoF pera 

combntir Wlf! CAlificfl.ci6n contr11riP E! mis pretenrcioneG. Hrciendo -

un rf!7.0nPmiento 16e.i.co jurídico del por qu6 W1R cP.lificrci6n refi!!_ 

trrl deneenndo o ruependicndo CUPlr~uier .tr/\J·1i te P.fecte. en e.l to r:rt 
do r.iis derecho'" fundamentr.lef'. 

11 .A!l'ilC'JJ.0 3 022.- Ln cnlific!".Ci6n t.echr· ,or el R.!:, 

p.;i.P.trr.:1or poó.rt'! recurrirf\e E1nte el Director del

ReeiPtro Nblico. Si érte confir:"\F lr. crlificr -

ci6n el !]erjuñicP.do podr~ reclar.-.Pr) P en juicio 

... " (12) 

A contin•;rci6n re hé hecho lfl elecci'5?: de riOF> vírt:, cuyo L"lrncjo 

y conoci;.:.ie:-1to cr.dr. d!f er mr=yor. Cl~!·o, eFtpF,Of' hrhlr.m~r: CcJ Ji..li

cio de fPTr ntir r y de l~·F der,unciP.F o q'Jejl"" pref'e111 r r1 r•f r.nte lr~ -

Co:-:.trrlorir Gr:nerrl de }l;_ Fed"°'rrr:i6n, lo r:ue incide er un~ con'"tP!!, 

te defe::f"P Ge lr:- (;PrPntiM· y er. unP rEoüión de lrof' potet·tr ricf.' -

que el fü"t::•,o confiP.!'C r:~ lo!" ~ervidnrer p6blicOE, re!>-peo:·ti'lmncnte. 

(12), St·.naovrl, ob, cit. p~e. 306. 
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I1f, EL JIJICJIO JJE Af.'PAHO CíJ!'O !.IRJJIO DE Il'l'llGN~CI'l!I 
DE LA CJAI.IFICACIO!I RHGI~TRAL 

Con frecuencin las r:.utori1lmloc, yu. re~. oclminist1·ativns o juil! 

Ciflles incul'rP.n en conductas que mntr:rioliZl'tloE en res'Jlucionos, 

generan un Reto de molP.stifl en los 81Jbernn<lon 1 lo que produce -

unn reacci6n por pnrto de dote. En tul circ•mstnncia, el Juicio 

de /uwmro hP. v~nirlo a C'Jn2t:l tu ir el ort.,ci •ml inctrumcnto con -

que ciJentn CUE"lquier 11l'?rf.1ont'.. 1 nua ve infrineic1os lns enrnntin~ -

inilivirl•mlnn n.ui:: C!')n~flr:;ro lP n">rmn funilnmcntnl ~uo rige en nuen

tro pe.ís. 

Si el Regi:1.trrulor, nuxi.lirir de ln funci6n cr.lificPdorn y el -

Director Genorpl del Roei•tl'o Póblico de In l'!'opiednd y dol ~o -

marcio, en ejt?rcicio de lo faculte.rl que le conft~ren l'Js nrt!cu

lo" 3 021 del Códi¡¡o Civil; 9o, 130, 140 y 38 dol Heglnmnnto -

del R"CiRtr? .i'f.lblico, t')11t)S t'!n el :tJi.otrito Federal, emiten un n~ 

to· de outoridod coneiFtentP. en la deneeación a inscribir, P.enecf 

ficnmentc hri1i1nndo de ln ne({PtivE1 Cl roe:istn•r un~ rr1~'11uci6n fu

dicb·l ejccut1Jri~H1n f]Ue orr1e'lc unr>. in~cri•:ci6n, en un juicio en

el r.iJo el J>irr?r.tor rlel Rer;i!':'tr1J nen 11Prte, todn vez 'lUe rle 10"2 -

ounto" re~.,lutiVr)R de dir.hP Pcntenr.i.p, !'le 11n!:nrende ln orden to

jrnte rlc Ir. rllltflr:lr?:1d jud1.cinl cm ln eme :--r> condena al ti tulf'r -:. 

de ln citPdP inf'l;ituci1n n ln in~cri".:lci.~n de la r1?soluci6n ju -

rif-:1Uccinnnl. F.n tnl hi'lótr.•1in, que n'> rlistn mucho de lrt rcnli

dad, el intnro~t11Jo lP.r:;!timo de ln inscri~ci6n se troneformn en -

quejoso ·11i:ritro drl Juicio de Gnrnntirin, yn que dcr;de luor,o 'film!! 

noacF.taclo:: los tlerr~r:h~n nue lo nEiston oer.i1n el ccntenido do loo 

art!cu1"s 14 y 16 de lo <fonf'tituci6n Polític~ de loa Bnt.ndos -

Unidos l~exicr>nof'. 
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i-;n lo conducente, el articulo 14, p~rrafo ~ceundo que n ln lctr:·• 

dice 1 11 
••• Nndie poclrd r,er priv:ulo de ln vidn, de ln libcrtr•d, o .. 

de nun propiedadcrt 1 ponesionor. o derechos, Pino mediPntc juicio rP.

auitlo nnto loR Tribw1nlo!:! prcvinmcnte er.tnhlocil1on, en el que rn -

cwn~lcin lcrn formnlidnden er.encinles del procedimiento y conformo a.

las. ·leyco expedidf1~ con nntcriorirlnd nl hecho • , • " (13). f;Q en -

cunc1rci perfectamente el concc')to de violación curuido el Director -

del Reeistro, aón cunndo funde y motive F.'·U proceder, se nieorn n -

inscrihir unR reflolución jutliciol, incurrirtt en ln inobservr>nciri -

del ci tnclo pdrrufo del flrt!culo 14 Conf:tti tucionrtl : Porque ln 11uto

rided fldminiAtrP-tivfl al neenrse a inscribir, oRtá privendo ol inte

resado del derecho do publicidad lef;al que lo proteja fronte n todo 

tercero, no podría afirmnrse que le estrt obstruyendo In propiede.d o 

ln r.ioaea16n 1 ya que to.lea dorechoo emnnRn del documento que contie

ne el acto quo lo otorea el derecho do propiodrd o posesión. f;icn

. do loe efectos puramente declarnti•tos dol registro 1 no es la. ins 

cripción ln qu8 ,.F. n com~ti tuir el derecho, Aste yn lo tiene, el d.!!_ 

rocho es independiente a ln inscri~ci6n, sólo de~ca. h1:1.cei'lo del co

nocimiento eonerfll, y Anta es prociRrunente lo q•;c le nioea ln auto

ridad clel Rogi~tro, ureumontRndo que el neto que r.o pretemle inFczt!_ 

bir adolece del roqui~ito de l13galidad 1 y por ello promueve el omp!!_ 

ro. 

Si bien es cierto que el Regi11trndor y el Director ponoon ln fn

cul ted do celificnr re¡¡i~tr"lmente (oabicndo de nntemMo lo que es

to E"i~ificn) la~ resoluciones juriediccionnles ojecutorü•1Jr-R, ln.r-

q,uo ~e inscribirán do inmediato ~".!~ lo 9reccntunrlo en la !J~rtc f!. 
nf..l del rirt!culo 38 y 59 del referido reglnrnento, hny que dü;ornir

lo aieuiente, primorornentc hny que dejnr clriro, que no se prntcnde

noear, ni Re ent~ en contra de ln r,ioteFtnd de calificaci6n que oto!:_ 

ge. el E~to.do o. el H.eeü1trador y al Director, la ci.ue exintc ele hecho 

y de derecho en rolnci6n con toclof-1 loR rlo~umentofJ reeiRtrnbler. c1 
-

exce1ción precief'lriente do lo.r. rc!'lolucio •••••• • • • • ••• • • • • • • • • • • • • • • 

(13). Con~tituci6n Polí.ticn de los EHt11clo!"' Unido? t~e:xicrnor • 
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nes jullicit-=leo, 9or 1.r1nto os lirri tP.dn, ¿ qu6. e.ceso ei ,Juez no ef\ 

.un docto un perito en su r.m.teria? rior ello 0610 ot1·a m1toriclud

juri etliccionul eun~rior jer~rr¡uico.mente ~Et l~ com~mtente rwr~ d! 

rlrw1ir lr oontr.oV!jl"f:1ia ttlle ce oucite entre el regi~trt11Jor qua <le

nif!cr. 111 itmcri !1t.:l6n clo tmn E"entencifi cj'!:!r.11tt.1r\rulri y el [\{~r~1viu

llo, quu !11v1.1cr1nclo l.,a 1..1;>J<LOE1 c•mutit.ucir;mücii nlee,n que ltt r1uto

rltlc1U 1•dminiHtn1ti•1t1. no ea clo nineunu r.nmr.:n· ln aul.1.fflfü1ll t1ul) -

juzcu, dehitlo n ln naturolezn pr'Jpio clel acto. 

¿ 116mo 138 posil,le que lP. nuLorifü~tl odminiet:rE<tivP enjuicie lo 

inetcncin, ln ocr.::i6n y e11 r:enerril el !~roc~•Jifl•iento qu~ trtijo co

mo rcm1l tarlo lE. referida rer-oluci6n ? en t 1Jdo cflao, lo nrl)cotlcn, 

te er quu el culifiP.L1üor rt>Li!': trt>.l no juzcue u::n resolución Jud! 

ciéll t-i1~.~leinon te le. Umcri\ia, y de comii.llerl•r c•leune. i!Teeular!, 

dad lo ~,,_;;~le E1~nnt.emlo aleunn n1Jtn, ~ero r.df.mtrc>:::i t~nt.o i1mcri

bi;1., c·.m lo quo ln c.;r.rt•nl.it>. rlo ln·1i1Jlnhilicfoll rlo contenido do J.u

•irtsr.ri rici6n vo n prr:•t'Jt,er Pl inl;creoo1lo t!tul(>r del derecho, en

trnto no t1QO r.1odific~•11o, t.rrm:"lf~~rido, rrr.v~·•lo o c:Y.l:ini;o el tlerf'~ 

cho por voluntnrl cr:inr.?·eit.u 110 ll.". le:,.-, en ,,,JZ tle le. rutorillr•ll que-

G'ht~o y Ortiz r.or.1cntr.n t m. hecho 1le que el vc~o "Jrovcnu~·,de 

t't1toridC'tl ju1Hci'-'l 110 ir.1•.>licr1 que De E'.9ep1e r llercr:ho, ?OÍ" el -

cont,rr•rio, fr<Jcucntemente ve1:100 mr.nd?1'li~r1~1J~ ju!JiciC'lec E'.h~ 1.1rt1o;, 

y nfil'!:!i!. que el Wlico f1Jrrnion!1!'io (!U".! rmt!tl.e 1l~c-:-11brir la nt1litlnc1 

clel Peto, ~r.: nl íler;if1f;rr>11'Jr l'. trC'·,~~ de ~ 1.1 ~rilificflci6n. !!i este. 

lle rcil1.11Je e. lPr.: forn111s ~Y.t!·!n::ecna, su lir.iitaci6n va en dett·irne!!, 

to de lr. sacuriclr1d jur!llicP que r:e per!:'le;ue c~n lEI. ~n1bllciclr!d r! 

r,ir•t.r~l, l'.!!'Jte cri t.11!'io tl~he tl1Jr.-terrc.rf11J ru•Jrir1i6ndo:::i:? lP fpcul -

tarl 1Jnmi!~1Jt3E1. rle ln [:tttoridr..d jut!.iciPl pero. imioner C':>ercitivvmc!!. 

te ow:: rJcch~ianef1 f•l Hcc.irtl'r•lcir, o q11ien 1lche facultnrec parn

que cr•1if1t~ue ltl lef,P1.ir11.,1 1:.1e lrir rr:~olur:i(l11cr Jt111i<'iP111 .. en ocr: 

e ion'?~ r'hr•rn•nte~·, c1Jmo er t·l cr.20 en C1•11.: lCl ~"t'>ri tlm! jurlici.rl

rP.''Ll(!lVc '.lr! J 1 t.]r,!o ::lcndo i?1co!•t:.•l'.'le1·t.c i?n rM~6n rk Jn r.i•~teri:o , 
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o el grado; BrljuclicC\ Plt>ne~ quq no ?Jert.enecen a lll su~~~i6n o Cll 

dcutlor ejecotnclo, en cuyo cvco, no obstrmte la o'>oeici6n tli:il ne~ 

t;i:?tro, !umltHle. on l.,s e.nteccdenteD rer:iet.rnlcc, gil~. o•.1tor1Ur--d 

insiste en 11úe. e.o cu1:i~lll el m:~nd[!to, se dé1. puhlicid('ltl o un ucto

juiJ.iciru. n todris 11.10 1 .. r: il r?rfll. 

Bl nutor q1.ie hP. corienttido imlisicutiblemontc' hnoe im9ortnntee

e.firmnciones, ren1Jccto do lt'.~ CUPles, 1'ercie1monte c!1toy en des~ 

cucrao, comenz::'r~ re-hat,:lernlo lCl ~firr1E>ci6n de r;ue el dnico f•mG,Lo 

nHrio que !JUP.flc dr>~Cllhrir In nulidad del acto, ce el nceie l.nuJor 

n trtivGo lle su colificnci6n, definitivamente consitforo que eRto

no e~ o::-1, yn r¡ue unfl rutoridn<l juri~dic'ciom1l, un juez, der:de -

luce.o q•.ie tRmhián rio~i:-c todr> lCl cro!)nciclnt1 t.6rrnico jurídic:• pnrn

deocntl'['ñPr l~s fln'Tlt']il"'s de nleLm DCto jw•!dico, 1nclusi'lc r.10 -

utrever!n a CGPV<:rrir 11•Je su c".ln.-.cimirmt.tJ P.!2 r.myor, 1l':?bi11c n lor

benefici1Js de lo en"'lccinlided, mientrCl~ qun si to~nPmon en cuente, 

11ue eon tF1nto::i 1ns rictf'J~ ohj~to do innGri!1Ci~n y si-:>ntlo dnicA. lr 

!1ecci6n tle f!nlific11nt6n e In'!~ri.,ci'1n, difír.ilmonta "Jl Tleei~t.rn

dor c11 f!Vt'JCP.rd rle "\!'>n~rn r.:tr.lu.eoivn o 1.ln tirio de ~cto, t">d~1 ve~ -

C".ue rn•11~h1Js de l.9!') l1ocument.1Je crmsiene.n flctoe de diverf1a nPturnl!! 

z~, y con lo~ t.drminr:if.' tnn rri1l11cidnn, 11or el c1ntn1rio lns cnli

ficr.t:ioncs i:-uricn r."!r rl()fe,...t1.1orm~ • 

. ~horP, r¡uo a! ef; do tomer en cuenta ln comlici6n humnrir. de -

la~ Nttoridnrles j11r1icinlP~, cuyf'r: deterrninr11:iones eon fr>libln:?,-

1Jero 110 ~or clll) ~'\ ~HJPd<J r:---,...r:urflr que hé>.yrm pctu~do fucrt1 del -

ordl!n jur!r1ico de mnn()rn rlelihernrln. P.nto irí~ en C':>ntro del cr,

~!ri tu di? lDE !'.JrCl!)ias in::ti.t•;c.i1Jncs, lEt.? C:lJI? not(tn 9or encimn -

llel rrme;o de lon funcionr>rici~. 
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'I. APL1'.lft.r.IO!I DE LA LEY Fr.:UF.RAL DE H'>IMN",A~II·IDAD 
DE 1,oc-; fl~R'TID"lRF,I'; PU13LICt"fl 

y LA FU!!CIOll PUDT.ICJA mrr. DIRECJTOR r.E"~RAL 
DEL n-.r.rnTRO DE LA Pn~PITlDAn 

Son mdltiples las sltuecionea en que incurre un servidor "Jdbl!_ 

ca por lnn· q"c no da cabal cum'lliruiento de ous oblienciones, 1119-

que van desde lo inobnervnncin de la ley 1 hn~tn el Uf: > imvlecuado 

de le. minma y sus reglamentos, loo que determinrn claramente lee 

atribuciones, eld:mbitorlde1:competenci0 y el 1:1lcence de las deter

minaciones, y a peri ar de 11110 infroccionri. los ordcnnmicntoo, yn -

sen ",>Or malfl f~ 1J lJIJT unR injust.ificar'in imorancia en el Cl?noci -

miento de loa line~~i~nton , ¿ no acaso ce inherente a la fl.~oign~ 

cidn de un cerno, el dominio de lo moteria ? 9,,r lo menos en el-

4ren juríclicc. y ndministrotiva re! ee 1 sin embnrr;o la rePlidad -

acuna, que el criterio de laf'l rP.comenc1rcil'Jl1ee e~ lo que hn proli

ferado la ine'lti tud de loa funcionPrioE en ln E'dministración od -

blica y de justicia, 

Habr:!n ~uos que rccl)ecr el cntorntJ dracrito y creor un ordena

miento, que , o rP.~lPra y srnci'Jnrra de rr.P.ncrn efectiva. 

E~ la SecretaTin !\e la r.rlntr~loria General de ln !lel'J6blica de

pcndencin clol Rjccutivo, 1~ que ticr'!e a S'J CE!reo le nctuelh:nci6n 

de ln L~y Federal de !l".?r.n:ion::-{lbilidni1 es de los ~ervidores Nblico~, 

publicadR en el Dirrio 0ficiPl de la Fr.df'!roci6n con fr.chl:\ 21 de -

julio de ¡ryq2 1 en cuya e:<•1;Jflici6n de motivo:1 !'e CX'1rc~n 1 11 En un 

En tnilo de Ucrecho el ~mhi to de acc:l lin ,de los Podor~n pdblico~ es

tá doterminrllo por ln J.,ny y los [lecntee cntnt,nlcn rca9onder Clntc

~otn 9or el UBO ele lf'lc fr-cultrodcc que e:xr:irc~rmc11tc ne les confie

re. La irres11onr.nbilidr.d del scrviclor 'lÓhlico 131rn~rn il eerlidrid 1 -

inrnornlill:id nocinl y CIJtTu"ci!in: r.n irr11!"11onf;Pbili11:-ul l.ffOPionn el 
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Eatacto de ])orecho y [\ctdn contra ln tlemocrncic., aiAtemn pol:i.

tico que nos hemofl. .dru\o lo~ mexicnnoE:. 

El Hstudo de Derecho exiae de los sorvic.1.ores póblicos sefln -

responF.::i.bles. Su respommbilidnd no se da en la renlidnd CU(<ndo

las obligacione:; son mere monte declrrrntivn~, cuentlo no uon exir:1 

blcn, cunndo he.y imounidad, o cumulo lriB sencioncP. -por un incum

plimiento son inadecuadas. •.re.mpoco hny resr,ionnElbilida.d cuo.ndo el 

nfectaclo no puede exigir fácil, prfi.cticR y eficazmente al cuml.)li 

u.iento de las obligaciones tle los servidores pdblicos. 

La renovnci6n moral tle 111 sociollod eY.i[!:c un er::fuerr.o com:;tr•n

te por nbrir y crear todns lflS fAcilide.llea inntitucionales pt\ra

que loe afectados por los octos ilici to~ o nrbi troriof:\ puedP.n h.!:, 

cor valer sus derechos. El ráeimen vie:entc de responsabilidaaes

de loo servidores pdblicos debe renovn.rse para cwnrilir suP obje

ti1os en un Estado de Derecho ••• 11 (14) 

El ci tf\r los razonamientos vortidoe que dieron origen n la i!! 

voca.dn ley, responde al inter6s muy personal de encuadrar dentro 

del marco de las reeponeabilidndes de los servidores, la del Di

rector General del Registro, en lR que incurre cuondo on ejerci

cio de lus etribuóioncs que le otorp,A el Estado (de shí lo 9úblj,_ 

ca), los solicitnntes del Rervicio regi~trRl ven afectada su es

fera juridica, por el abuso de lns fncul tadeR o lR inobservrncio 

de 111A miPmRA por porte del titulPr de ln funci-1n cnlificfldor~. 

De ahi que si el Registrntlor o al Jhrector General realizn -

una. calific~ci6n de mrinera nrbitrarin, en ln que simplemente ~e

denie,jUe el tr~r'li te do inr::cri nci6n 1 r:te e.~tRr~n ubicr.ndo bajo los 

1:1upuero.to~ del articulo 47 de lR Ley rle Ilegpon!:lnbilida(~oF, que en 

lo conducente Rofinln i 

11 ART!f'!ULO 47. - Todo Pervidor "11dblico tendrá lP.!:' 

aieuientes oblieacioncn 'lriro ::;fil 'H1r;unr<1Pr ln -

(14), Dinrio Oficie.l de la Fo<;errci6n de 21 de julio de 1192, 
p6¡¡, 7. 
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ieaoJ.idRd 1 honradez, leal.tad, im9arcial.id~d y 

eficiencin que deben E\er observadas en el tle

aempeao de RU empleo, cnreo o comisión, y cu-

yo incumpU,miento dnrl'\ lur,nr al procotlimiento 

y e. lafl sancione~ que corrcnvond~., se(;1Ín lfl. -

nuturalezR de ln infracción en que incurrE\ 1 y 

sin perjuicio de sus derechos laborales, pre

vistos en las normno espec!ficHR que FLl res -

pecto rijan en el Pervicio de las fuerv.as ar

ma.dos i 

l. Cumplir con la máxima. dilieencin al i:;ervi

oio que la R8tP enco1•1enr'lr,do· y abstenerPe de -

cualquier Hcto u or.1if!i6n ·que C[•Uf::B le. or.liFi6n 

o def'icienciR de dicho oervicio o implique a

buso o ejercicio indebido de un empleo, cereo 

o oom1Ai6n ; • , , " (15) 

Precepto que en relnci6n con el •rt!cUl.o 53 y 56 del mifimo º!'. 

denomiento, vienen A. enunciRr y e. detallar lna ree:te.s por leis 

ctuo se van R imponer lns enncionP.f\, n que pueden hA.cerse n.crood!?., 

tt<nto el auxil.i"r como el. ti tul.ar de l.a función cal.Hicadoro, 

en cano de abuso de in facul tecl conferidn. 

"ARTICULO 53.- Laa apncionee por f[\ltfl.•' ntlmi -

nif'trRtivn consif'tirón en 1 

1. Apercibimiento nriv11do o l')Óblico; 

11. Junone~ta.ci6n privfu.ll\ o p6.blicn.; 

111. Suspensión; 

I'f, DeRti tuci6n del puesto: 

V. ~Pnci6n econ6mir.tt; e 

·11. Inha'bilitnci6n temporel !lf'.rP. dosem"9ei'lnr 8!!1 
pleor: 1 crire;os o co•:1ü•ionc1: en el servicio
p6.blico, 

Cuemlo lr~ inhRbili to.ci6n r.e imi;ionert como con

r.ecucncir- de un neto u omiPi6n que im ••••••• 

(l.5), Dir.rio Ofici"l. tle in Foderf'ci6n <le 21 de julio de iq92, ~. 39, 
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. plif¡ue lucro o Cf".uoc dP.i!os y 'Jorjuicioa, -

t:eré de r?P.iP. m'!::inn e trP.!! l'.ñl)!' si el monto 

ele aquéllos no e:11~e1le \Je cien Vi?Ces el en

lRrio m!rd.Mo mcrir.•Jr•l viecntc en el Distri-

to F~rlcrrl y tlc trnc t'.ii'Jn R flicn~ ni'loe ~:i. -

oxc•de do dicho limito," (16) 

,(16), Dil'rio Oficivl de 11• Fedoroci6n, Ob, Cit, ~de. 43, 
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'II, DISER~'ACIO!f llr; M 0011'/Ellill'ir.IA DE FAGULTAR A UN CTJP.!!PO COLf,r,IADO, 
PAHA EJmumn I.A FUNCIOll JlF. r.AJ,IFir.Ar.ION n>:GrnTRAI., DEL ~ur. 'ª· DI
RECTOR DEL l!F.r.ISTRO SEA mmmno. 

El plnntoomiento sieuiente pretende incorporflr en el nctvnl proc_2 

dimicnto rer.i~tral, unR estructuro. que correF1poncla de mnnera r•11t6nti

ce. r. todo lo que implica er.:tµ etn.,P. de Cnlificrici6n neeifltrPl, can,,i

deroda lR pRrte medular del e~qucmR total, en el que se de""Etrroln lo

teo flir:nifio~tiva función cnlificndorP~. 

PLANTEAMIEllTO UNO 

Con nnterioridod se npunt6, q1.tc en el RegiAtro Nblico de le Pro

piedod .del Di~trito Federal ee ha in•titu!do unn sección 1l.nico. lle Cn

liíicaci6n o In5cr·ipci6n, en ol ~eno de lo. cunl, cada. roc:iatrntlor 11! 

va a efecto el' +1·dmite de lon P.cton o reeiotrl'r. ni:invccto ele lo cu:-1, 

de a.leunn mnnera yn hr.n quedndo fli:Hmt::idoe loe diver~os incon•1cnientes 

en que incurre el ClUXiliRr y el titulnr en ln pr~cticfl do e?ta fun -

ci6n reeietrnl, y del por qu6 sin pretender justificer, c6mo el cedr·:

voz más cor.r~>licfldo trtffico de docwncntoE\ objeto de cP.lificflci6n CA -

victimR de un incorrecto e~tullio, lo que incide en un retroceP.o de -

los principios rectores qúc suP.tenton el er.niritu do ll1 im1tituci6n -

del RegiRtro. 

PROPOSICION 

A) Que sea climinndn lCl !:ecci6n únice. de Calificación e InF-cripci6n, 

y sen sustituida por tanto.e secciones como tipos de reeil'l-tro hny~, 

de nh! que ::¡e constituyn una eRtructura compuestn ver c1mtrtJ ~-

árt:!f'B1 corno o. continurci6n. 
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1 ------·--

CD G) . 

® CD 
SOi. Secci6n de Calificación e In•cripci6n 

I, Inmobiliario 

)1, Mobiliario 

PM, Pera one. Morfll 

c. Comercio 

DG, Director Gc:v1rPl 

! 

B) A eu vez, la Pecci6n de calificación adoptará lR forma de Cuerpo

Colel'i•do. 

i) lnteer~ndose cndP Fecci6n por 5 recir-trndoreq 

-Los ree;if'trfldoref' te!'ldr~n que cum!'llir con loi:: requifli toi::. que -

prevee lEl ley, p.:lrr oPpirar al cfreo de Tt:f:f Ptrndor. 

-Pre~entación del eXPmen correrpondiente, 

ii) F:J. llircctor Generel del Ree!•tro eerl. mi°".bro del Cuerpo Cole

giflcto, 
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NORMATrlIDAD 

l, Le calificación que üobre un documento lleven P cebo el Regist~ 

dor y el Director General del RegiPtro, tendré iguEll volor, r.or ta!! 

to deEApnrecerá le función auxilifir del RP.fiP.trfl<lor, siendo ónics -

lfl función de calificflci6n reeiptrr1 1 cuya reF'ponf'C\bi) idrod se vier

te en un TODO, cotr.o lo e~ el Cuerpo ColegiE\do. 

2. Todos y cr-llP uno de loe: registrP.CoreF que ccnforncn w:e. Fecci6n 1 

· dnrfn e.u Vi17to b'.1eno rer!Jecto de U.'1f-: inf'cripci6n 1 r.notrci6n o certi 

ficrción, 

3. Cur."'ldo un reeiPtrf'üor Fe rbFtent:r de dr·r por bue::o el tr~r..ite en 

turno (inPCTi!1Ci6n1 e.notfci6n, certificrci6n), mc.nifcPtPr~ por eP -

arito loE' fundMento::: y motivos que orillrron lE'l opoFici6n, en el -

miFinO Gir de lEI cr.lifici•ci6n, re:nitiéndo~e a ln ececci6n jurídico, 

4. El t~nüno de la cnlificr ci6n intepTPl pr"lceder~ en un plPZO de

cinco CÍF"' h~bi1 e!"", n r.rrtir de lr. fcchr> en q1:r~ e!' turnl'\~O el docu-
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rnitlr el ckl rerir.trpdor. 

iii) Ln Sección ,lur!dice., Remitido un ocu_rFo por prrte del -

ree;iPtrador opopi tor, en el que se cirnifierten loF fun

dP .. 'l'lentor jur!dicoF y loP r:1.otiVof' por lo~ cur1 er no pro

cede el tr&lita FOlicitf\do. LR ~ecci6n jur!chcr reFolv~ 

rá lo conducente, dfindo renliznci6n ecabnd~ r·l trámite

eolicitr.do. 

De no hpl'1er oporici6n por ~arte de Pleón recir.trodor p~ 

ra la procedencin del trámite en turno, la inr.cripci6n, 

enotPci6n o certificRci6n ee llc·1arA de innerlirto, he-. -

ci~:ldolo del conocimiento del interenrl1o, 

iv) Le cnlificr-ci6n ree;ie:trr1l dene¿c>.nrJo o SUf'!)enrliendo une

inscripci6n, certificnci6n o e.notr>ci6n, será :firmr.dc

por 1 

1- Todos lof! ree;iF.trañoreEI miembros da la sección de CP.

lificrci6n C1Ue corrC!;!'JOndr. 

2- Le. del Director Gener~l, en crlid::id de rnie;,bro del -

cuerpo colecirdo, que conforr.ie conjuntnr.iente con lciF

ree;istr~r1ore,;, 

3- 'l 1a de ln Fecci6n juriaicF .• La C?,Ue en ttu erro Peñnl!,_ 

rf., por medio de um~ nota, Fi reoolvi6 definitivamen• 

te en c.-.~o de inconfor::;iOe:d e.e f\J g(ln ref:iF·'n·ru:or. 

t35 



OONOLUSIONES 



PRIMERA,- UnR trascendental evolución ha. experi

mentndo la le¡¡iolac16n ro¡¡istral a lo largo de -

cinco siglos, cuyo pri~er estadin se encuentra. -

constituido por la defensa y protecci~n de los .,.... 

acreedores hipotecarios ; para este .momento se -

consideró suficiente i:a. sim9le ~orne. de razón de. -

lns hipotecaE1. Kn Wl !:egundo momento, cuando la

protección a loR ncreedores hipotecari~s yn ne ~ 

b1n conaolidndo, se troslndn esta aeguridnd, v1a

jur1dico-re¡;istrel1 a las mutaciones dominicales

y a todas las demás mutaciones reales en ge\leral. 

Es mds tarde 1 a 1'~rtir dql niglo XIX, que se 

hi?.O neceeerio un siete"'1 jur!dico 

riguroso quo car~ntizo.rn aut6ntica protección n

los RdC\uirentea del dominio eobre inmuebles, dan

do luenr R la elaboro.ci6n de normatividndes cttda

vez más compl.ejafl, hastn lleenr n la leGiE:.lC1ciOn

re¡;Utrol vigente. 
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SEGUNDA. - Hay que continuar salvaguardando la -

función primordial que define a la 1.kti tuci6n -
r 

del Registro P1l.blico de la Propiedad y del Comer 

cio, como nqu6lln cuyos efectoa declarativos de¡t 

cabal publicidad a los actos 'que se hM celebra

do con apego a Derecho; por tanto, el titul.Rr del 

documento reeistrado obtiene la certeza de que -

el acto que celebró es conforme a Derecho 1 pdbl! 

co, ejecutivo e inscribible, y por ello oponible 

frente a todo el m~do, pues todos tienen acceso· 

al Regia tro, 
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TERCERA.- Respecto de lo~ profesionales que dnn 

ejecución al Derecho Reaiatral y en relE'.ci6n con 

ln a.Plicaci6n de las nor11.ae juridico-reeiP.tral.es, 

cabe precisar que no hny que .;-dar a dicha.a nOrtliE\B 

una interpretación extensiva ni literal, ya c¡ue

la redeocidn de los preceptos suele ser ambi¡¡un

"I contradictoria, Por ello, hny que se estricta

mente limita ti vos de le.e funciones otorgadas al

titulor y al aul<ilinr da ln cali!icflci6n regio -

tre.l, parn no incurrir en invasi6n de ámbitos de 

competencia de otraa autoridades, 



CUARTA,- Es le. calificaci6n registrel la fe.•e -

11:.~o importante dentro c~~l f'.h·tcml' Reeiatrol E•c -

tue-1, por lo que debo n.uednr plenamente estable

cido que le. función de CE'lificnci6n e.Xif!to de h,2 

cho y ele Derecho, y ei:ti.1 n cereo de loe neeistrf!_ 

doren y del Dit·ector Genorffl do lo In~ti tuci6n -

1101 Heci~t1·0. Sin e1r.bnreo, as! como Of!tP fun -

ci6n es exclu~ivn de determinPdns autoridPdc~, -

tr.mbi~n del:c ~elimit(lroc lP mrterin do crlificn

ci6n, rotluci~nclor..e 6.nict~mcnte a lEls forn('s. ex -

trínrccF.S clcl docufTl~nto y, rccpccto del fontlo, -

sólo ~een revi~ndos 1 or: antcc Cflcntct" rcci~t1·a1es, 

'f;ot1ri vez que el dr.cumcnto objeto de reei:stro, -

cu~·lrtuicrn llUe 6ste sea, ~e prc:r.nrr.e confor1l'S n -

Derecho, por el imperio de un!.l autoridr:i.d judi -

ciCtl y por ln f6 pdblicr~ depo~i tndu en un notn -

rio. 

140 



QUINTA.- Sin dejnr do lndo ln comlici6n hwunnn

y por tanto fnlible de unn nutoridr.d judicfol -

(juez) o de un noterio, hPY quo dejar anontaclo,

quo en el cn~o del juez, dr.da la :fncul tad otorg~ 

dn por el Estndo y la cnpacidad tllcnica jurídica 

inherente f\l ejercicio de eus funcionas, es un -

pe1·ito en su materia y todo lo que él renuelva,

se presume como la. verdad leeal, la que no RO B.Q. 

meterá a juicio, oino por otra autoridad jerár -

quicamente RUperior, con facultades propina para 

ello y con cnpncidad jurídica plena. 

El notario, por eu parte, tambi6n es -

un perito dentro de la rama del Derecho que oFJ -

eu campo do nccic5n, como lo es el Derecho Notn -

rinl 1 lo cunl permite que el notnrio ROR un vor

dnderO aeeF.or jurídico de lns 1:mrtea que solici

tl"n p,us i:;ervicios 1 el redn.ctor del instrumento -

pdblico que pln~ma la voluntad de su~ otor¡;:inten; 

es un r.eocor de lns pnrtes n quienes los explica 

el contenido y alcA.nce del n.cta, un efica~ can -

trolarlor de la le¡;Rlidnd do los actos o hochoa -

que pnsAn r-nte su fe, los que plRRmn en un docu

mento y que r.on nut~nticoR modinnte su flUtorHm

ci6n, 
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sBxTA.- Para alcanzar óptimos rosUltadoe en ma

teria de 'cRlif'icaci6n, que incidRn en la inscrip 

ci6n 11 finalmente en la publicidad regietral, eo 

menester loernr ln espocial.iznci6n do árenn y -

personal, vinctüando su intee;raci6n con el tipo

do W'lt.lnrioo y la nature.lor.a de loe Pt=:icntoa F.uj9_ 

tos n ree;ietro, De ahi la propuesta de crea.r un 

cuerpo coli:!giado, pnrn el que se r;uauiercn cur!•.

tro dreno de calificnci6n, unn por cada tipo do-

. renietro, tomEUldo en cuenta lno cnrnctorirticuB- · 

y naturaleza de loe diRtintos actos objeto de -

inecripci6n, lo que nwwdo n lr. imperionri. neceF"·! 

dad de un onda voz mas competente elemento hwt;a

no, incorporo. a ln e~tructura roe;iotrnl una innQ. 

v:i.cidn, cuyo prop6eii to o~ hncer mno efoctivrt. lB.

honroPa tarea que ae ha confiado a ln im::titu -

cidn del ílegir;tro, de pP-rticiryar en la proteo·~"":':' 

ci6n 11 prec.erve.ci6n del patrimonio individupl 11-

colectiva. 
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