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INTRODUCGCCION

Iniciar un ttrebajo recepcional, significa introducir
se a la aventura mis importante de la vidas de todo- estudiante,
porque 1z elaboracidn de una tesis profesional implieca un se -
rio ecfuerzo, todn vez que s¢ trata de la culminacidn de una -
carrera que iniciamos ¢l dia que pisumos por primera vez una
aula, cuando todavfa somos nifios y :no conocemos umfis que lo en
seffado por nuestros padres.

gntrando en materiz, lo que me motivo a realizar e=n
te trabajo profesional, fuel el desarrello de mi trahbajo co ——
tidizno como registradorz en el Registro Pdblico de la Propie-~
drnd y de Comercio del Distrito Federal, en el cual encontrd ~-
unn serie de situacisncs que serdn explicadas en las.pdrinas
gsiguientes.

El oresente trabajo in‘eciz haciendo un ponorama his-—
térico del Registro Piblico de la Propiedad y de Comercio, pe -
ro el estudio realizado no comnrende dnicamente los antecedsn-—
tes histéricos del Regirtro PUblico de 1la Propiedad: sino tam-
bidn las inscripeionec que se hacen ante este, asi como log —-
actos suzceptibles de registrarse.

Por 'il1timo =ze desarrolla el estudio de los Medigs ——
de Irnusnmeidn ante el Registro Pdblico de lz Propiedad, men -~
cionando sus cnsos de aplicacidén. Asi como el término de in ==

tervosicidne.

Deneo manifestar, mi agradecimiento a todos aquellos



maaatros y comnafieros que me acompafiaron en mi vida estudian -
111, espero haber aportade ideas pora un mejor manejo de la —-—
documentacidn que existe en el aludido Registro.
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A) ANTECEDENTES HISTORICOS.

El antecedente inmediato de la Institucidn del Regis-—
tro Pdblico de 1z Propiedad de México, lo encontramos en los an
tiguos oficios de hipotsoas, cuyo origen date del afio de 1768 -~
que con determinante influencia espafiola fueron introducidos en
la Nueva Espafia, obedeciendo ello a la preponderancia de acumu-
lacidén de bienes y sus necesarias garantfas hipotecariss dentro
del conitexto econdmico colonial. Es necesaric mencionar que ori
ginalmente dichos oficios eran vendidos & los particulares con
ingresos importantes para la Corona Espaflola, multiplicandose -
éstos en medida a las necesidades de la dpoca.

Estas condiciones no desaparscieron con la proclama -
cidén de Independencia en el afio de 1810, pues debfan de trans -
currir largos efics para que emergiera un orden jur{dico capaz
de consolider el nficleo primario, de nuestra nacionalidad, per-
fildndose lentamente en nuestras instituciones.

En 1812, siendo adn Virreyes de la Nueva Espafia Don

Francisco Venegas y Don Jusn Ruiz Apodaca y con la promulgacién
de la precaria Constitucién de Cadfz, se introdujeron los pri -
meros elementos nacionales de 1o que posteriormente serfa el --
Registro Péblico de la Propiedad, as{ el 9 de octubre del pro -
pio afio, se promulgé un decreto de Tribunales y sus atribucio -
nes que concedfan.z 1as audlencias en los artfculos 13 y 23 to-
do lo relacionado con la materia de escribanos, alcaldfas y --
"oficios de hipotecas".

En 1822, durante este perfodo seguirfan aplicdndose -
elepmentos de la legislacidn espafiola, leyes de Indias y ademds
decretos y cddules reales otorgadas durante la Coloria, les cug
les.ae aplicarfan aun despdes de la consolidacidén de la Indepen
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dencia, atento a lo dispussto por el Reglamento Provisional Po -
1itico del primer Imperia Mexicano, del 10 de enero del afio indi
cado, pero a pesar de ello, se fueron dictando nuevas leyes y de
cretos que paulstinamente se iban separando del Derecho Espafiol.

En 1828, el primer Cddigo Civil del Estado de Omxaca no
contenfa artfculo alguno sobre -la materia que tratamos, sin em -
barge en un aflo mds tarde y con la publicacidn del proyectado C§
digo Civil-de Azteca, encontremos un capf{tulo especial bajo el -
rubre del “Raegistro de Hipotecag", regulsndo ests materis los ar
tfculos del 1758 al 1761, desgraciadamente este Cédigo nunca en-
tré en vigor.

Ea 1853, siendo Presidente el Genersl Antonio Lépez dé
Santa Ana, con fecha 20 de octubre se expidié un Decreto especial
sobre los "Oficios de Hipotecas", contenisndo siste artfculos —--
que iniciabah la regulacidn juridice de este particuler, pero re.
matdndose todav{a al mejor postor, en donde el Estado percibiria
la mitad de las utilidades, y recayendo en un escribano o aboga-—
do la regponsabilidad de dichd funcidén, pero siempre inspsccio -
nado y vigilado por el eyuntamiento.

En 1870, restaurada la Repdblics go inicis 1a lrbor co
dificadora en México, y asi tenemos el nacimiento del Cédigo Ci-
vil de 1870, que se traduce en una serie de estudios reslizados
por diferentes comisiones, teniendo como antecedente los presen-—
tados por el Dr. Justo Sierrs, gquien habia redactado en el afio
de 1858 el anteproyscto del C¢édigo ¢ivil Mexicano, con influen -~
¢ia de los C8digos Civiles de Frencia, Holanda, Suiza, Rusia, ==
Suecia y el propio proyecto del gédigo Civil Espafiol, que ss ~-'
aprobd por el Congreso de la Unidn por Decreto del 8 de diciem -
bre de 1870Q, entrando en vigor el primero de marzo de 1871, bajo
el tftulo de " Cédigo Civil del Distrito Federal y territorio de



Baja Califoraia v,

En este cuerpo legnl se couteanin ¥ uat porie relati
va al Re;istro Piblico de 1n Propiedad, cuys finnlilad spa 1ar
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Rerigtror Pdvlico

£ 3¢ 1o Pvovic.iad de Aremnoizoleo, Xeozilimileo,



Coyoacdn y Tacubaya.

“En 1884, se abroga el Cddiro Civil de 1870, que habfa
regido prdcticamente en todo el pais, 2 través de 1la creacidn -
del nuevo que mantenfa la misma l{nea, introduciendo rcoformas
de esoas= significacién, sin que llegara a expedirse otro Regla
mento, .por 1o cual =iguid en visor el del 28 de febrero de 1.871.

Es importante aountar que este Cédigo Civil dectmeabn
1n necesidad de erear una oficina registral en toda noblacidn
donde hubliers Tribunal de Primera Instancia y se integraba por
cuatro sccciones ¢

a) La relativa a T{tulos traslativos de dominio.
b) Pl Registro de Hipotecas.
¢) Repgistro de Arrendamientos

d) Registro de Sentencias.

Tanto el Cddiso Civil de 1870 como el de 1884, estable
cieron el sistemz declarativeo y conssgraron el llamado principio
de publicidad, organizacidn que perdurd hasta el afic de 1921 en
que se 1lsvo.a cabo la ceptralizacidn del Registro Pdblico en el
Distrito Federal.

Ea 1928, con la publicacidn del Cédigo Civil realizada
en el Diario Oficial de l2 Federacidn el 26 de marzo de 1928 y
que entro en vigor a pertir del primero de octubre de 1932, se-—
gin Decreto publicado en el mismo Diario el primerc de septiem-—
bre del mismo afio, siguieron aplicdndose similares preceptos rg
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lativo al Registro Publico de la Propiedad, conservando 108 -~
mismos principios registrales y correlativos de todo el queha-
cer Jjuridico registral. Es importante destacar que el artfculo
7 treansitorio previene que las disposiciones del Cddigo Civil
anterior, sobre el»Registro Piblico y su Reglamento seguiran -
aplicdndose en todo lo que no fuera contrario al recidn publica
do, en tanto no se expidiera un nuevo Reglamento de le materia.

En 1929, siendo Gobernader del Distrito Federal Don -
Celestino Gascam entra en vigor el segundo Reglamento del Regis
tro Publico de la Propiedad, en fecha 8 de agosto del mismo afio
¥y constaba de 164 articulos ordenados eu 14 capftulos gue pre -
ven todo lo relativo a los movimisntos registrales desde sl per
sonal gque labora en la oficina, hast2 1a publicidad formal a -~
travds de certificaciones, haciendose ya necesario el requisitoe
de que el titular deberfa ser abogado, con 5 a&fios de préetica -
en 1la profesidn, de reconocida probidad y no haber sido senten-~
ciado en causa criminal.

En 1940, todas las disposiciones contenida2s en el Re-
glamento de referencia, fusron sustitufdas por el expedido el -
13 de julio de 1340, durante el Gobierno del General lazare Cdr,
denas, obedeciendo a2 lo dispuesto por la Ley Orgénica d=] Dis -
trito Federal, y su peditada a la Direccidn General de Servi --
cios Legales del Propio Departamento, counstando de 149 articu -
l0a ordenados en 8 tftulos. En esencia este cusrpo legal regla-
mantar{a los mismos aspectos que el de 1921, por lo que se si -
guieron aplicando las mismas disposiciones con leves cambios y
sin mayor trascendencia.

En 1952, en el Diario Oficial de la Fedoracién nime--
ro 37 del dfa 15 de diciembre, se publicé un Reglamento que se-—
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fialaba su vigeneia & partir del primero ds julio de 1953, lo cual
nunea ge llegd a realizar, ya que por decreto del 3 de Junio de
1953 se reformaba el artfculc primerc transitorio ¥ supeditaba
su vigencia a la voluntad del ejecutive que darfe a conocer opor
tunamente mediante la publicacidu en el mismo Srgano do difusiéz.

En 1979, el Reglmmento del 17 de enerc de 1373, tuvo
una exiatencia efimera ya que fud derogado por el publicado en
el Diario Oficial del 6 de mayo de 1380, pero que sin embargo
es de preponderante importancia, ya que junto con la reforma ——
del Cédigo Civil en vigor a partir del afic de 1979, cambia to —
talmente la estructura interior de la Ingtitucidn y le marcan —
importantes directrices a seguir acordes con las necesidades im
perantes en la €poca; crean nuevos sistemas inscriptorios, se -
optimiza la publicidad regiétrel a travds de. medios de computa-
cidu electrénxca, se le imprime a la Institucidn un togue huma-—
no hacia los ciudadanos solicitantes del servicio, y se eleva =
su jernrquia a Direccidn General, dejando atrds el nombre de -—
oficina. Asimismo se concluye a la restructuracidn arquitectdni
ca del viejo edificio que albergd durante tantos affios tan vetug

" ta Institucidn.
!

En 1980, las reformas al Reglamento de la Ley Orgdni_
ca dal Dapartamento del Distrito Federal en vigor a partir del
de febrero de 1979, y hasta el 17 de enero de 13984, dieron com-
petencia & la Direccidn General del Registro Publico de la Pro-
piedad para consaervar y administrar el Archivo de Notarias, se-
gin lo contempla el artfculo 24 fraccidén V. El objeto primor --
dial consistfa en revitalizar su estructura y funclones, para
que fuera acorde con el remozado aparato del siatema publieita-
rio registral, da los documentos que contienen el historial ju-
ridico de nuestro suelo, y & su vez proporcionar una mayor pu -~



tlieidnd n fan inportante documentizeidn, vincul:indose como ya
Gijimoa, 7 1la publicidad resistral en base ~ una informacidn -
inmobiliarin compleia que redundarfa en una mayor scguridad en
el trdfico de 1= proniednd vafz.

Esta circunstancia trajo mparejadas unz serie de ree
formus que provocaron 1a emisidn del Reglasento del Registro —
Piblico de 1la Fropicdad, ecuyas publicneién se realizé el 6 de -
mayo de 1980, y en el nue e contemplaba una nueva estructura
orgfnicn que incluf-. a 1a oficina del Archivo de Notnrias, co-
mo 1o disgponin el contenido del articulo 3o. Fraceidn XII, y -
del 42 =l 49.

Sin ermbnrgo, esta2 situaeidn no prosperd mucho tiempo
ya aue con la avpedicién del anterior Resglamento del Devarta —
mento del Distrito Federal, Jde fechea 16 de enero de 1984, mismo
mes y nfio, resuld en su artfeulo 52 Froecidn VIII, que corres -
ponde 2 1a Direceidn Juridica y de Ecstudios lerieslativos : "con

gerver y adainizurir el Archive 7enernl de Notnrias", (1)

Situacibn que prevalece en el actu2l Reglamento Tnte-
rior del Depart-mento del Distrito Federnl de fecha 28 de agos-
tede 1988, opublicndo en el Diwrioc Oflcial ds la Federacidn el
dfn 25 111 mismo :mes y affo, pero regulada nor el artfeuls 37 —-
Fraccién VIIT de discho Reglamento. (2) '

®) ACEPCIOSES DEL VOCASTO REGISTRO.

Etimold:icmente 1la palibra Registro vroviens del la-
tfn * Ren Sersta ", nominativo de Rerum Gastarum, lo que significa
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anotar o copiar las cosas hachas, ésto es los contratos o actos
Jurfdicos celebrados ante escribano o notario pdblico. {3)

A continuacidn transcribiremos diferentes definiciones
sobre Registro on general. La acepcidn mds elemental 1la podemos
enconirar cono la accidn de registrar, o sea el anotar la forma
de controlar algin dato, cosa o persona.

Podrigmos denominar éomo registro, al lugar u oficina
donde se registra, tambidn podrfamcs decir, que el Registro, es
una dependencia y oficina bien organizada en la que se anotan a
los clientes o los documentos que gon contratados en esa nego -
ciueidn, o aguellos asientos de los libros dispuestos para tal
efecto, finalmente puede considerarse como el patrdn o matricu-
l2 que se slabora para suber el nombre o mimero de personas que
hay en un £stado, Comarca o Pusblo. De lo anterior podemos con-
eluir diclendo que la palabra Registro, puede tener varias ———-
acepciones las cuales en ninguna forma se contradicen.

Registro es la note o Asiento que se apunta en un 1li-
bro; 8l libro o cuaderno en el que se hace la anotacién o agun-
to, por dltimo, el centro u oficina en ¢l que se anotan log - -
agientos y se llevan dichos libros, de manera directa o indirec
ta tengan rolacién con los jinmusbles, como son por ejemplo los
gravamenas aobre determinado bien.

A hora trataremos de hacer una breve referencia del
Registro Pdblico de la Propiedad.

Exicte una gran confusién entre los diversos juristas
y estudiosos de esta materin al distinguir claramente, 1o que &8



‘el Registro de la Propicdad Inmueble y el Derecho Registral. En
muchos casos los elementor de un concepto se confuniszu y sc mez
clan con los elementos del otro.

Primeramente tratnremos de der una idea precisa a tra
vds de diferentes definiciones dc lo que e ol Kesistro de la
Proptedad Inmueble, peara poder haccr de ellos los elementos ne-
cesarioa para dejar bases sélidas de esta Institucidn.

A rafz de doto yu no nos estamncs refiriendo al Reriswe
tro en general, lu ecspecie gue ¢s el Registro de la Propiedad -
Inmueble, ya que coho un orgunismo destinado a dar publicidad a
determinados actos que ahfi se registran, donde por ese simple —
hecho dan seguridad juridicsz 2 las partes y a los terceros, ori
ginando con ello un control y ormanizacidn adecu2da de las bie-
nes inmueblesg.

Semin la idea propuecta para la elaboracidén de este
trabajo, pasaremos a transcribir definiciones, que a nuestro --
‘ juicio son las que apertan al concepto que nos ocupa.

Roca Sastre define al Registro de la Propiedad Inmue-
ble como :

" La institucidn jurfidiea que drstina a robustecer la
soguridad jurfdica inmebiliarie tiene por objeto la regintra --
015n de las constituciones, transmisiones, modificaciones y ex-
tinciones de los derechos reales sobre bienes inmuebles, asi cg
mo lae recoluciones juridicas, relativas a la capacidad de las
personas y de los contratos de arrendamiento ™. (4)
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Esta definicidn del maesiro espafiol, ha sido critica-
dq por innumerables autores, ya que si bien es cierto que el Re
gistro robustece la seguridad jurfdica, no fud esta la dnica i
nalidad a la cual fu€ destinada; se podrim decir que fué una de
tantas finalidades que tiene este orsanismo, como es la de con=-
trol, publicidad, seguridad y proteccidn ée los derechos adqui-
ridos por terceroc etc.

Ademds pensamos que al decir el maestro Roca Sastre @
" Seguridad Juridica Inmobiliaria ", esitd afirmando el concepto
de Registro y su nlcance, lo que no se podrfa considerar como -
una verdad absolutn, ya que protege también los derschos de ter,
ceros que pudiendo tener relacidn con los inmuebles, no se en -
cuentran dentro de los mismos. (5)

En resumen esta definicidn no aporta mucho a nuestro
Derecho Positivo yn1 que hay ciertas lagunzs y confusiones.

Para Clemente de Diego el Registro : " Es un centro y
oficina en 1la cual se hacen los asuntos por medioc del Regilstra-
dor, en los libros que para tal efecto se llevan *. (6)

Es decir, Clemaente de Diego, considera a ssta Insti -
tucibn como una Oficina Jurfdica, a cuyo frente estd el Regis —
trador para la touna de razén en libros espscisles de cuantos --
actos se relecionan con el derecho de propiedad inmueble, que -
afectan y dan vida y realidad a todas las relaciones jur{dicas
que a daterminada propiedad se refieren.

Semin Sdnchez Romdn, el Registro de la Propiedad In -
mueble, "Es el centro piiblico en el cual s8 hace constar el ver
dadero estado de la propiedad inmusble para la toma de.razdén de



~ 15 -

todos los tftulos traslativos de dominio y de 1os derechos rea-—
1es inherentes que la afectan y ain de cuando modifica la capa=~
c¢idad de las personas en orden a la libre disposicidn de sus ——
bienes ". (7)

C) CARACTERISTICAS ESENCIALES DEL REGISTRO PUBLICO D LA PROPIE
DAD Y DE COMERCIO DEL DISTRITO FEDERAL.

E1l Registro Publieco de la Propiedad, dentro de nuecs —
tro sistema legislativo, es una oficina en la que, en diferen -
weo libros, se lleva a efecto la inscrineidn ds los tftulos ex-
prosumente determinades en el Cddigo Civil, con la finalidad —-
primordial de dar al comercio jJurfdico la seguridad y certeza -
necesarias para su normal desarrollo. (8)

) Las notas caracterfsticas de €1 son : la publicidad,
que es completa y Zeneral, la especialidad, en virtud de la ——-
cual la finca inseritin debe determinarse en forma gue garantice
su fdeil identificacidn, no pudiendo vor otra parte, los mismos
bienes aparecer inscritos en favor de dos o mds personas distin
tas, salvo que estds sean coparticipes; la legalidad en cuanto
exige del registridor que califique el documento presentadoe para
su inseripeidn.

E1 Reglamento del Registro Piblicc de la Propiedad vi
gente a el tracto sucesivo, que 8se traduce on la afirmacidn de
que nadie puede transmitir un derecho real sin ser previamente
titular del mismo, la prioridad, que da preferenciz sobre los
demds & quien primero inseribié su dsrecho; la autenticidad, ba
sada en el principic de la f€ publica, le terceria, en cuanto
egta institucidn tiende a salvaguardar los derrchos dn 108 ter-
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ceros; la buena fé y la no convalidacidén de los amctos o contra-
tos que sean nulog con arreglo a la Ley.

El Registro Piblico 86 constituyd en servicio piblico
encomendado a& funcionarios competentes, bajo la auwboridad de un
director que cuenta con la colaboracidn de varios resiatradoras
¥y del personal guxiliar preeciso.

Las secciones de que consta el Registro son las i ~-
guientes :

Seccidn Primera.- Se inscribirdn en esta seceidn :

I.- Los titulos por lo cuales se adquiers, transmite,
modifica o extingue el dominio o la posesidn sobre inmuebles.

II.~ La condicidn resolutorie en las veuntas a que se
refiere la Fraccidn I del-srtfculo 2310 del Cédigo Civil.

III.- Cualesquiera otras condiciones resolutorias a
las cuales se sujetard una transmisién de la propiedad.

‘IV.= L& venta de inmuebles con reserva de propiedad &
que se refiere el artfculo 2312 del Cédigo Civil, haciendose —-
constar expresamente ¢l pacto de reserva.

V.- Los tastamentos cuya .ejecucidn entrafla la trans -
misidn o modificacidn de la propiecdad de bienes inmuebles ha- -
ciendose el regisiro de la muerte del testador.
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VI.- F1 auto declaratoria de los heredero:s legftimos
¥y el nombramiento de albacea definitivo y discernimiento del -
cargo en los casos de intestado en que se produzca cuslquiera -
de los efectos de la Fraccidn I.

En los casos previsios en esta Fraceidn Y en la ante-
rior, se tomard razén dol acta de defuneidn del autor de 1: he-
rencia.

VII.- Lag resoluciones admninistrativas que produzcan
la afectacidn de bienes inmuebles al fin da 12 utilides pdbliea
de unz2 funcién.

VIIT.~ Ta escritura de protocolizacidn de los estatu—
tos de las funciones de beneficenecia privada en cuanto se refie
re a bienses inmuebles.

IX.- Los demds titulos que la Ley ordene que sean re-
gistrados y produzcan cuamlquiera de los efect s de 1n PFraccidn
Y. En esta seccidn habrd tres series de libros denominados A, B
¥y C, cada una 2 carzo de un répistrador.

En los libros de la serie A se herdn lag inscripcio -
nes de los testimonios en las escrituras piblicas; en los de la
serie B las insc}ipciones de los documentos privados, y en los
de la serie G se registrardn las resoluciocnes judiciales y admi
nistrativas y los documentos pdblicos o orivados que se otorguen
como consecuencia de esas resoluciones.

En.la serie de libros comprenderd tomos de numeracién
progresiva y cada tomo se compondrd de volvmenes cuyo niméro se
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fijara econéricamente vor el Director, segdn ol mayor o menor
movimiento de lac overaciones que deb=n inseribirse en cada =
serie. .

Seccién Segunda.- se inscribirdn en sstn seceidn @

I.~ Los titules por virtud de los cuales se quede el
dominio de los bienee inmuebles y aquellos por los que se ad -
guieran, transmitan, modifiquen, graven o extingan los derechos
reales sobre inmuebles. '

IT.- L= limitacidn del dominio del vandedor en el -
caso 2 que se refiere el artfculo 2313 del Cédigo Civil.

IIT.~ Los creditos rafaccionarios o de hahilitaeidn
y avio segin lo manda el articulo 326, Fraccidn IV y Fraccidn
VII del 334 de la Ley General de T{tulos y Operaciones de Cre=-
dito.

IV.~ L2 constitueidn del patrimonio de familia.

Ve= Loe contratos de arrendamiento de birnes inrue -
bles por un nerfodo mayor de 6 afios y aquellos en que haya =an-
ticipo de rentas por mis de tres afos.

VI.- Los teéstamentons por efrcto de los cuanles se mo-
difigquen derechos reales sobre inmebles, dirtiuies Jr 10 pro-
piedad, haciendose el registro dospues de 1a muerte del tesmtador.

YII.~ E1 aute declaratoris le hercderors lesiiiins y
1 nomhiramiento de albacea definitlve y dicerniniento dal cor-
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€o, en los casos de intcstado, con el efecto & que se refiecre
1la Fraccidn anterior.

En los cusos previstos en esta fraceidn y en la ante-
rior se tomard razén del acta de defuncidn del autor de 1a he -
rencia.

VIII.- Los emburgos de bienes inmuebles o derechos ~-
reales constituidos sobre ellos.

IX.- Las cddulas hipotacarias.

X.- Las anotaclones relativas a fianzas judiciales ¥
a las -cancelaciones de las mismas, las cuales se hardn vor la =~
seccldn primera.

De toda inscripcidn que se ‘practigue en esta seccidn
se pondrd una anotacidn al margen de la inscripeién relativa dd
la geccién primera.

Las inscripciones 2 corgo de esta seccidn segunda sé-
lo se llevardn a efecto cumndo el predio de que se trate estu -
viera registrado a favor de la persona que constituya el dere -
cho o en contra de la cual se hubiere decretado la providencia.

Seccidn Tercera.—~ En esta seccidn se inscribirdn :

I.~ La condicién resoclutoria en la venta de bienes -
muebles a que se refiere la Fraccidn II del artfculo 2310 del -
Cédico Civil.
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II.- Los coniratos de preuda que meénciona el articulo
2859 del vropio Cédiro Civil.

IIT.- El pacto por el cual el vendsdor se reserva la
propiedad de los muebles vendidos a que se refiere el articulo
2312 del Cédisno Civil y en si el cumplimiento de las condicio-—-
nes suspensiva o resolutoria @ gue hays criado ruicte la venia.

IV.— La prenda de {rutos pendientes de los bienes raf
cas a que se rofiere el orimer pirrafo del artfculo 2857 del ~-
Cddizo Civil anotdndose entu 1nscxinc16n al margen del registro
de la propiedad roiz o bien rafiz.

Las ingcrinciones de bienses muchles que se haya an --
esta seccidédn contendrdn, en su caso, la naturaleza del mueble,
el ndmero de modelo, 1la serie, el nidmero progresivo de fdbrica,
el tivo, el nomore de 1la f:fibrica, &l numero de motor, cualquie-
ra otras sofiales aue sirvan para ideatificarlo de manerz indu -
bitable, ademds de log nombres del vendedor y del comprador.

Seccidn Cuarta.—- En esta seccidn se inscribirdn :

I.- Las escrituras constitutivas y los estatutos de -
las asociaciounes y las escrituras en les gue se reformen o di -~
suelvan.

IT.- Las escrituras en las que se constituyan, refor-
men o disuelvan las sociedadns eciviles.

III.- Los sstotutos de =sociaciones y sociedades ex-
tranjeras de cardcter civil.
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IV.— Las funciones de Beneficencia Pdblica.

Las inscripeiones de sociedad contendrdn :

i

I.— Loe nombres y apéllides de log otorgantes.
IT.~ La razén social.
IIT.- Bl objeto de 1a sociedad.

IV.- E] importe dezl cavital si lo hubie¢ra y la apor -
tacidn con que cada socio debe contribuir.

V.- Su duracidn.

VI.- La manera de repartirse las utilidades y pérdi-
dag.

V1I.~ Ias facultades que se hayan concedido 2 logs --
socios adninistrativos o administradores.

Los datos a gque se refieren las Fracciones V, VI y
VII se hardn constar en- el registro si estuviesen contenidos en
el contrato de sociedad.

En las inseripeiones de fundaciones de beneficencia
privada se hard constar {ntegramente la eprobacidn de 1la ins =
titucidn por la autoridad competente y un extracto de,los esta-

tutoge.
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Seccidn Quinta.- Bsta seccidn tiene a qu cargo la -
guarda de los 1ibros y apdndices del registro y la formacién y
guardado de los fndices.

El Director tiene oblipgucidn de extender a quien se lo
solicite, certificuciones, ya literales o ya en relacidn da las
inscripeiones o constancias contenidus en los libros del regis-—
tro. De los documentos’archivados nue procedan de una autoridad
judicial' o ndministrativa sélo se expedirdn certificados por --
mandato de las propies outoridades.

El Archive del Registro PUblico en el curl se consul-
tan los libros, se sujetardn a los sigulentes sefialamientos-:

L.~ Sclamente podrd mostrarse los libros, cushdo el =
registrador no los necesite paro el scrvicio de ofieina.

I1.- Los varticulares al consultar los libros del Re-
gistro Podrdn sacar de ellos las notas que juzguen tonvenientas
para su prorlo uso, sin escribir los dates sobre los libros y -
sin copiar {ntegramentc los asientos.

117.- Los particulares son directamente responsables
de los dafios que sufran los libros por los malos tratamientos =~
que les den.

Como consecusncia de 1l publicidad del registro, los
encargados de cl +ienen la obligacidn de¢ permitir a las nerso -
nns gue lo solicitan, que se eunteren de las inscripcionss cons-
tantes en los libros corresoondientas y de los documentos rela-
cionados con les inscripciones, que estdn archivadas. Como bien
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tienen 1a obligucién Qe exnedir coplas certllicudin: de las ing-—
cripciones o constancias que figuren en los libros del registro;
as{ como certificaciones de no existir asientos de ninguna es -
pecie o de espaciec determinadas, sobre bienes sefialados o a =
cargoe de clertes personas.

La publicidad de los actos se ha considerado siempre
como una garant{a de la propiedad y por ello constituye una - =
caracterf{stica esencial del registro.

Puede decirse que la publicidad es slrequisito inse -
parable del registro, su verdadera esencia, y que 3in ella sstas
institucidn careceria de la mfs elemental importancia. ( q)

Ahora bien, si el principid que presidid la crencidn
del Ragist£5 Inmobilierioc fud la publicidad, sus fines son log
siguientes : dar a conocer el verdazdero estado de la propiedad
inmueble hacieéndo coustar de un modo piblico y solsmne 1a his -
toria de sus transmisiones y modificaciones, asentar sobre séli
das bdses el crddito territoriml, impedir los freudes en las ——
‘enagenaciones y cravamenes sobre inmuebles y dar a los qus ine--
terviensn en la transmisidn o modificmeidn de la propiedad una
firme garantia para la efectividad de su derecho.

En la actualidad las operaciones que ge realizan en -
el Regirtro Piblico se hacen en los llamados folios que se em -
piezan 2. utilizar en el afio de 1979, éstos pueden ser de cuatro
tipos q&e son ¢

1) Folio Real.— Que corrasponde a las operacionss que
recaen sobre bienes inmuebles.
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II).~ Folio Mercantilw- Que pertenece a las operacio=
nes que recaen sobre socledadnc mercantiles.

I1I).~ Folio de Personas Morales.~ Gue pertenece a las
operacionss que recaen scbre sociedades civiles, asociaciones -
civiles e instituciones de asistencia privada.

IV) Folio HMobiliario.— Que pertenece a las operacio-
nes que recaen sobre compra ventas con reserva de dominio, pren
das de bienes mueblos. :



(1)

(2)

(3)

(4)

(5}

(6)

(72

(8)

(9)
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A) NOCION DE PRINCIPIO REGISTRAL.

Los principios de Derecho Registral son las orienta -
ciones fundamentales que informan esta disciplina y dan la pau-
ta en la solucién de los problemas juridicos planteados en el -
Derecho Positive. Ciertamente los principlos son directivas muy
generales plasmadas en los ordenamientos positives, que infor -
man explican los preceptos por medio de los cuales 86 realizane.
Se expresaba bien entonces, cuazndo se afirma que los principios
son orientaciones fundamentales, y cuando los preceptos no re -
suelven las dificultades juridicaé, los principios fuente suplg
toria del Derecho, llenan el vacfo, el espacio sin norma, dando
solucién a los problemas jurfdicos en el Derecho Pomitivo plan=-
teados. De 1o anterior observamos que 1os preceptos del regis -
tro se refieren a una materia sumamente compleja de ahf que pa=-
ra que exista una forma segura de normar los criterios de unos
¥y otros, dehen orientarlos a la luz de los principios registra-
les. S6lo estos pueden conducir las decisiones hacia hechos ver
daderce. (10) '

¢, Qué 83 un Principic Registral ?. Segmin Roca Sastre:
el principio es la orientacitdn capital, la 1linea directriz del
sistema. la base fundamental sistemdtica y el resultado de la -~
sigstematizacién del ordenamiento jurfdico registral.

Por lo tanto los principios registrales nos sirven de
gufa, sconomizan preceptos y sobre 'todo, facilitan la compren -
8ién de la materia. Y hacen qus la investigacidn juridica se --
transforme en una ciencim sujeta a leyes concretas bajo las — ~
cuales las condiciones regisirales de la propiedad. Entre noso-
tros podemos hablar de los siguientes principios registrales —-
reetores del acto ¥y hecho registral; publicidad, Inscripeidn,
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Especialidad, Counsentimiento, Tracto sucesiva, Rogacidn, Prio-
ridad, Legalidad, o Calificacidn, Buena Fe, Legitimacidn y de
Fe Piblica.

Estos principios rectorss del eriterio jurfdice regis -
tral son el cambio, el método para juzgar cudndo un tftulo ve -
gistral o derecho real simplemente un bien mueble o inmueble =
con las condiciones sustantivas y sdjetivas que convienen con
los principios registrales antes dichos. v

B) LA INSCRIPCION COMO PRINCIPIO REGISTiAL.

Por Inscripcidn se entiende todo asiento hecho en el --
Registro Pdblico. Tambidn significa el acto mismo de inscribir.

En México la insceripeién es volunteria, pues no hay —-
obligacidén de efectuarla en un plazo determinado.

Entre nosotros no ss pueds inscribir mds que por soli -
eitud de parte, pero los efcctos de la inseripeién hacen 2 esta
necesaria; eQ decir, que #i no es obligatoris s{ es indispensa-
ble efectuarla.

Por aplicacidén de este principio, en el aslento debe ——
aparecer con precisidn; la finca que es la base de la inscrip -
cidn; el consenfimiento de la parte perjudicada en su derecho,
es decir, debe basarse en un acuerde de voluntades entre el - -
fransfereﬂte perjudicado y =1 adquirente, ¥y como s6lo puede con,
sentir el que puede disponer, sélo puedes conzentir el verdadero
tifular. Es por ello que para producir efectos conira terceros
en un acto de enagenacibn o gravamen de derechos reales deben —
+nscribirse en el Registro Pdblico de la Propiedad.
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Segin el muestro Dfaz Gonzdlez nos dice que la inscriv
cién proviene del latfn Inscripto, consignacidn grdfica de alg;,
para su constancia y recuerdo: en el sentido estrictamente ju -
ridico, en el sentido orincipal, definitivo y comvleto, que da
constancia en el Registro de la Propiedad de una situseidn real
o personal sobre inmuebles, en la comprobacién o expresidn for-
mal y solemne hecha en loc libros del registro, de los hechos
Y de los actos que por su naturaleza pueden tener acceso al mis
mo. ’

El principio de inscripeidn hace refergncia al papel
de 1la inscripeidn en 1a mecdnica da la counstitucidn, modifica -
eibn y extineidn de los derechos reales sobre inmuebles, este -
principio tiende a precigsar 1la influencia que el Registro ejer-
ce en los dsrechos sobre inmuebles y también decide si la ins -
cripcidn en el Registro es elemento determinante o no para que
el acto consensuasl provoque los efectos juridicos deseados por
las partes. (11)

Cerral y de Ieresa, establece que respecto de la obli_
gacidn de las inscripciones, se dan dos casos extremos 3 de una
parte, la inscripeidn forzosa, que puede exigirse coercitivamen
te, sujeta & plazos y sanclones que en caso de no efectuarse se
lleva a cabo el registro de oficio en rebeldfa de la parte "inta,
resadé; ¥y el otro extremo en que la ifseripeidn es facultativa,
voluntaria,queddndo el Derecho mds o menos igual con o sin re -
gistro por tratarse de sistemas de registro que se alajan del -
tipo sermdnico. Existe un término medio que es el que rige en -
tre nosotros on que la inscripcidn as voluntaria, pues no es -~
ovligacidn ~fectuarls en un plazo determinado ni se impone san-
e¢idn vwor no llevarla a cabo, ni pu~de ser exigida coercitiva -~
nante entre nosotros, no pueds 1nséribirse mfs que por solicitud
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de parte ( rogacién ) pero los efectos de 1a inseripeidn hace
aste nececaria, es decir que si no e obligutoria sf es indis -
pensable.

Se le ha 1llamado tambidn principio de deterainamcién,
ya aue dentro del Derecho Registral, se exige determinar con —-
precisidn el bien objeto de lod darcchos, esto se debe determi-
nar; la finca que es la base fisica do la inscrincidn; el dere-
cho, que es el contenido juridico y econdmico de la misma y la
persona, que vucde cjercer el Derecho, o sea el titular. (12)

De acuerdo con @l maestro Carral y de Teresa, nos pa-
rece més adecuado utilizar el nomovre de principio de determina-—
cidn y no el de principio de especialidad, yz que como se men —
ciona en renslones anteriores, el efecto de este principio es
el de preciser el bien objeto de los dsrechos.

E1l artfcule 3061 de nuestro Cédigmo Civil, establece
lag circunetancias aque los asiontos de inscripcidn deberdn ex -
presar y que son los sigulentes @

I.~ La naturaleza, situscidn y lind ros de los inmue_
bles cbjeto de la inscripeibn o 2 los cuales afecta el derecho
que deba inseribirse; szu medida superficial, nombre y ndmero --
si constare en el tftulo: - { como Lie refrvenchzs A1 re~ictro
anterisr v 1ns  catmctrales gue prevenga el Reglamento.

II.- La naturaleza, extensién y condiciones del De -

recho 7= que &n trate;

III.- EL valor de 10¢ bienes & DJerechon @ que sé re -
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fieren las fraccioncs anteriores, cuando conforme e la Ley de~—
ban expresarse en el t{tulo;

IV.~ Tratdndose de hipotecas, la obligacidn garantizada
la época en que podrd exigirse su cumplimiento; el importe de —
ella o la cantidad mfxima asegurada cusndo se trate de obliga —
ciones de monto indeterminado, y los réditos, si se causaren, y
la fecha desde que debia correr :

V.- Los nombres de las personas fisicas o moralss a cu-
yo faver =e haga la inscripcidn y de aquellas de quienes proce -
dan inmediatamente los bienes. Cuando el tftulo exvrese nacié -
nalidad, lugdr de origen, de edad, estado’ civil, ocupscidn y --
domicilio de los intercsados, se hard mencién de esos datos en
la inscripcidn.

VI.- Le naturaleza del hecho o negocion jurfidico; y

VII.~- La fecha del t{tulo, nimero si lo tuviere, y el =~
funcionario que 1o haya autorizado. (13)

C) ESTUDIC DE LOS PRINCIPIOS REGISTRALES.

PRINCIPIO Dii CONSENTIMIENTO.

Este principio contempla la situacidén de que para que -
pueda ser iunserito un acto jurfidico es necesario el congentimisn
to del transferente, que Ynicamente pueds ser el titular de ese
derecho.

_Antes de entrar al campo del Derecho Registral, es necg
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sario ectudiar al consentimiento dentro del campo del Derecho
Civil.

El consentimiento, es uno de los elomentos esencia -~
les del contrato, el cual se perfecciona con la simple manifes
tacidn de aqudl.

Entendemos'por consentimiento, el acuerdo de dos ¢ ~-
mds voluntades sobre la produccién o transmisidn de obligacio =
nes y derechos. '

Uqa venta ¢s perfecta y obligatoria para las partes
con la sola manifestacidn de su consentimiento, aunque el pre =
cio no haya sido setisfecho, ni la cosa se hayas entregado.

En el Derscho Registral, perae que una inseripcidn se
realice debe existir el consentimiento del que va & ser afecta—
do en su derscho, y como s8lo puede consentir quien'pueda dig -~
poner, este serd siempre el verdadero titular registral.

Existe una excepcidn en cuanto a2 que no =6lo se puede
realizar la inseripeidn con el consentimiento del titular, si mo
puede consentir también esta con un érgeno jurisdiccional. E1 —
principio dé consentimiento congiste en la necesidad de que pa-
re transmitir el dominio o constituir un derecho real, concurra
el conpentimiento del que transfiere y el gue adquicre, o al =-
menos del primero, dirigido precisa y exclusivamente a tal fin,
¥y seguido en la inseripcidn en el Registro.

E1l convenio entre las partes implica la oblipgacidn de
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eatasg de entregar, y hasta que la entrega sea uns formas ficti —
cia o simbblica ¥ que ademds en la misme entregs ve implfeito
el propio consentimiento y este resulta suficiente para prddu -
cir la transmisién de la propiedad y por 1o mismo el consenti
miento de cancelar el aslento de quien tranafiere o resulta - -
verjudicado.en su derecho.

El contrate real es el acuerde del transferente y el
adquirente de transmitir la propiedad o un derecho real y es lo
que’ se ha denominado "animus®.

El Cédigo Civil, nos dice en su artfeulo 1796 : % Los
contratos se perfeccionan por el mero consentimiento, excepto -
aquellos que deban revestir una forma establecida por la Ley.
Desde que se perfecciona oblige a los ‘contratantes no sélo al
cumplimiento de,lo expresamente pactado, sino tambidn a las con
secuencias que, segin su naturé.leza, son tonforme a la buena fe
al uso a a la Ley. " (14)

Tratdndose de compraventa, sefiala el artfculo 2249 -~
del mismo ordenamiento " Por regla general, la venta es perfec—
ta y o‘ol:lgatoria para 1aa pertes cuando se han convenido sobre
la cosa y su precio, augaue la primera no haya sido entregada ni
el segundo satisfecho ": (15)

El artfculo 3030 del miemo C8digo Civil enancia " Las
inseripciones y anotaciones pueden cancelarse por.consent_;:l‘.mien-
to de las partes a cuyo favor eatdn hechas o por orden judicial.
Podrdn no obstante’ ser canceladas & pétieidn de parte, sin di--
chos requisitos, cuando el Derecho inscrito o anotg.do quede sx-—
tinguido por disposicidn de la Ley o por causas que resulten --
del tftulo en cuya virtud se practic la inscripeién o anota --
cién debido 2l hecho que no requiere la intervencién de la - —-
voluntad *. (16)
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El {ltimo caeso de que nos habla €ste artfculo es el de
usufructo vitalicio, cuya cancelacidn en el Regisiro no requie-
re del consentimiento u orden judicial, bastari que se presen —
te el acta de defuncidn para que se cancele dicho asiento.

El artfculo 3035 de dicho Ordenamisnto sefiala otro -—
caso al eatabiecer qus : " Las anotaciones preventivas, cuaslquig
ra que sea su origen, caducardn a los tres afios de su facha, ——
galvo equellas a ‘las que-se les fijen un plazo de cadueidad mfs
breve. No obstante, a peticién de parte o por mandato de las au
toridades que lo decreten, podrdn prorrogarse unz o mis veces,
por des aflos cada vez, sismpre que la prdrroga ses anotada an -
tes de que caduque el asiento ".(17)

La caducidad produce la extincidn del asiento respsé-
tivo por el simple transcurso del tiempo; sin ejercer el dere -
cho correspondierite, pero cualquier interesado podrd solicitar
en este caso que se registre la cancelacidén de dicho asiento.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.

También se llama de tracto continuo. Este prineipio
viene a proteger al titular registral de un deiecho, gin 6l --
consentimiento de €1, de tal manera que con este tracto sucesiv
se llevard un control de todo le ﬁua ocurre con el Derecho. - -
Con esto trato de decir, que este prinecipio sirve para proteser
los intereses del titular registral en cusnto a las inscripecio-
nes que haga sobre su bien inmueble.

El primer presupuesto de la inseripeién es 1z prescn=~
tacidn de un tftulo inseribible. El segundo estd constituido -~
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vor 1z exigencia de que exist2 previamente inserito o anotado
el derecho de 12 persont que otorgue, o en cuyo nombre sea otor
gadoy el zcto a inscribir,

Pare iniciar el procesc de inscripcién, no solo se re
quisre la wnrerentacidn del tftulo del asiento de tal forma que
los sucarivos derechos resistradon se sigan los unos a los otros
de modo que el transferente de hoy sea el adquirente de ayer y
el titular ingerito hoy, sea el transferente de maflana, &1 prin
cipio de tracto, exige aque los sucesivos titulares del dominio
0 dar-cho rexl resictrado aparezcan en el registro intimamente
celzbonadoz o enlazados.

El tracto sucesivo obedece a la finalidad de organi-
zar los asientos de manera que expresen con todz exactitud la
sucesidn ininterrunpide de los derechés que recaen sobre una =
aismr finca, determinando el enlace del titular de cnda uno de
ellos con gu causante inmediato.

El msestro koca Sagtre, considers que el tracto suce -
givo se cumnle en dos formas pogibles @

A) Destinar un asiento indapendiente a cada acto re -
gistrado. Por eso, no se vermitird la inscripcidn del derecho
an favor de persona 21-una, si no aparece inscrito el del trans
ferente, en su asiento corresnondiente. En este presupuesto el
“rincinio actua como requicsito de wreviz inscripeidn y recibe
el nombre de tractec. ¥ B) Cousignando en una mismi forma es de,
cir conriznnndo en un mismo z2giento, ordenande varios actos re
glstirales. En esta forma edlo s¢ permite en cagos excepciona -
Jlen vy recibe el nombre de tracto anbreviado o comprimido. (18)
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Tanto en el primer presupuesto como el segundo mencig
nados anteriormente, el tracto se limita a exigir que a2l tiempo
de proceder n registrar un acto conste previamente inscrito el
derecho del ‘disponente (tracto formal), © que se inscriba en —-

ese momento con el debido orden (tracto abreviado).
|

Ia finalided principal de este principio es ordenar
los asientos paraz que reflejen los sucesivos cambios de la rea-
1lidad juridica; es por esto que se le ha llegado a comsiderar -
un princivio de cardcter formal.

Del principio de tracto suceslivo se puede decir que :

Para cambiar la titularidad debe constar que el asiep
to del transmitente sea inferior a la inscripcidén del adquiren-
te.

Que no podrd inscribirse un gravamen sin que previa -
‘mente este regietrada la fineca sgobre la cual recae.

Que ers indispensable que el derecho Que se va a canceg
ler oBre ihaserito con anteriorid=zd.

En nueetro Derecho eéste princivio estd consagradoe aun
qus de un modo generico, en las slguiente disposicidén de nues ~
tra Legislacidu Civil. El artfculo 3019 esteblece : " Para ins-
eribir o anotar cuslquier tf{tulo dsberd constar previamente ing
erito o anotado el derecho de 1a persona que otorg6 aquel o de
1a que vaya a recultar verjudicada vor 1a inscripcién, a no ser
aue se trate de una inscripcidn de immatriculacidn ". (19)
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Como se.desprende en la disposicidn anterior, este
principie logra la concordencia del mundo real con el wmundo re-—
glstral, exigidndose para ello un registro continuo en el que,
el que, es el transferente de hoy, fue el adquirente de ayer, ¥y
el titular inscrito sera el transPerente de mafiana.

Este princivio he gido adoptado por los sistemas de ~
registracién por finems o de folio real, en donde se puede apre
ciar el historial juridico de cada finca.

En el Distrito Federal, tal principio tiene plens vi-
gencia, ya que en €1, la unidad bdsica del sistema registral, -
estd constitufdo vor 1= finca.

Este principio es la secuela de inscripcién de los -
bienes o derschos registrados o sea es un ecadenamiento histow
rial de cada inscripcién; la historia se forma cuando cada ti-
tuler ve transmitiendo su propiedad y la misma va quedando ~———
plaemada en el Registro Pdblico de la Propiedad. :

Este prineipio es un derivado del principio de consen
timiento, por alque el titular queda inmunizedo (protegido) con,
tra todo cambio no conssntido por él- es tembidn consecueucia -
del sistema de folio real gque exige un registro concatenado, =-
en el que el transferente de hoy, es el adquirente de ayer, co-
mo anteriormente lo he mencion=do.

El maestro Lechiga Gil se apoya en Roca Sastre y nos
dice que el tracto sucesivd se cumple en dos formas :

T.- " Destinando un asiento independiente & cada adto
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registrado, por eso no se permitird la inseripeidén del derecho
en favor de persona alguna, Si no apsrcce inser%o ) e trans—
ferente en su asiento correspondiente, en eate presupuesto el
principio actda como requisito de previa inscriveidn y recibe
el nombre de tracto formal.!

IT.- " Caonsignando en un mismo asiento ordenandolos
varios actos registrales, en esta forma que s6lo se permite en
‘casos excepcionales, recibe el nombre de tracto abreviado 0 —--
comprimideo, tanto el primer presupuesto como el segundo, el trac _
to se limita a exigir que al tiempo de wroceder a registrar, un
acto conste previamente imscrito el derscho del dispouente (trac _
to formal), o que se iumscriba en ese momento con el debido or -
den (tracto abreviedo)."(20)

PRINCIPIQ DE ROGACION.

Este se refiers & que el registrador no podrd regis -
trar algo de oficio, sunque conozeca al acto jurfdico: si no que
neceéita de mlguien que se lo solicite, ¥y que ese =2lguien tenga
interds leg{timo, para que el registrasdor pueda inscribir dicho
derscho.

En virtud del priuncipio de rogacidn los asientos del
ragistro se practican a solicitud de parte interesada. La ac --
tuacidn del reaistrador es rogada, pues aunque tenga conocimien
to de que en la realidad jur{diea se ha producide un acto re --
gistrable, no puede actuar de oficio.

El naestro Lechuga Gil, dice que la veticién de ins +
crincidn es el vrimer paso del procedimiento registral; a este
principio se le denomina por algunos awtores como instencia, --
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peticidn o solicitud. EL vrincipio de rogrcidn en esencia nos
dice que el registrader esta en aptitud de hacer una inscrip —-
cidn al serle solicitada por ¢l que tenga interds en el derecho
que va a ingecribir o.a anotar, o por el notario que haya sutori,
z2do la escritura de gue se trate.

En el artfculo 32 del Reglamento del Registro Pdbli-
co de 1la propicdad del Distrito Federal, se desprends este prin
cipio al enunciar"El servicio registral se inicia ants el Regis
tro Pibtico con la presentacidn de la solicitud por escrito y
documentos anexos. Conforme al formato que establezca la Direc -~
cién General, debiendo enumerarls y sellarla para los efectos
del articulo 18 d2 este Reglamento. (21)

En este principio no es necesaria una peticidn por
escrito, ni aiquicra esa peticidn debe ser verbalments dirigida.

Rafrel de Pina nog dice : "gue la iaseripeidn ha sido
definid2 como : la tomn de razén en almin registro de los docu-
mentos o declaraciones qua han de asentarse en €1, segién las Le.
yes; en relacidn con el Registro Piblico de 11 Propiedad, la -
inscripeidn es un acto jurfdico susceptible de producir los cfec
tos que le estdn atribuidos por la Legislacidn Registral: ahora
birn ‘mis exacto gue hablar de inscripcidn es hablar de inscrip-
ciones pues en realidad no existe, desde el punte de vista 1ls -
gal una sola inscripeidn, sino varias clases de inseripeidéng en
atencidn a lo que dispone el Cédigo Civil y el Reglamento del

" Registro Pdblico de la Propiedad, se conocen las siguientes clg
ses de inscripciones : ol asiento de presentacidn, la inscrip -
cién preventiva, la anotacién de referencia y la cancelacién.
Tas inscripciones son, unas principales, otras accesorias, las
primeras han sido definidas por Gomes y Hufloz como las que - -
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hacen referenciw s uno de los fenémenos de In vida de los dere—
chos reales o de laws personis, y las secundas las que sge agTE -
gan al margen de las principales, bien para hacer referencin a
una modificacidn sufrida por dstas en razén de otra inseripeidn
de une pgarantin de fianzas sobre el bien registrado, sew para -~
hacer conmtar las drdenes deé suspensidn provisional o definiti-~
va 8n 1os casos de ampuro, 0 sea para avidenciar alguno modali-~
dad accidental relativa a la inseripeidn principal. (22)

De todo lo anteriormente mencionado deducimos, que <-
oon el sdlo hecho de la presentacidn del documento por aquella
persona que tiene interds en el asunto que se consigna bastard
para que el documento sea presentado. Esio constituyr un =eio
discrecional y se deja “Ad-Iibitum", = criterio del registrador,
vero sélo para imnrimirle un cardcter plena de garantis al hecho
registral, qujzé gulado en ese momento por el principio de espg
cialidad.

PRINCIPIO DE PRIORIDAD.

Egte pr;ncigio de prieridad ¢ también llamado rango,
nos dice Gonzdlez Vefgara, que 63 8l que éstablece que 8l acte
registrable que primero ingresa en el Regilstro tiene preferen -~
ciz sobre cumlguier otro que ingresd con posterioridad eunque
fuese de facha anterior; la ﬁrioridad viene dada por el momento
de la presentacidn del titulo en el Registro, la preferencia —-
pusds mer excluyente o simplemente dé' superioridad de rango;
serd excluyente de un acto, por ser incompatible con otreo ingre
50 hecho con anterioridad es deeir que ingresd primeraments en
el registro, serd de superioridad de rango cuzndo 1la preferen -~
ciz del derecho que primerc ingresa no alcance A excluir el —--~
acto llegado con posterioridad. ( 23}
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Lechuga Gil, dice que el rpincipio de prioridad o ——-—
reango 2bre las puesrtas del sistema registral a2 la regla del _-
Derecho Romano "Prior Tempore Potior In Jura", solo que en vez
de, primero en Derecho el que es primero en tiempo, la regla se
transforia a : es primero en Derecho el primero en registrar, o
lo que es lo mismo, la fecha del otorgamiento del titulo, ceds
al lugar preferente a la fecha del msiento registral. Ia prefe~
rencla puede ser de dos clases ;

I.- Excluyente : Es cuando no se permite al registra—
dor el registro de un acto por ser incompatible con el 1n§raso
anterior al registro. ’

II.- Superioridad o Rango : Cuzndo la preferencia del
derecho que ingresa primero al registro no glcance a excluir el
acto llegado con posterioridad. (24)

Ejemplo de este principio, se da cuando existen dos o
mds titulos contradictorios; dichas contradicoiones pueden ser
de dos tipos :

I.- Por que trata de dos derechod cuya existencia sea
imposible, esto es dos veces de una miema finca, donde se aplica
rd el principio de qué‘al gue es primero en tiempo, primeroc esen
derecho, esto 6s, el primero gue registre serd el primero en —-—
derecho:

II.- Que se trate de derechos que aunque puedan coexisg
tir exijan un puesto diferente, ejemplo dos hipotecas sobre una
misma fineca, a2qui si pueden existir o mfs bien coexistir ambas
pero con difarente-rango.
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Uno de los casos que mfs frecuencis tienc es el que -~
establece el artfculo 2266 del Cédigo Civil para el Distritoe Fe
derel, que a2 la letra dice : "si la cosa vendida fuere inmucbl:
prevalecerd la vent2 que primero se haya registrado; gininguna
lo ha sido, prevalecerd la que corresponda 2 la Dosesidn de 1la
coga"; luego entonces este principio evita por un lndo la coexis
tencia de titulos y por otro que se alters el rango de log de =
rechos. ’

Este principio de prelacién también denominado asf, lo
contiens nuestro Cédigo Civil del Distrito Pederal, en los si -
guientes artfeulos : en el articulo 3013, mismo que a la letra
dice : "la preferencia entre derechos reales gobre unz misma —-
finca u otros derechos, se determinard por la prioridad de su
inscripeidn en el Registro Pdblico, cualquiern que sea la fecha
de su constitucidn".

El articulo 3015 del mismo ordenamiento expresa ;'- —
"La prelacidn entre los diversos documentos ingresados 2l Re —-
gistro Péblico se determinard por la prioridad en cuanto a la
fecha y mimero ordinal que les corrssponda sl Dpresentarlos P2 -
ra su inscripcida.

El artfculo 3016 del G8digo Civil para el Distrito --
Federal, establece que : " Cuando vaya a otorgarse una escritu~
ra en la que se declare, reconozca, adquiera, transmita, modi -
fique, limite, grave o exitings la propiedad o posesidén de bie -
nes rafces, o cualquier derecho real sobre los nismos, o sin ser
1o sea inscribible, el notario o autoridad ante quien se haga -
el otorgamiento, deberd solicitar al Registro Piblico certifi -
cado sobre la existenciz o inexistenciz de gravamenes en rela -
cidn con la misma. En dicha solicitud, aue surtiréd efectos de
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aviso preventivo , deberd mencionar la operacidn y finea de qﬁe
se trate, los nombres de loe coutratantes y el respectivo ante-
cedente registral. El registrador, con esta solicitud y sin co-
bro- de derechos por este concepto practicard inmedistamente 1a

note de presentacidn en la perte resvectiva del folio correspon
disnte, nota que tendrd vigencia por un término de treinta dias
naturales a partir de la fecha de presentacidn de la solicitud.

Une vez firmada la escriture, ol notarioc deberd dar
otro aviso dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes, y en
el mencionard el contenido de 1lb escritura, su fecha ¥y 1la de su
firma. E1l registrador con estc aviso practicard la nota de pre-
sentacidn correspondiente, teniendo una vigencia de noventa —--—
dias naturales & partir de la fecha en que se realizd el segun-
do aviso. S5i este aviso se da dentro de los treinta dfas que -
constituyen el primer término, sus efectos se retrotraerdn a —-
la fechs de presentacidn de la solicitud de gravamenes. En el
caso en que ¢l t{tulo se presente fenecidos los términos antes
sefialados, su registro sdlo producird efectos desde 1ld fecha --
de su prosentacidn®.

“El Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad .-
del Distrito Federal, tambidn hace referencia a la prelacidn o
prioridad en los siguientes artfculos : )

Articulo 18 del Reglamento del Registro Piblico de —-
12 Propiedad del Distrito Federal " La solicitud de entrada y
trdmite prevista de la copia o copias que se eatime unecesaries
tendrs ol doble objeto de servir como intrumento para dar los
efectos probatorios, en orden a la prelacidn de los documentos
vresentador, y como medio de control ds los mismos a los que
acompefiard on las distintas fases del procedimiento.
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Ea el articulo znterior podemos observar que No —=- -
pueden existir dos propietarios del mismo predio, =dlo salvo —-
sean coparticipes; por eso Carral y.de Teresa estiblece que es-
te principio sdlo pucde darcse en que ixistan dos tftulo contra-
dictorios;. y que la contradiceidn puede ser de dos tipos, como
ya anteriormente hico referencia.

El principio de prioridad es lo que en principio co-—
rresponderia a la idea de que dos cucrpos no pueden ocupar el
mismo lugar en el espacio.

PRINCIPIO DE LEGALIDAD.

Este principio, establece que sdlo son inscribilaes,
los t{tulos que son vdlidos y que reunen los requisitos exigi-
dos por las leyes para su inscripeidn. La celificacidn de los
t{tulos constituye el medio para cumplir este principio, y con
siste en el examen que hace el registrador, para que vnicemen-
te tenga acceso 2l registro los tftulos vdlidos, siempre que
no surjan obstéculos o impedimentos en los asientos registra --
les, en cuyo caso, tales tftulos deberdn rechazarse.,

Carral y de Teresa nos dice que este principio impide
el ingreso 'al Registro de titulos invdlidos o imperfectos y asi
contribuye a la concordancia del mundo real con €l mundo regis-
tral. Se llama as{ porque conforme a €1 ge presume que todo lo
registrado lo ha sido legalmente; y el medio de lograrlo es —--—
somster los tftulos = examen gque es lo que se¢ 1lama califica —-
cidn. (26)
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En nuestro sistemz declarativo, el artfculo 3010 del
. Cédigo Civil vigente ovrm el Distrito Federal, sefiala que : =~ —
" El Derecho Registral se presume gue existe y que pertenece a
su titular en la forma expresada por el asiento rzspectivo ",
Este princivpio tiene avlicacién en nuostre materia; a traves
de la ecalificzeidn regictrel, acto mediante el cual el regls ——
trador vigila que los documentos que contienen los actos jurd - -
dicos ahf consignados se ajusten al marco jﬁridico, medisnte la
presuncién de los requisitos exigidos por la Ley.

Ia finalidad es la de tratar de impedir la entrdada —-
al Registro de los tftulos que sean invdlidos o imperfectos, y
1a entrada a los que Bf{ reunan todos sus requisitos para su wee
inscripeidn, el medio para conseguir esto consiste en someter
loe tf{tulos que se presenten para su inscripcidn a un examen w-
cuyo objeto es determinar antes de proceder al regi:tro si el
$ftuloc tione almin defecto que justifique la suspeneidn o dene -
paciéa de inscripeidn.

Si los tftulos presentados para su inseripeidn no son
vd1lidos o existe obstdeulo, tales tftulos deben rechazarse.

Lechuga Gil se apoya en Don Jerdnimo Gonzdlez quien -
nos dice, que la caliiicacidn de los tftulos inscribibles es --
una consecuencia légica del principio de que los asientos 868 ==
presumen exactos; si no existiera tal funcidn calificadora los
asientos del registro sélo servirdn para engafiar al pﬁhlicp, -
favoreciendo sl trdfico ilicito y provocando un sin fin de 1i -
tigios. Ia funcidn del registrador al llevar a cabo la califi -
cacidn es una etapa necesaria del procedimiento registral que se
produce & la extincifn del asiento respectivo, la calificacién
supone al mismo tiempo un derecho y. un daber; un derecho porque
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86lo los registradores pueden calificar los tftulos y determindr
si son o no susceptibles de inscripecidn y un deber porque ncce-

sariamente, antes de practicar un asisuto en el Registro, es pre
ciso que compfueba si el t{tulo precentado pura ello reune los

reauisitos y circunstancias legales y reglamentarias para poder

verificarlos. La calificucidn no tiens cardcter contencioso, =-—

ni judicial, sino de jurisdiccidn voiuntaria ¥y no produce efec-

tos de coosa juzgada como lo manifiesta Jerdnimo Gonzéleé. (27)

La calificacidn registral se aplica con la mismae seve-
ridad & toda clase de documentos, sean notariales, judiciales o
administrativos.

En nuestro Derecho se encuentra consagrado sl princi -
pio de legalidad en el artfculo 13 del Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad -del Distrito Federal, que nos dice que
los registradores ejercerdn tendrdn las atribuciones y limita-
ciones que les sefizlen el Cddigo Civil, este Reglamento y las
demf{s disposiciones legislativas y reglamentarias dezplicacidn
9 1a materia. Dichos registradores tendrdn la funcidn califica-
dora en auxilio del Director.

En el artfculo 14 del migmo ordenamiento nos dice :
que corresponds a los registradores :

I.- Realizar un estudio minucioso de los documentos
que les sean turnedos para determinar la procedencia o imoro-
cedencia de su registro, segin resulte su forma y de su con -
tenido y do su legalidad en fuhcidén de los asientos registrales
preexistentes.
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El artfculo 33 exige los documentos necasarios pare
voder inscribir un documento registrable, y dentro de la cali-
ficaeidn registral, por ejemplo en una comprza venta se exige —-
que el testimonio traiga apurejado, datos de registro, datos de
las person:z, certificudo de libertad de gravamen, todos los -
pagos fiscales, entre otros mismos que ordene el artfculo 33, -
para poder ser inscrito.

PRINCIPIO DE PUBLICLDAD.

Carral y de Terasa nos dice que este es el principio
registral por excelencia, pues no se concibs sin el Registro —-
Pdblico de la Propiedad, el registro ha de revelar la situacidn
Jurfdica de los inmuebles; y toda persona sea 0 nc tercero fe
registral o interesado, tiene derecho de que se le muestren los
asientos del registro y de obtener constancias relativas a los
mismos. (28)

Colin Sanchez nos dice que la publicidad tiene como
objeto impedir que los actos jurfdieos, objeto de la inscrip -
¢lén permanezcan ocultos, evitando de esa manera que el contra-
tante de buena fe adquiera sin consentimiento cargas que pudie-
ra soporta} la propiedad; el llamado principio de publieidad -~
so funda en el supuesto de que todo titular potencial de dere-
chos reales sobre determinado bien, estd en aptitud de conocer
el atatus juridibos del mismo a través de los asienteos regis ——
trales, lo cual pone a cubierto de vieios del consentimiento, -
todo posible irato. (29)

De lo anterior se desprende gue, practicada una ins -
cripeidn, toda persona tiene derscho a enterarse de su conteni-
do, asf{ como también, de todo documento existente en los archi-



- A9 _

vos y obtener ademds , las certificacionss o constancias escri
tas de lo que estime pertinente.

La publicidad es cuando en el momento de inscribirse
el documento en el Registro Publico de la propiedad se pone em
Consentimiento de todos la existencia del Derecho real con to-
dos sus alcances y trascendencias.

Este principio se encuentra emnmarcado en nueztro C6-
digo Civil precisamente en el artfculo 3001, que dice, que cl
Regictro serd pdblico. Los encargados del mismo tienan 1a =wmme
ohligacidn de permitir a las persones que 1o solicitan que se
enteren de los aslentos que obren cn los folios del Registro -
Piblico y de los documentos relacionados con las inscripeiones
que estén archivadas. También tienen 1z obligucidn de exvedir
coplias certificades de lam inscrivciones o constancias que f£i-
guren on log Folios del Registre Piblico, asf como cartifica -
ciones de existir o no 2sientos relativos o los bienes que se

sefinlen.

Meza HMartin establece que dentro de las diversas —-
acepciones de la palabra publicidad, la registral gueda concre
tada g asquella actividad organizada nue crea y posibilita el
conocimiento de las situaciones jurfdicas referentes a bienes
inmuebles. No se trata de un anuncio o propaganda sino de la
conctancia en un organismo reconocido por el Estade ds los re-
ferentes derachos renlas inmobiliarios, y abierte a 1= coasulta
de los interesados en zqucllos bisnes. Con el remistro no se -
busca hacer conocer a todos los cambios en la realidad juridi-
ca, ni se asvira a ersar un inatrumento para divulgarlos: au
aprecio social o jurfdico resulta de gque cl cambio en la reali
dndjurf{dica se nace o ce maniflesta publicamente ¢ abiertamen-
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te, a lo que se aflade ... que se ha hecho constar en una ofi =
cina pdblice, con 1a garantfa de veracidad que aportan la in —
tervencidn del enenrgado del registro y las sanciones impues —
tas contra la falsedad. (30)

No todos losz derechos se publican o existe interds
colectivo en que se publiquen, nor eso dice en el articulo 3007
del 0ddigo Civil del Distrito Federal, los documentos gque con
forme a éste Cédigo sean registrables y no se reglstren, no —--
oroducirdn efecto en perjuicio de tercero. Luego entonces solo
causardn efectos entrs quienss lo celebren.

PRINCIPIO DE TEGITIMACION.

Este princivio segdn el maestro Lechuga Gil, nos —-
orienta resvecto de gue los asienlos registrales gozan de uns
presuncidén de veracidzd gue ce mantiene en tanto no se demues-—
tre la discordia entrc el registrador que es el que reristra y
la realidad registral. Legitimar es probar o justificar la ——-
verdad ds una cosa o la calidad de una persona o cosa conformo
a las Leyes; en el campo del Derecho Resistral se denomina le -
gitimado el derecho jue se ha conplementnado o beneficiado con=
una presuncidn de existencia de integridad de exactitud que le
concede mayor efectividad juridica; los derecchos reales o per-—
sonzles pueden estar frente al registro en alguncs de los si -~
guientes casos @

I.- El registro y la realidad juridica estdn en abso,
luto acuerdo, por ecgiar los derechos reales y personales tal -
comn e encuentran en los libros del Registro.



IT.- Hay diferencis entre la rezlidad jurfdica ¥ la
que establecen los libros ds Registro, ya sea por nulidad o -
extincién de derechos inseritos, ya por existir en la reali -
dad gravamenes reales o personzles que no consten en los asien
tos registrales; este supuesto es el de mayor irascendencim e
pueato aue hay que resolver =i wrevileco la realidad juridice
o la que exvresan log libros del registro. (31)

En este principio de legitimacidn nos hemos referido
a las inscripeiones que existieron en libros enumerados y fo -
lios en el Distrito PFederal, y el misno sistema que nctuszlmen-
to oe practica en el Estado de iiéxico.

La legitimacidn en el sistema del folio real serfa =
la miama, puesto que si en los libros es la inscripeidn de ca-
da titular, luego euntonces en el folio real es la inscripcidn
de cadn titular, puesto que como hemos apuntado en el capftulo
anterior que el folio es individunl o sea un folio vor cada -
finea.

Congecuencia de este principio es aue el titular del
derecho inscrito sze le debe tratar como si realanente fuese tal
titular: al titular del asiento cancelado debe tratarsele como
si hubiege dejado de serlo, lo cual supone que el titular re-
gistral ostard legitimado para poder hacer valer su condicidén
de propietario o titular del derecho inscrito: de lo anterior
se desprende que es obligatorio tratar al titular anarente co-
‘mo ai realmente fuese duefio del derecho, mientras no se de —-—
muestre lo contratic. Tratar comc si fuera el due’o del dere -
cho inserito eés admitir necesarianente que pueda actuar como

pronletario.
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Este principio se encuentra reconocido en el artfculo
3010 del C6digo Civil del Distrito Federal, que a la letra dice
"el derecho registrado se presume por el asiento regpectivo. Se
presume tambidn que el titular de una inscripeidn de dominio o
de posesidn, tiene la posesidn del inmueble inscrito. No podrd
ejercitarse accidn countradictoria del dominio del inmueble o -
derechos reales sobre los mismos o0 de otros derechos inseritos
o anotados a favor de personz o entidad determinada, sin que -
previamente a la vez, se entable demanda de nulidad o cancela=-
cién de la inscripeidn en que conste dicho dominio o derscho.

PRINCIPIO DE ESPRCIALIDAD.

Egte principio lo explica Cerral y de Teresa y nos -
dice que le ha llamado también principio de deteraminacidn, por
que ls publicidad registral exige determinar con precisién el
bien objeto de los derechos; quiza esa designacidn serfa mds
correcta gque 1la que me usa de "especialidad", que nacid como
oposicidn o reacecidn contra la generalidad de las hipotecas ==
por aplicacidn de este principio en el amsiento dehen aparccer
con precisidn; la finca, que es el contenido jurfdico y sco --—
némico de la misma; y la personz que pueds ejercer el derecho,
o sea el titular.

En atencién u este prineipio, la publicidad exige —-
determinar con precisidn el bien objeto de los derechos. Tambien
se entiende este principio en sentido lato y en sentido estric
to: en sentido lato, busca la determinacidn exacts del registro
sobre 1a base de unidad registral finca; en sentido estricto,
prescribe que 2 cada finca se le destine una hoja registiral --

nropia.
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EZgte principio exigte en los llamados sistemas de re
gistro, es decir, en msquellos sistemas en que el registro se -
lleva por fincas.

UTILIDAD.

Segin Jerdénimo Gonzdlez, "la utilidad que nos dan £
to8 principios registrales, csta constituida por, la orienta -
cién que dan al juzgador, la economizacidn do preceptos y la -
facilidad con aue se estudian.

La orientzcidn de un sistema registral, elevando las
investigaclones a 1a categoria de cientificas ".{32)

De todas lag ideas anteriormente manifestadas se deg,
orende, que los principios en materis régistral, son todas aque
llas orientaciones supletorias constitutivas de las normas so~
bre las que descansa el Derecho Registral fijJande los caracte-—
tes propios de chda institucidn, conteniende las verdades 0 =-
clementos complejds, que de 61 se deriva siendo las bases y ——
presupucstos de todo sistema registral, ya que los efectos al-
cances de lo ragistirado depende de ello.
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A} LOS ACTOS REGISTRA3LES EN GLENERAL.

Para entender que son los actos y documentos inscri-
bible:, Dfaz Gonvflr-, nos esiablece que hay que znalizar en -
ire tres fases o periodos fundamentales, como son : el acto --
vor el que nace, =e modific2 o extingue el derecho real; el --
derecho real en s{ mismo y 1la finea, lo vropiamente inscribi -
ble no es el derecho real ni la finca, sino el acto por virtud
del cual se constituyen, modifican o extinguen los derochos —-
reales sobre inmuebles. En sentido estricto, no podemos decir
aue 1o jinscribible gea el derccho resal, que es el objoto del
acto inscribible la finea en =f, que es el objeto del derecho
real. En sintesis lo inseribible no es el derecho real ni la
finca, sino ol acto vor el que constituye, modifiea o extingzue
aquél, sobre eoka Wltima. (33)

Los amctos registrables se producen cuando el documen
to inscribible o anotable es inscrito en el Registro Piblico de
1a Propiedad, pare lo cual s nuestro entender neccsita de cus-
tro etapas fundamentales las cuales son las siguientes :

I.- La primera ser{a cuando el documento es presentg
do en el Registro Pdblico de la Propiedad, aquf estarfamos ha-
blando de uno de los principios registrales que ya explicamos
anteriorments y que es el prineipio de prelacidn.

II.~ Serfa cuando el documento es examinado si es —-
vdlido o si reune todas las caracteristicas que exige la Ley
para ser inscribible, aquf nos referimos a otro de los pripci—
pios registrales que es el de legalidad.



- 57 -

IITl.~ Otro periodo, seria cuando el documento es =
inscrito en el Registro Pdblico de la Propiedad aqui nos refe-
rimos al principio de imseripeidn.

IV.- E1 cuarto y ¥ltimo perfodo serfs; cuando dicha
inseripeidn es autorizada con la firma del funcionario awtori-
zada, on este momento el acto se convalida, sunque el Cddigo
C¢ivil del Estado de México dice en su artfculo 2860, que la -
1nscripc16nvno convalida los setos o contratos que sean nulos,
con arreglo a las leyes.

De los cuatro perfcdoe que hemos mencionado anterior
mente definimos al acto registral como : "la consolidacién de
un derecho previamente cstablecido o creedo a trovés de 1z ma-
terializacidn dsl acto respectivo en el Registro Piiblico de la
Propiedad.

Nuestro Cédigo Civil paro el Distrito Federal en el
artfculo 3042 enumera los tftulos y actos inscribivles y nos -
dice que son los siguientes :

I.- Los tftulos por les cuales se cree, declare, ro-
conozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extin
ga el dominio posesidn originaria_y los demds derechos reales
sobre inmuebles.

Il.~ La contitucidén del patrimonio familiar.

IITI.- Los coniratos de arrendemiento de bienes in =
muebles, vor un neriodo mayor de sels gsfios ¥ aquellos en que hg
ya anticipos de renta por mds de tres afios.



IV.~ Los demds t{tuloz que lan Ley ordene exprezanens—
#e que sean registrados.

Para el mzestro Colfn Sdnche:, todo aclo registral =
se rige vor el orincivio de legalidad y por tal razfn en sl -—
tiene ru fuente y todos sun efectos: manifiestsa aue el proce —
dimiento adquiere form: a través de la actuacidn del funcicnn=—
rio al efecto asignado, pero dicha actuacién no se renlicza de
manera arbifrarin, se configura a lo largo de unz secuela de
actos, 1los cualez se les denomina "actos procedimentales", y
estos invariablemente deben estar sometidos a2 un principio ~-
rector que orecida su dindmicn, su desenvolvimiento, en orden
al objeto que desencadené la nccidn. El procedimiento se 2uto-
genera, parz 1ln nceidn se desencadene, son necesarior nleunos
pracupuestos, condicionec minimes, que la vposibiliten ellas -
son : la existencia de un acto jurfdico, que €l acto en cues-
tidn haya adquirido la forma notarinl establecid= por la Ley
¥ la =zolicitud de registro. Aaf pues, la existencin del acto
jurfdico, es sin dudn orcesuvuccto pars el vrocediziento resis_
trnl, en otras condiciones, este no podrd d:rse wor falta del
acto mismo, el acto ectard normado an todo y vor todos, por -
las disposiciones legales, de acuerdo coun el caso de que se
trate, co decir, se precise que el acto gener=ador npomez exir —
tencia ¥ vilideg jurfdica. (34)

En conclusidn los actos registrables son los medios
o aquellos mecanismos gque se llevan 2 cabo en el Registro P§ -
blico de La Proviedad paraz noder iascribir el zeto juridico, -
dicho acte juridico pirde nacer por ejemnlo con el notzrio o
son el juen, "micner son lor aue dan autenticidad -1 neto y 2
1 manifent-¢ida de volantad ya sen unilateral o de las partes
pero no debemos confundir 2l acto jurfdico con el acto regis -
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tral, pues unicamente nace en el registro en el momento de 1la -
inscripeifn para producir efectos ante terceros.

B) TAS INSCRIPCIONES Y LAS ANOTACIONES.

Primeramonte hablaremos de las inscripciones y dire-
mos que la inscrivcidn es cl medio adecuado para hacer constar
en el Registro Piblico de la Propieded los actos ingoribiblas:
para Colin Sfnchez la inecripecidn es el mcto procedimental a
travds del cual, el registrador observando las formalidades le
gales, materinliza en olblibro o folio correspondiente sl acto
jurfdico utilizendo la forma oscrita, con ello deja constancia
fehaciente de la legltimidad del acto de que se trate y faci -
lita la publicidad del mismo. DLa inscripcidn vs como se le ha
llamado por algunos juristas, una férmula jurfdica que ampara
los derechos reales ¥y el dominio legalmente adquiridos, produ-
ciendo efectos contr terderos. (35)

Nog hemos ocupado de la inseripeidn ya que hablando
registralmente siempre ha sido y seguird siendo uno de los prin
cipios registrzles de capital importencia,pues al duefio de law
vropicdad con la inseripeidn en el Registro siempre va a teuer
potestad juridice de disposicién plena de la cosa inscrita ha
ciendo valer su dereche ante terceros.

Tratdndose de inmuebles la primera inscripcidn es el
antecedente fidedigno de la propiadad en consecuencia, la his-
toria de cada finca se inicia con la inscripeidn de dominio se
gin el caso ird soportando las anotaciones que ciertas situa -~
ciones especificss demandan o las consiguientes inscripciones.
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La primera inmcripeidn rs lu base o oslavdn ~menclial
sobre la cual gravitarin une cerie de wnoiacionns e inscringig
nes debidamente encadenadas unue con otras y que poraitirdn —-
conocer la siturcidn real de 14 fincr o derecho inrerito.

L. inscriogidn #n el Registro Pdblico de 12 Proniednd
es iinica, esto as, :ue el mismo daracho inserito relativeo a 1a
finca o hien inzueble no vodr4 inscribirse mis de una vez as{
lo indien el articulo 3020 del Cdédigo Civil dal Diztrito Fede -
ral, misno que a Jetirn dice : "inscrito o anotado un titulo, -~
no vodrd insecribirse o anotorne otro izual o auterior fecha que
refiridndose 2l mismo inmueble o derecho real, =e le oponga —=-
o sea incompatible ". ’

Las inscripciones en algunos paises son de ofiecio, =
pero para nosotrog la inseripcidn es a paticidn de parte, nueg
tro artfculo 3018 del midmo Crdenamicnto a la letra dice : "1a
incerioeidén o anotacidn de 1os titulos en el Registro Piblico
de la Propiedad puaden pedirse por quien tenge interds legiti-
=0 en el derecho que se va a iascrilir o =znetar, o por el no -
taric que hays antorizedo 1la escritura de nue se trate™.

En nuestro Derecho Regictral, las inzeripciones de -
ben tener como couatrnido las circuntancias que enunera el ar -
ticulo 3061 del Cédipme Civil para el Distrite Federnl como son
1ne sigulenten

I.- La naturalezs r~ituacidn y linderos de los inmue=-
vles ohjeto 18 1a inseripcién a los cuales.efccte el derecho
Aue debs in-erivirse: cu medidn raverificial, nowhre y mimero
=4 gonctare en el t{tuloy =us{ come 1l1g referoncias dal registro
nte.

spbterier y lan entasirales aque prevenss el Repl-



- 61 -

II.- Ia naturaleza, extensidn y condiciones del dere
cho de que se trate.

IIT.-~ El valor de los bienes o derechos a que se re
fieren las fracciones anteriores, cuande conforme a la Lay de -
ban expresarse en el titulo.

IV.-Traténdose de hipotscas, la obligacién garanti -
zade, 1la £poca en que podrd exigirse su cumplimiento, el impor,
te de ella o la cantidad maxime asegurada cuzndo se trate de -
obligaciones de monto indeterminado, y los reditos gi se caussa -
ren, y la fecha desde que deban correr.

V.- Los nombres de las personas fisicas o morales a
cuyo favor se hega la inscripeién y de aquellas de quienss Pro
cedan inmediatamente los bienes. Cuando el t{tulo exprese na =
cionalidad, luger de .origen, edad, estado civil, ocupacidn y
domicilio, de los interesados, ¢ hard mencidén de esos datos
en la inscripcidn.

VI.~ La naturaleza del hecho o negocio jurfdico.

VII.- La fecha del tftulo, ndmero si lo tuviere, y

sl funcionario que lo haya autorizado.

Entramos ahora sl estudio de las anotaciones de lo -
cual diremos que para Gonzdlez Vergaram, las anotaciones son -~
actos del nrocedimiento a cargo del Director del Registro, pa
ra patentizar situsciones que sin modificar la agencia de 1la

innerincidn a la cual estdn referides, de algun modo afectan
i
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8l contenido de la misma. (36)

Paras Coli{n Sdnchez, la anotacidn es el acto procedl
mental a través del cual se inscribe, 2l margen del asiento o
situa¢idn jurfdica qué afecta o grava el bien o el derecho que
ampara dicha inseripeidn. (37}

Las anotaciones son simples notas marginales que gra
van las inscripeiones, y decimos que grava, porque la anota -
cién normalmente proviene de une situacidn jurfdica que puede
ser un 1litigio, unm garantfa, una caueidn o segurided a un de-
recho que tiene el acrdedor, la cual se anotard en la inscrip-
cidn del deuvdor titular del derecho.

ucho se ha discutido, ¢n que si la anotacidn es una
inscripeién, de lo cuml nosotros considersmos un barbarismo -
puesto que, la snotacién no podrfa existir por sf sola ,como
apuntamos anteriormente; laz znotacidn es uh gravamen, luego —
entonces, sin inscripcidn no hay anotacidn, lo que si podrias
suceder es que la anotacidén podrfa convertirse en una inscrip-
¢ién definitiva, esto es, cuando se cumple algunos requisitos
o condicionas legales por lo asi previsto en la Ley de la ma -
.teria.

Es pues la anotacidn preventiva un gravamen, pPor =-
eso dice nuestro C8digo Civil purs el Distrito Federal en su
artfculo 3044 : "“la anotacidn preventiva, perjudicart a cual -
quier adq\Jirente de la finea o derecho rezl a que se refiere
la anotacidn, cuya adquisicidn sen worlerole. o 1n Facha Ar oo
aquells y en su caso, dard prefercncin para el cobro del crédi
+0 sobre cualquier otro de fefha posterior a la anotacddn®.
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De lo anterior podemos diferenciar a la inscripeidn
de 1a anotacidén, y decimos que la inscripeidn es un asiento ——
princival 61 cual esta degtinado a ocupar la perte central de
la hoja del libro de inscripciones, en cambio la anotacidn es
como ya dijimos, una simple note marginul, en oposicidén 2 la
ingscripeidn principal; on el sentido o en el sistema dounde se
utiliza el folio real, las inseripciones y las anotaciones se
llevan 2 cabo en la parte o seccién destinada del folio para -
ese fin.

En nuestro sistema registral pera gue la anotacidn
se lleve & cabo, necegita de la instancia de parte o peticién
o bien un mandato proviene de un Srgano jurisdiccional o al -
guna otrza autoridad competente, en el caso de instencia de ==
parte la anotocidn se solicita con 1a presentacidén del docu -
mento ante el Registro Piblico de la Propiedad, y en el segun_
do caso, con el documento que contenge la resolucién corres -
pondients, o bien con la sentenclia debidamente ejecutoriada.

Jerdn objeto de anotacién preventiva las gue se alig
ten en nuestro artfoulo 3043 del Cédigo Civil para et Distrito
Federal y que son las siguientes

I.~ Lag demandas relativas a8 la propledad de bilenes
o a la constitucidn, declaracién, modificacién o extincidn de
cualquisr derecho real sobre aquellos.

IT.— E1 mandamiento y el acta de embargo, que se ha-—
ya hecho afretivo en bienes inmuebles del deudor.

LII.— Ias demandas promovidas para exigir el cumpli-—
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) miento de contratos preperatorios o pera dar forma legal al
acto o contrate concertado, cuando tengz por objeto inmuebles
o derechos reales sobre los anicmos.

IV.- las providencias judicizales que ordene el sscues
tro o prohiban 1a enajenacidn de bienes inmuebles o derechos -
reales.

V.- Los tftulos presentados al Registro Pihlico y cu
ya inscripcidn haya sido deunegada o suspendids por el registra
dor.

Vi.- lzs fianzas legales o judiciales, de scuerdo -~
con lo estovlecido en el artfculo 2852,

VII.~ EY dscreto de expropiacidn y de ocupacidn tem~
poral y declarncidn de limitacién de dominio de bienes inmue -
blea. ’

Vi{i.- Iag resolucionss judiciales en materia de am-~
paro que ordens la suspenaidn provisional o dfinitiva, ra re
lacidn con nienes inscritos en el Regictro Pdblico.

IX.- Cuslquier otro titulo uo sea notable, de acuep
do con ests Gédigu u obtrus. Leyes. Cobe mencionar gue existen
cuatro tipos de folios a saber : Real, Mercéntii, de Perconas
Morales y de Bienecs Huchles.

C) LA CANCELACION DE LOS ACTOS REGISTRABILES.

In cancelacidn es el acto recistral a travds del cual
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se anule y se deja sin efecto una anotacidn o inseripeién por
haberse transmitido o extinguido un derecho totalmente o par -
cialmente.

La extincién de la inscripcién consiste, en le trang
ferencia de 1la propiedad de un derccho resl inscrito a favor -
de otra personz, ecto es pues la cancslacidn, porque estamos a
favor de oira persona,es decir por que estamos dejando sin —-
efecto una inscripeidn pero o su vez la estemos transfiriendo
a favor de otra personz, este trdfico inmobiliario es cl que
hemos llamzdo tracto sucesivo, mismo que ya vimos anteriormen-—
te. '

Bl maestro Colin Sdnchez, ectablegce que sou objeto -
de cancelacién, las inscripciones o asientos, las anotaciones
¢ incluso, las propias cancelaciones, yaigue unas y otras cong
tituyen log medios establecidos pnor la Ley para que adguiera
objetividad la funcidn registral: la realidad social, hace pa~
tente el constante trédfico en relacidén con los bienes, vor eso
cuando se transfiere el dominieo a un derecho real ingerito a -
favor de otra persons la cancelacidn es indispensable para que
le seguridad juridica, en cuznto al titular del derecho, alean
ce vigente constando registralmente la transferencia, mediente
una nueva anotacién o asiento, segin el casc. Pusde afirmarse
que la inscripcién cancelada, es el soporte o el antecedente =
de la que va a llevarse 2 eabo, con motivo del uusvo darsecho
adquirido. (38)

Lo cancelacidn ne sélo es procedente en 1z inscripein
sino tambidn puede reczer sobre notas marginales o unotacionen
preventivas, gue impliquen sdquisicidn, modificacidn o extin -
cidn de los derschos inseritos.
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Lag cancelaciones podrdn practicarse de oficio por -
el regigtrador, y a peticidn de parte, nor consentiniento de
los titulares o por resolucidn judicial.

La cancelacidén se realizard de oficio, cuando por --
ejemplo en las inscriveciones exista reserva de dominio cuando
hayan transcurrido los tres afios que marca la Ley, serin el --
artfculs 3035 del CGddino de 1ln materim que nos ocupa.

Se cancelara o peticidn de parte, por ejemplo en las
inseripeiones de gravamenes o por venta dela bien inmueble, pe

ro anqui existe un requisito para poder cancelar a peticidn de
parte, mismo gque nuestro artfculo 3031 ncs dice : "para que el
asiento nmunds enncelarse vor consentimiento de lis partes, ds-—
te deberd constar en escritura miblica.

Lz concelacidn vpodra practicarse vor consentimiento
de. log titulares cuande ror ejemplo en las inscripecicnes de -—-—
asociaciones civiles y de sociedad ¢ivil o mercantiles; aquf
todos los socios podrin establecer deshacer lo socledad por —
conscntimiento de'lo: wicmos los cuazles wodrdn concurrir a =-
cualquier fedaterio pars que este elabore la escritura corres-—
vondiente a la inscripcidn. ’

Se cancdardn vor mandamiento judicial, todas nguellas
resolucionee o mendnmiento Jjudicieles llevados ante jucces — -
competentes, medinnte mentencia debidamente ejecutorlada, el -
juez que hayn conocido del asunto enviart el registrador la —-
recolucidn ordenando se hagan las cancalaciones correspomditn-

tes.
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Para cancelar la garantis hivotecaria que graviie -
sobre un bien inmueble nos dice ¢l arifculo 3040 del Cddinmo ——
Civil para el Distrito Pederal : "podrdn ecancelarse varcialmen
te las inscripelones hipotecarlas de que se trate presentando
acte notarial que acreldife ertar recogidos y en poder del deu-—
dor debidamente inutilizados titulor por un valor equivelente
2 importe Iz 1a hinotect purcial gue se trate de extinsuir,
siempre que dichos t{tulos asciendan por lo menos, a 1la déei -
ma parte del totanl de la emisidn®.

£l artfculo 3041 del C&digo Civil para el Distrito
Federal, nos establece : "podrd también cancelarse total o par
cinlmente la hivotec: nue goruntice tanto titulos nominatives
como 21 portador por consentiasiento del rcorescntonie comin w-
de los tenedores de los t{tulos siempre gue dste autorizado --
para ello y declare w=u recpons=bilidad, es decir declare bajo
su responsabiliduad que ha recibido ¢l imporie por el gue se ~-—

cancelsa.
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A) EL Ri.CURSO EN GEHERAL.

Entramos =hora a nuestro tema que es, los medios de -
impugnacidn ante el Registro Pdblico de la Propiedad, pero co-
mo uno de los medios de impugnzcidn mfs importante son log re-
cursos en general registralmente hablando.

En el Registro de la Propiedad, log recursos son —-—-
aquellos actos por medic de los cuales las personas afectadas
con slguna resolucién registral pueden manifestar su inconfor-
midad directamenie nante el Reglstrador o Dirsctor del Regis -
tro Piblico de 1a Propiedad (segin sea el caso). Por una auto-
rided administrativa superior o por un drgano jurisdiccional
y de gcuerdo con la noturaleza del acto que se trate, y se —aa
resuelva conforme a derecho de jando sin efecto el acto o bien
se lleve a cebo el acto solicitedo.

Los recursos se crearon como normas juridicas capy -
cen de subsanar el error o el desvio de poder por ﬁarte de las
autoridades, ya que una resclucidée dictada con mala fe, error
irre+~ponnzbilidad, falta de conocimiento, incnpacidad, sin es-
ter apogade = 12 Ley trae como consecuencla gue ses lesiorado
un derscho y por tanto un interds legf{timo; un medio para lo -
grar que la Ley establezea una formz en 1la que el interesado
puedt ztacar dichn resolhgién, es el recwrsc rezistral.

El objeto del recurso resiztral sarfe 1a revocacidén
o modificacidn en su ca2co d¢ 1la resolucidn dictadw, por el -
registrador o la ~utor'dad nue haya negzdo lo colicitado, di-
cha modificacidn o revocacidn puede ssr en todo o en vurte do
1a determinrmcidn del registrador, para ansi lograr 1: renliza-
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cién de lo solicitado.

Jorénimo E. Quiroz, nos dice que los elementos de —-
un recurso registral gson ecinco, log cutles enumera de lg 8i ==
' guiente manera :

I.- Que exista una Ley que regule el acto.

II.- Que una autoridad registral dicte una resolu -
¢idn aue lesiona derechos subjetivos, iateres , al realizer
por ejemplo una calificacién fiscal o calificacidn registral;
negarse a inscribir un ach, negargse g extender una certifica-
cién, negarse a rectificar errores materiales o de concepto —-
rechazando.

III.- Que lo 1nt§rponga el titular del derecho — —-—
éubjetivo lesionado, sus ceausahabientes representantes legf -
timos, terceros interesados, minisferio piblice sen cuanto --
legione interes social o 21 notario que autorizd el acto.

IV.~ Que exista reglamento que regule el procedimien
to para tramitar €l recurso.

V.- Que se trata de obtener de lz misme autoridad que
dicté la resolucidn impughade, el superior jerarquico su revo=-
creidn, modificacidén o suspensiédn.(39)

Hablando de 12 naturaleza juridica del recurso re ==
gintral diremos que em un derecho subjetivo publico del dere -
cho subjetivo que se trata de proteger, por que una vez que -
se hn dictado una decisidn registral causando perjucies, el --
nar¥icular afectado tiene a su favor un derscho subjetivo para
woder poner en actividad al organc regletral adecuado, para —-
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que proceda & subsanar el interds piblico dnfiado.

El recurso s un acto, porque parz desnhues poder - =
recurrir una resolucidn registral, se tiene que producir un —-
2cto concreto por medio del cuzl el registro considerarfa su
pretensidn.

Jerénimo E. Quiroez, clasifiea a los recursos en dos
fases fundamentdles; y nos dice lo siguiente :

I.- Recurso do Revoeacidn ¢ Que es el que sze inter -
pone, conoce y resuslve el mismo registrador aus dicté una re -
solucidn registral que causa perjulcio a un interesado.

IT.~- Recurso de Revision Jerdrquica : Que se inter -
pone conoce y resuelve el sﬁperior jerdrquico, (Director del
Registro Piblico de la Propiedad), del registrador gue dicid
una resolucién registral gue lesiona intereses de una persona.
(40).

Los recursos son unz garantia de legzlidad que tie -
nen los particulares para poder impugnar o los actos ilegales
de la administracidn, y agi poder recurrir a una calificacidn
registral que leslione a sus intereses.

En conclusién los recursos son medios que ectablece
la Ley para impugnar resoluciones registrales que lesionan - -
dereachos subjetivos y sean revocados, modificadoes susvendidos
0 bien las ratifiquen la mizma autoridad qus la dictd o el ru

verior jerdrquico.
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B) RECURSCS ANTE EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

La presentacidn del documento, es el inicio del pro-
cadimiento registral, sn el que se hace entrega al registro,
del titulo o solicitud de que se trate, con el objeto de que
‘oportunamente y semin el cano sea registrado o denegado en los
términos procodentes; en otros términos debe entenderne como -
la menifestacidn de la voluntad del solicitanite pera que de —-
terminado¢ ¢l acto €ste quedd inscrito o anotado.

Consecuencia de esta accién ejercida por el solici -
tante, es la anotacidn que el Registro hard en un libro espe -
cial (para el estado de M€xico), en el Distrito Federal se ha-
ce en el mismo documento,sefalando la hora y facha de presenta
¢idn circunstancias trascendentes para el cumplimiento de la -
prelacidn registral que es uno de los vrincipios bdsicos de 1a
funcidn.

El principioc de legzlidad que ya heios examinado, --—
se cumple a travds de 1a calificacién registral, momento en =-
que los documentos son smometidos al examen ds1 resistrador Te3 .
ponsable de su inseripeidn y concluye cen el diciamen correspam
diente, admitiendo o rechazando diches documentos, esta c¢ali —
ficacidn comprende los siguientes extremos :

I.- E1 cumpliziiento de los requisitos esenciales de
fondo en el titulo aue se trate de imseribir, segin lo exijan

lan Leyec reesvectivas.

Il.- Ia nutoridad del documento presentado y el cum-
plimisnto de los requisitos exigidos para tal fin.
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IIT.~ La expresidn en el tItule, con la claridad w-
suficiente de todas las circunstancias necerarias para efec —-
tuar la inscripciédn destecédndose como fundamantal el sntoce ——
dente de registro, salvo que se itrate de immatriculacién.

51 el documento srtisface el examen del registrador
, 2 continuacién pasa a las siguientes etapas del procedinien
to en earo contrario, se pone & disposicidn del interesado, -
fundando y motivando las causas por las que se negd a su ins -
erivcién o anotacidn. E1 afeciado con una negativa del regis —
trador puede recurrir esta determinacidn ante el Registro P -
blico de la Propiedad, la resolucién del Director puede ser ——
Combatida a su vez ante leautorided judicial correspondiente.

Nos hemos ccupado de la calificacidén registral, por
que es 2 la mala calificacién del registrador a 1o que el — —
perjudicado tiene derecho de impugner; ya hemos hublado lo suf
ciente de calificacibn, en que concisote, y que espero tratan-—
dose de discueidn muchos eutores, se preguntan en que si la —-
calificacién registral es amplia o restringida, o dicho de ——-
otro modo, el registrador pusde discrecionalmente descchar ~e-
cunlouisr tftulo por cualauier causa o por cualquier defecto
o la calificacidn registral debe restringirse al anilisis es -
cueto y limitado de algunas cuestiones: es decir, el debate es
ta entre quieneg sgostienen una libre pmpliacién de califica w=
cibén y lom que afirman que 1la enlificacidn debe restriunsirse
a los elementor intrinsecos del dscumento sesin reza el Re —w—
glamento del Regietro Puhlico de Lz Proviedad y del Comercio.

Los que afirman ¥y apoyan la libre califiencidn, sos-
tienen su concepto en un2 arsumentacién simnle que podrinmos
concretar diciendo que no es posible garantizer un reristro -
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© gnno, legitimo con.exactitud, si no se le dan amplias faculta -
des al registrador para analizar el titulo sujeto o la inserip
c¢idn si es orocedente, ya que no se podrd garantizar si un -
tulo, es legftimo y legul, si no ha pasado por las manos acu =-
riosas del regictrador que anzliza todo el tftulo.

No es pues la calificacidn un acto de desconfianza a
lz excelsa funcidn del juez, al contrario, la garantfa de que
no serd usurpada. Lo mandado jamas se discute; la funcidn cali
ficacdore se extiende a ver si enefecto existe el mandamiento
los obstdculos registrales camen m&s alla, son algo al margen de
la orden judicial, = una téenica interior, la declaracidn de
derscho vidlida respetadz e indiscutible podrd o no tener en ca
je en ol resistro coue contecuencia de las excepcionales y es-
peciales tdenicas del sistems muy princivalmente. del cardcter
excepcional de algunos de los brincipios registrales por el ——
contenido de la resolucidn judicial es intangible por ello in-
discutiblemente en las fronteras de los concentos hay puntos
de obscuridad y vazeio, que el conlinuo quehacer diario va lle-
nando y asf{ con la a veces aparente friccidn, se va elaboran -
do en un contenido y continuo cooperar una téenice jurfdica ~-
que a través de la jurisprudencla y las obras doctirinales se
plasma en la evolucidn y mejoramiento de nuestros ordenamien -
tos legales.

C) RECURSOS ORDINARICS DE TIPO ADMINISTRATIVO.

Ya hemos analizado que el recurso es el acto ¢ deter—
minacidn del re:;istrador que lesiona un derecho o un interds -
al. solicitante que ne dirige al Registro Pdblico de la Propie -
dad luego entonces, puede decirse aue son objeto de inconfor -
midad lms sinuientes circuntancias : la negativa a admitir el
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documento o solicitud en la oficinlia de nartes, la erronde ——
calificaeidn fiseal, la mela eulificacidn repistral, 1a negs -
tiva a inscribir o anotar el acto solicitado, la nesativa n -~
contegtar v cuilquiern de 1las certificnciones a que eatn obhli-
g2d0 a pedir el Registro Publico de 1a Propiedad, la nezativa
para consuluar libros y dpendices o cualauier otro documento -
de los que integran ¢l archivo, 1a negativa del registrador --
para hncer las rectificaciones de los errores, material o de
concepto que se comentan al llevar a cabo las anotaciones 0 ==
inseripeiones en lo usi establecido en el Cddigo Civil y el —~
Reglamento del Registro Piblico de la Proviedad.

A estas anomalias que se sucitan dentro del Registro
Piblico de la Propiednd y que los iateresados tienen derecho
2 impugnar es a lo que llamamos como recursos admlinistrativos
Yy que onucden ser recurridas directamente ante el registrador
que negé la peticidn solicitada o ante el superior jerdrauico
(Director del Rexistro Pdblico de 1n Proniednd).

F1 fin primordial de esta impugnacidn, segin la natu_
ralaza del acto, va 2 ser el de que el acto se revejue confir-
me o modifique,'en el orden registral, orimeramente se 2 de --
recurrir al regist: .dor (inmediato), por ser éste quien btuvo
conocimiento del scto solicitado, o en su caso directamente -
ante ol Director del Regisiro Publico de 1a Propiedad (medin -
to).

Entre loz recursos admioistratives, encontiranos 1ln —-

revoecacién y la qusja.
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RECURSO DE LEVOCACION.

La revoczeidn es el recurso interno o administrativo
interpuesto nnte el registrador, con el fin de que escuchando-
el parecer del interesado, el registrador confirme, revoque o
modifique a la rezolucidn impusgnada.

En materis registral como hemos visto el recurso de
revoczcidén no sélo puede manifestarse por escrito, sino tambidn
puede ser verbalmente ante el registrador que tuvo conocimiento
del mcto administrativo o quien haya sido el que calificd el -
acto registral solicitado, el tdrmino para revocar en materia
registral segin el Reglamento del Registro Pdblico de la Propis
dad del Distrito Federal, es el de diez diss contados 2 partir
de gue el interesado haya sido notificaco mediante el Bolatin
del Registro Piblico de 1la Propiedad y de Comercio, respecto
a la resolucidén del registrador del término para que éste con
teste el recurso de revocacidn: ni ¢l Gddigo Civil ni el Re ==
glamento del Registro Publico nada nos dice al réspacto‘

'

" Egte rocursc de revocacién es aplicable en el Esta —
do de Ydxico y también en el Distrito Federal pero no obstante
de acuerdo 2l Reglamento del Reglstro Péblico de la Propiedad
y de Comercio vigente, en los casos de controversia que en mu-
chos cagsos resultan cosas insatisfactorias y que suelen dar en
ocasiones a muchas irregularidades, los registradores no son -
ya quienes conocen de las inconformidades en relacién con sus
determinnciones, sino la seccidn jur{dica, quien se encarga de
confirnar, revocar o modificar el acto que realiza ¢l registra
dor en cuanto a ealificseidn.
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Colfn Sdnchez, refiridndose = la revocmcidn noa di -
ce gue efectivaments el Reslameats del Resistro Piblico de la
Propiedad y de Comercio del Disirito Federal, no contempla eg-
ta situaeidn, vero que efectivamente el Reglamento del Reglistro
Pdblico del Estado, si contempla esta situacidn, y estimn dos
situsciones bdsicas pira este problemn, nue son la cotizacidn
vara el pago de derechos y 1= negativa del registrador para —-
inseribir un documentn.(41)

RECURSO DE QUEJA.

La que ju, e5 el recurso interno (mediato) o adminis-~
trativo mediante el cual el inconforme acude por esgcrito ante
el Director del Registro Pdblico de la Propiedad, para que so-
licitando del registrador el informe correspondiente, y con =—
basge en eate incorme confirme, revoque o modifique la regolu -
cidén impugnada y ordene lo procedente.

En materia Civil nos dies el articulo 725 del C&di -
g0 de Prodedimientos Civiles del Distrito Federal, que el "re-
curso de gueja coatre juez se interpondrd ante el superior in-~
mediato dentro de lag veianticuantro horas que sigan 21 acte re-
clamado, hnaciendolo saber dentro del mismo tiempo a2l Jjuez con-~
tra quien va el recurso, acompafiandole copia. Dentro del ter -
cer dia, decidird lo que correésronda.

Egte recurco se interpone directumente unte el su -
perior jerdrquico, que en materia renistral es el Direclor del
Registro Piolico de 1z Propindad, y éste serf quien revise di-
she acto y resuelva en definitiva a la2 inconformidad del re -~
carrente 2 105 resultados de una mzla cnlificucidn registral ~
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por ejemplo.

Como hemss mencionzdo, una vez agotado el recurso de
revoecacidn el recurrente puede interponer el recurso de qus ja
dentro de los cinco dias siguientes de haber conceido el resul
tado nepativo de narte del repgistrador, pero el término que —-
tengn dste par: enviar el documento 2l Director del, 1la Ley ——
nada nos dice al respecto, ni el término que tiene el regis —-
trador para resolver el recurso de queja; aguf el Cédigo Ci ~-
vil y el Reglamento de 1a meteria callan toialmente, ahora; —-
como vodria el recurrente inconforme aligerar el esunto i —=
esto lesiona en sus intersses, y como bien es subido gue sin
Ley no hay castigo, luego entonces creemos que dober{a de re -
formarse, cuando menos el Reglamento del Registro Pudblico de
1la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal.

Como hemos analizade anteriormente, gue el recurso
de revocacidn en el Di~trito Fedsral, semin 12 Ley debe ovo-
nerse ante el registrador, siendo que do acuerdo al nuevo Re-
glamento del Registro Publico del Distrito Federal, el que -
conoce de eate asunto es la ssceidn jur{dice, puds en el Es -
tzdo de México existe otrz discrepancinz, resulta oue el re ——
curso de revocncién dice 12 Ley que debe ser ante el registra_
dor, siendo que el que califica el documento es el calificador
en el Dietrito Peder-.l ri egtmmos de acuerdo porque s ol re-—
gistrador el que califica el documento, pero en el Estado de
México el registrador séle conoce del asunto cuando el recu-=—
rrente impugne, es cuando el registrador 1llama al califica -
dor aue conocild del asunto pure interrogarlo por que motivo
fué rechazado el docunento; luego entonces equivocadamente
dice el G&digo Civil para el Estado de Wéxico en su artfeulo
7872 que lo:z registradore- calificaran para extensién de al -
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fguna inseripeidn o anotacidn.

Respeeto a log documentos tue van ¢ inseribirse en
el Registro Piblico de La Provicded del Distrito Federal, o —-—
sea escrituras piblicas, resoluciones judiciales, se remiten
a la seccidn calificadorza, es decir a la seccion de califice-
cidn e inscripeifn,,la cual lo exnminu en cuanto a su forma y
contenido, y asi de tal examen que debe hacerse en cinco dias,
no resulta ninguna obatruccién u obtaculo pira su inseripeidn
vroceda dicha inscripeidn a realizar dicha seccidn en el mis -
mo plazo a Lformular la cuentna de derechos, que 1o comunica =z
la sec.:ién de Boletin, vpublicaciones y estadisticun, para que
mediante publicaciones en el Boletin del Registro Piblico de -
la Propiedad, le notifique al interesado, afin de qué en el —-
t€rmino de diez dias verifique date el pugo en 12 caja recau—-
dadora: después de efectundo el pago la seccidn de califica —=
cién o inscripcidn procede a practicar la solicitada inscrip -
ciédn en =quellz de 1lae tres partes centrales del folio que ===
correcponda, comunica despuds loc detoc de dicha iusecripeidn
a la sececidn ce certifiencioners e fndices, y devuelve por fin
el documento ya inserito a la seccidn de oficialia de partes,
para aque lo retire el interesado, parn lo cual =ze notificn a
dutr flttmo mor conducko de 1z seccidn 1e publicrciones, bo —
jeti{n del Registro Pdblico de la Propiedad y del Comercio del
Distrito Federzl.

Si 1n egeritura miblien o 12 resolueidn judiniel nue
tr-ta de inscribirse presenta defectos que impidan su inserip-
¢idn, 12 seccién de califTicucidn e inseripeidn ordctica una a-
notzeidn oreventivn en lu tercers vparte del folio en 7ue se —-
trate de hacer le meacionada inscrivcidn, dezpudes envia el do-
cumento n 12 seccidn jurfdiea, 12 eunl reviea el acpécto sus -
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penaivo o denegatorio emitido por 1l meoncionazda seceidn, ¥y si
1o revoca devuelve el docwunentos 1 1a geceidn de calificacidn

e inscripeidn para yue proceda o correr el mismo trdmite entes
indicado, cowo sino hubiers habido ninguna objecidn para la —-
insdripecidn del citado documento.

Pero 5i el dictmamen de la seccidn juridica ez en 6l
sentido ds confirmar cl acuerdo susvensivo, por tratarse de un
defecto subsanable, vor ejemplo la falta de exhibicidn del ———
certificado de libertmd de gravamen, =2 que se refiere 8l ar -
tfeulo 34 del Reglamento del Rozistro Pdblico de 1a Propiedad
1o hnce gaber a la seccidn de Boletin, para que e¢std lo noti —
fique £l interesado mor medio de una publicacién en el Bole —-
t{n del registro, ¥y uwna vegz subsnnado en tiempo el defecto en
cuestidn se haga por seecidn de c2lificacidn & inscripeidn, la
mencionzda inseripeidn colicitadn.

El vrocediniento de enviar a lam secciod jurfdica pzn

efecton de revisidn del acuerdo de la seccién de calificacidn
e inseriveidn que fijo los derechos de ineeripeidn, se sigue
en 1 caso de que el interesado se inconforme con el monento -
de ecsorn Jdorechos por cobrur.

Lo detersinecidn advers: 21 interesado por parte --
de 1a sececidn juridicz en cualquierade los supuestos preceden-
tes pucde zor impusgnada por el micmo interesando. Em el caso --
de no haberse falledo, debe el interecsdo pegar una boleta de
derschoc de gslide y recoger el documento no inscrito en le «-
ceccidn de oficinlis de partes en el plazo de ireinta dies, ye
one fe lo contrario se envia el documento en cuestidn al archi
vo zencrnl del Deonrtamento del Digtrito Federal.
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Como nacaba de verse lejos de siaplificsr el movinien
to registral, 1u reforma de 1373 4l Resictro Piblico de 1a Pro
niedad re convirtid 2 dste en un comnlicado lnberinte de envio
de documentos de unc goecibn a otra y de ectn o oird, lo enal
trae comr ineludible concecuencin uni mayor y mis nerjudicial
buroccrzcia del Resivtro, corz aque ya lo= hechos se han encarga
do de confirmar ce ha uumentado 2 un nduero mayor Jdel doble --
del gue requerin holgadamente 2l 2nterior zistema de registro.

Cabe mencionzr que cuanio solicita subsoner los - ——
errores materiales o de concento, cometidos por el personal de
la oficine resistral al inscribir un documehto, ya que oi el
error, reportz perjuicioc 2l varticular, dnte puede inconfor -
marse, cuando para ello el recurso establecido en el articulo
74 del Reglamento del Registro Piblico de la Propindad del - -
Distrito Pederal, aun cuando también cabe mencionar que 1la ca-
lificacidén que proporciona dicho Reglamento encuanto a error
material y dc concepto reculta en ocaeiones insuficientes por
1a veriedad de ervores que pueden cometerse en la inserineidn
de un documento.

Aef el artfcule 7¢ del Reglamento del Reglictro - --
Biblico de la Propiedad del Distrito Federzl, considera como
error material, 1la nractica de un asiento registral, en parte
o espacio distinto del que le corresponde en el folio respec —
tivo. En este caso aquf 1a rectificacidn se hace dec oficio =--
¥ se rexlizardi cancelando el asiento errénec y tracladandolo

al lugar gque debz ocunar.
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CONCLUSIOWNES.

PRINERA: El Progcediniento Regisiral fud crezdo pura
dar seocuridad juridics, 2 los derechos ndquiridos nue deben -
connter dentoo el eistemn registrnl.

SEGUNDA: La transformacién experimentud: por el Re -
giciro Plblico d+ la Propiedad y de Comercio, n gartir de 1379
con 12 utilizacidén de los 1lamudos folies, ha - ido bendficn -
derde dos punton de vista :

I.~ L localizacidn de un sdélo documento de 12 hinto-
ria registral del inmacble,

IT.~ E1 £ifzil mnaaejo mien 19 iacceriveidn en el folio
awe 0o ére tan zencills, que cuando utilizabzn los libros.

.

s el vrocadimiento 2l casnle. con oglo - -

arineinios rezintralen los cunles

Lor sl uientes o

wainio de Lnzemineidn, €. el wrdlo en

wr e el R o Tduiiaz de 10 Fromiesod

“quellon e surgentiule:r de fascriveida,

rorcder e ilon ianerineidn ez nr2nvario contur

Zitalor de ¢ze soroehs, er (ds2lr con

yrn; -

rato. El cual c¢o10 podenos ob



sl

e ol segzundo de los rrl1cinios con loc que cuenta el Regintro
Pdblico de la Propiedad. . ;

El»principio de tre.ets ocucesivo, tambidn dencuinado
continuo, es un derivado del principlo del cousentimiento por -
el que el titular gqueds inaunizado, es decir, nuedi protesido =
contra todo cz2mbio que no sea coasentido por el; eato es, con
siste en orgznizar log usieatos, de una forma que permitan dor
2 conoc:r con axuctitud y vrecisién ds la sucesidn inioterrum -
nid: de los Jrrechas nue en tolo el trz2nacurso hnn 3010 rien ——
yendo sobre un mismt finca.

El princinio de rogicisn establece que la inserip --—-—
cidn serd n peticidn de parte intercsada: esto ze da en hase al
princioio de nriasrid-d, =2 cunl aor est:vlece, sue el acto reg is
trable que primero ingresa 2t Resistro tiene vreferoncia sobre -
cualquier otro aus haya iaorresndo con oosterioridad = &ste.

4nf de czta formn toios los tftulon gue ingresan zon
cometiios 2 uan examen, Tue &0 10 aue ¢oadceads eoan ealifien —
{1 d~1 docusnento, que ec 14 gue llev: o cabo el ———

regictador, vure noler detiriinar si efcoctivacente cunple 0 ==
- requisitos entiblecidoe wird su ingersin
n2:: con el neabrs de prilacipio de legali-

nn el .logurento con i

idut e ie 12 soanoce

“n ol princinio de¢ ouulicidad podeaos observar jus —-



su objeto, an ¢l de polsr revelar la situacidn juridica de low=
miemos iwmuevles 1 que tiene derecho nquel que se ostentt co -
mo el interes:do » trawvds de conttincias relativaes ~ log inmue-
bles, ianidierndo nue lor netos Jurfdicor vers . zein ocultos.

El principio de legitimieién, es anuel que consiste
an-voder vrob:ir o J
conforme a lns Leyes, es por esto aue es izportantie el princi -
pio de especialiiad o tambidn conocido como prineinio de deter-
minscidn, Jebido o ause 14 padlied
civios registrales, exige deterainacidn, esto es que exige de -

tificar la ve.d2d de una cosn o persont

1., e es olro de loz wrian—-

teruinar con precicidn el ‘bien oojete U2 loas Jerechns mara of
oroceder como wnltariormeate yn lo meneciond, n provar o Jjustifi-

car 1la verd.d de vni porsons 0 cos

CUARTA : For lo aue rogpectz 1 Los ictoz iue oun e -
trables, e¢stos son uguellors mecanicmos fue e utilizan para

5

1- Proniedsd ; le Jomernty da) Dictcits 2401, --

Jie
llevar 8 o1bo 1o z2ndtaciones o inseriveinacs en el Regivtre -
Pl

Tico
sentios . oW 7€ e los enne

las aaotzclours con actos proced
les ce¢ iuserize en for o preventive o de ainert Nrovicic 1l e

una pltu~cidn juwddis . 1ue =feetn o v el hien o dereehn ——

ampar: d4'che iareciocidn.

g dal cual

UM I eoncelacidn, cr el «clo 7

TLn G ETS W ar tneids o Laseciveldn nor

~a apuln o ore

heperts witnouleido © cA%1% 0wl aa lereshio (ol 0 ‘-"lr'ci"el"\‘:’n—
.

r
ae olicio v g sieldn

.
anrL geun -

te: y aut2 poede
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senl el cua0.

SEXTA : Los mr3dios de Lzpugnacidn, son sguellos neotos
a ‘través de lor cu~ler se pide al organo jurisdiccional o - 1z
‘autoridad aduwinisirativa, segin sea ¢l cngo, que revoque, modi -
fioue o confirme una resolucidn por considerarln injustn o con -
treria a Derecho.

De ecton =wedios de impugnteidn, =e deciven los reour -
< s /
=203, que son fquellos instrurentns de impusnneidfn gue sirven -—-
pare poder recurrir uns resolucidn registynl. e=to om, que con

una gareatfn de leg2lid=d que tienen los prrticulsres para com w

batir los nctor ilsgnles en que incurre la ndmianistracidn.

Existen ademf:, dos clases de recursos de tipo adminis
trativo, como el de revocacidn, aque es aquel recurso ianterno de
cardcter administrativo interpuesto ante el registrador, en for-
mn verk~l o ¢z formn eczeritar en forma eseritn se inlcerpone en
el tdrmino de diez dins n partir de la notificneidn do 1a reso-
lucién del resicirador con el fin de revocar, confirmar o modi-
ficar la r¢solucidn recurridn y ordenmar lo procedente.

SUOTIRA 3 Nuentre Céldizo Civil del Disirito Fedor=l,
en el artfenlo 3042 nor astiblece que los tftulos y actos ins-
eribilkles nue se 1levan 1 cnbo en el Registro Plulico de la —
Proviedad y Jde Jozercio Jdel Listrito Pedernl, deben tener ~» ru
vez exirvoneis y validez,deben de otorgarze ante fedatario deli_
20 0 jusz,pure roditzr el procodiniento nnie el Rozistro Piblico
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aron bitulos o 2chos ins-

de 12 Proviedad. Zn nlgunas ocariong:

cribibles soa i chis:los por lon reginteadores, gue algunss ve -
ces 1legnn.a tensr 1° rmubn y en olras no. Ciindo el intopsin -
do se ve nleck2do por.dichn 1’(:&01?1016!‘1 ouede Llegar = ejercer -

A -

8l recurso da tipo cdilolsirntive, coun yn he zeucion:iio «y
riormenta. ' D N

a0 h trnido co210 peneficis oue el interesado puedn
teaer una maryor onortuwidad, para que ou docuannto quede in‘scz-i_
le 1+ croriadad y e Joncreio Jdal ——

tn en el Re:
Distrito Fadcral.

CCTAVA : Hacer nnt critict coartructiv2 de lo que ez
8l procediwviesnto regintrel, significn realizar un cstudio de los
pason 1 gegulr nara nod2r enteifer lor nroccdimienton regietra-
1es e e llevaa 1 cabo e1 1o prietiza dfs 2 3i en lo aue e=
&) Registro PUvlico de 12 FPropiesdad y de Comercio del Distritoe

Fedoral.
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