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INTRODUCCION 

Inic<.ar un trabajo recepcional, significa introducir 

se a la aventura máa importante de la vida de todo'estudiante~ 
pol'qur- la elabor'lci.6n tle un!.'l tesis profesional implica un se 

ria eofuerzo, torl-i vez que se trata de la culming,ci6n de una -

carrera que inicii:i·nos ('l dia que pis~!.mos por primera vez una 

FJ.Ul3., cu~ndo todavía oomos nifloe y :no conocomos :.n·.fs que lo en 
!'1eñado por nurstrog padres. 

i~ntrando en materia, lo que me motivo a realizar ea 

te trabajo profesion"!.l, fuel el desarrollo de ml. tro.bajo co -

tidiano como regi~trndor'l en el Re~istro Público de la Propie
dnd y do Co!'llorcio del Di.strito Fe.doral, en el cu::il encontri:{ -

unii t=;erie de si tuacionc- !O' que serÁn explic3.d·w en 1-:i.s ·PÚf'inas 

siguientes. 

El presente tr'lbqjo in~.cio:t h!lc:i.endo un panorama his

t6rico del Registro Público do la Propiedad y de Comercio, pe -
ro el f.lat,ldio re'llizado no coJlnrende única.mente 10!1 antooeden

tes hist6"1cos del Ro¡¡inro Público do l·.i Propiedad: sino t'.>m

bién las inscripcion~c que .se h11cen ante este, así como los -

actos su~ce~tlbles de registr3rse. 

Por l.!l timo !:!O do!'='lrrolla el f'!it~tdio de los ll!edion -

do I r:.ntv~:,,1ción :inte el Regir-1tro Pdblico de la Propiedad, '?len -

cion!lndo m1:1 casen de aplicación. Así como el tár:nino de in -

terno~ición. 

De;",eo ma.nifep.tq_r, mi agr-:i.decimiento a todos aquellos 



m!3.estros y co:n1):t9.eron que me 'l.CO:TI'fl'l?iqron en mi vida e~ti1rliqn -

til, espero h!lber 9.portq,do ideas pnra un mejor m·:i.nejo de lo. -

documentnci6n que existe en el aludido Registro. 



·~APITULO PRIMERO 

EL !133'.ISTRO PUJLICO DE LA PROPEDAD 

A) A~TECEDE::rEs HISTO!lICOS. 

B} ACEPCIO!foS D:lL VOCAillC !lE·~I3TRO. 

C) CARACT!':RISTIC,\3 ESF.llCI.UES DEL REGISTRO ?UBLICO 

DE LA PROPrr:DAD y DE co:.11mcro DEL DT:JT~r·ro FEDERAL. 
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A) ANTECEDENTES HISTORICOS. 

El antecedente inmediato de la Instituci6n del Regis
tro Público de la Propiedad de México, lo encontramos en los ª!l. 
tiguos oficios de hipotecas, cuyo origen data del año de 1768 _ 
que con determinante influencia española fueron introducidos en 
la Nueva España, obedeciendo ello a la preponderancia de acumu
laci6n de bienes y sus necesarias garantías hipotecarias dentro 
del contexto econ6mico colonial. Es necesario mencionar que ar!,. 
ginalmente dichos oficios eran vendidos a los particulares con 
ingresos importantes para la Corona Española, mul tiplicandose -
éstos en medida a las nece"idades de la. época. 

Estas condiciones no desaparecieron con la proclama -
ci6n de Independencia en ei año de 1810, pues debían de trans -
currir largos años para que emergiera un orden jurídico capaz 
de consolidar el núcleo primario, de nuestra nacionalidad, per
filándose lentamente en nuestras instituciones. 

En 1812, siendo aún Virreyes de la Nueva España Don 
Francisco Venegas y Don Juan Ruiz Apodaca y con la promulgación 
de la precaria Conotituci6n de Cadíz, se introdujeron los pri -
meros elementos nacionales de lo que posteriormente sería el -

Registro PÚblico de la Propiedad, así el 9 de octubre del pro -
pio año, se promulg6 un decreto de Tribunales y sus atribucio -
nss que concedían.a las audiencias en los artículos 13 y 23 to
do lo relacionado con la materia de escribanos, alcaldías y 
11 oficios de hipotecas 11 • 

En 1822, durante este período seguirían aplicándose -
elementos de la legislaci6n española, leyes de Indias y además 
decretos y cédulas reales otorgadas durante la Colonia, los cu~ 
les.se aplicarían aun despúes de la consolidaci6n de la Indepe!l. 
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dencia, atento a lo dispuesto por el Regla.mento Provisional Po _ 
lítico del primer Imperio Mexicano, del 10 de enero del año ind!_ 
cado, pero a pesar de ello, se fueron dictando nuevas leyes y de 
cretoe que paulatinamente se iban separando del Derecho Español:-

En 1828, el primer C6digo Civil del Estado de oaxaca no 
contenía artículo alguno sobre ·la materia que tratamos, sin em _ 

bargo en un año más tarde y con lR publicaci6n del proyectado c6 
digo Civil· de Azteca·, encontramos un capítulo especial bajo el : 
rubro del "Registro de Hipotecas", regulando esta materia los ª!:.. 
tÍculos del 1758 al 1761, desgraciadamente este C6digo nunca en
tr6 en vigor. 

En 1853, siendo Presidente el General Antonio L6pez dé 
Santa Ana, con fecha· 20 de octubre se e·xpidi6 W1 Decreto especial 
sobre loe "Oficios de Hipotecas", conteniendo ·Biei:e artículos -
que iniciabah la regulaci6n jurídica de este particular, pero r!t 
matándose todavía al mejor postor, en donde el Estado percibiría 
la mitad de las utilidades, y recayendo en un escribano o aboga
do la responsabilidad de dicha funci6n, pero siempre inepeccio -
nado y vigilado por el ayuntamiento. 

En 1870, restaurada la República e0 i~lci~ iR lRbor e~ 
diflcadora en Mdxico, y aei tenemos el nacimiento del C6digo Ci
vil de 1870, que se traduce en una serie de estudios realizados 
por diferentes comisiones, teniendo como antecedente loa preeen-

- tadoa por el Dr. Justo Sierra, quien habia redactado en el año 
de 1858 el anteproyecto del C6digo Civil Mexicano, con influen -
cia de los C6digos Civiles de Francia, Holanda, Suiza, Rusia, -
Suecis y el propio proyecto del C6digo Civil Español, que se 
aprob6 por el Congreso de l~ Uni6n por Decreto del 8 de diciem -
bre de 1870, entrando en vigor el primero de m1rzo de 1871, bajo 
el título de " C6digo Civil del Dietri to Federal y territorio de 
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Br\j'l C~lif0!":1i.'i. 11 • 

En este cuBrpo 11'.lt;'ll se e:~:; ';c:>.arr'i '1 -:/'1. U(n r-")rta rel "lt!_ 

va i:i.l RP;;i11tro l'úb!.ico de 11'1 Propied~d, c1.1.y~ fin-:li·1·-1d e:..·'l . .1·-;.r 

segari:J·!d 'l. lo:J co.a1·· ... u·~, evi t·.:i.r 1'1. oc:.~:-!..tnción do ~!'"3-vámene.~· y 

ae·n·{~ C0!1dictonef3 de los Oiencr. in1111i:tler;: 8.e~ '!',ir::no, !1e trq+.~. -

1o 1·alati•10 n_ l::m tít•llor: !1 1Jjc-toz ry i:1!:1oril?ciSn, e:;ci :.iernlo ele -

l'l 'IliS:-:t'l "!lq'..10.'.!.lar: !'.!CtO::: cm~.n:"lo e]_ :i:terés no .L'~b"'~::!o:>.. los .;t 500 • 

. OOt en i'~!ll for·n"St y._~ !:e prevúÍri. el '1Hrto1lo de re!lllz'lr 1-i!"i in-·

crivci~11e~, est~blocilndoae ~e:~ .. ~ rato1ccs ~l ~rt~ci~io dq l~ -
C'1.lifi.c1ciÓ1J !'C-"';'i..~tr·".'_1. 

Corr.o pueJe IC'lrse Q,'? 1·1.. :.ec~11r:.i del lT~rr'lfo 'l.nti:-rior, 

eotf' Códl :o Cit.ril y:l de'o"!.d·1mente rc~~tq;.ir.'J.clo, fué el ~ri:':1.e.!"O "'.n 

7.Ó "?.l Re :i.r.tro PÚLilica de l:~ Propied'1d dent~o do l.n recién r?s

tqur~'..1:1 RepÚblic.-... 

En 1371, du:·~nte: e!. ,~o-üierr:.o del Pr'0'."':i.Un.ntn Je!J ·.to -

Ju·frez, se expid'3 con '.r:ch·- 28 ..: > fc<J_ .. "!'o J~ ,_871 01. Res.;1~·'.lnoto 

del t!tulo XXIII d~l C6di~o Civil 11nt"'riormente moncion:..:.10 que 
contenía 86 g,rtfcu~"J!'.: repqrtidry- .-,.-1 5 ti'.'t·üos, to 10~; ellor; no!"

'11~tiv'Js de1 ·~:10"'. 1::!··~· :·;::i-:i •·• ·1
,, crden·1ndo ciue :e· i.n~~t·".lqr·t un·t 

oficin~ Jeno ... ine.da. 11 Re.:;ir-; tro PÚ.1lico do lfl Propie ·.l::ul '', C!n 1 ., c'l 

'!litrll, otrc. en T1?i.l'!"::.n .'! .-,ce::-.. 1s en,_, r.·ede üc lo:. t,o:J.eres <lel 

ter::. Ltorio de lh .. -'1'1 r:! .... lifo:r:nin.. ECTte He.;if'tr·c t~Gf:e,1:1Í·~ :lr.~. :::ini.::_ 

terio de .; ,: .. t.ici~_. 

Atendiendo l~!": r: i.spot:i..cior.er- dc1 propio R<: .. !jl~mento, se 

i.nr-t!:,l ..... en J:A ~iud'l.11 de- ¡,:P.xi ca l ·i Primer.-: ofici~r:, ~·i.r;i.ti f' 0'.10 l '"! 

de• Tlril'!J'ln y p'Jn ~erior-r.ente ·)J cru-··:·so lo:: ,j'..::~ ;·i.do:-· .de F~·i:.:er--~ 

I:l!"t'"'!nc"l~, fu•10ion--.ron n. c·~1·~0 de lof" JJ.e.ccr: l''·~'r.nct.ivc·z, lar: 

Herist?·o~ PJblio~~ d~ lrt r~o~ic.·~~ de A~c~nolzr·Jco, Xco! ~~!leo, 
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Coyoacán y Tacubaya. 

En 1884, se abroga el C6di~o Civil de 1870, que había 
regido pr4cticamente en todo ol país, a travéo de la creación -
del nuevo que m~ntenía la misma línea, introduciendo reformas 
de esoas'""!. significaci6n, sin que llegara a expedirse otro Regl~ 

mento, .por lo cual siguló en vif(or el del 28 de febrero de 1871. 

Bs importante <opunt'.lr que ente C6digo Civil dectacab:o 
l~:i ne-cesidad do crear una oficina registral en toda noblaci6ri 

donde hubiPr-:"· l11·ibunsl de Primera Instancia y ee integraba por 

cuatro secciones : 

a) La relativa a Títulos traslativos do dominio. 

b) El Registro de Hipotecas. 

e) Re~istro de Arrendarnientos 

d) Registro de Sentencias. 

Tanto el Códl•;o Civil de 1870 como el do 1884, establ~ 
ciaron el sistema declarativo y consaB'raron el llamado principio 
de publicid~d, organización que perdl.ll'Ó hasta el año de 1921 en 
que se llevo a cabo la centrall.zación del Registro Público en el 

Distrito Federal. 

En 1928, ca~ la publicación del Código Civil realizada 

en el Diario Oficial de la Federación el 26 de marzo de 1928 y 
que entro en vieor a partir del primero de octubre da 1932, se
gÚn Decreto publicado en el mismo Diario el primero de septiem
bre del mismo año, sieuieron aplicándose similares prr-ceptos r~ 
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la ti va al Registro Público. de la Propiedad, conservando los 
mismos principios registralee y correlativos de todo el queha
cer jurídico registral. Es importante destacar que el artículo 

7 transitorio previene .que las disposiciones del Código Civ:ll 
anterior, sobre el.Re~istro Público y su Reglamento seguiran 
aplicándose en todo lo que no fuera contrario al recién public~ 

do, en ta.nto no se expidiera un nuevo Reglamento de la materia. 

En 1929, siendo Gobernador del Distrito Federal Don -
Celestino Gascam entra en vigor el segundo Regla~ento del Regi~ 
tro Público de la Propiedad, en fecha 8 de agosto del mismo año 
y constaba de 164 artículos ordenados en 14 capítulos que pre -
ven todo lo relativo a los movimientos registrales desde el pe~ 

sonal que labora en la oficina, hasta la publicidad formal a -
través de certificaciones,,haciendose ya necesario el requisito 
de. que el títular debería ser abogado, con 5 años de práctica -
en .la profesi6n, de reconocida probidad y no haber sido senten

ciado en causa criminal. 

En 1940, .todas las disposiciones contenid9.s en el Re
glaniento de referencia, fueron sustituídas por el •~pedido el -
13 de. julio de 1340, dur9.nte el Gobierno del General Lazara Cá~ 
dena1>, obedeciendo a lo dispu<·sto por la Ley Orgánico. d•l Die -
trito Federal, y su poditada a la Dirección General de Servi -
cios Legales del Propio Departamento, constando de 149 artíeu -
len ordenados en ·a títulos. En esencia este cuerpo legal regla
mentaría los mismos aspectos que el de 1921, por lo que se si -
guieron aplicando las mismas disposiciones con lev~s cambios y 

sin mayor trascendencia. 

En 1952, en el Diario Oficial de la Fedoraci6n núme-
ro 37 del día 15 de diciembre, se public6 un Reglamento que se-
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Halaba su vie;encia a partir del primero de julio de 1953, lo cual 
nunca se llegó a re!:1lizar, y:i que por decreto del de. junio de 
1953 se reformaba el :=irtículo prime:ro transitorio y supeditaba 

su vigencia a la voluntad del ejecutivo que darín a conocer opo.!: 

tunamente mediante la publicaci6n An el mismo 6rgano do difusi6n. 

En 1979, el Reglamento del 17 ne enero de 1979, tuvo 
una oxi~tencia efímera ya que fué derogRdo 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 Códi~o Civil en vigor a partir del año de 1979, ca:nbia to -

talmente la estructura interior de la Ino.titución y le marcan -

i~portantes directrices a seguir acordes con las necosidades im_ 

perantes en la época; crean nuevos sistemas inscriptorios, se -
optimiza la publicidad registral a través de modios de computa
ci6~ electr6nica, se le imprime a la Instituci6n un toque huma
no hacia· los ciudadanos solicitantes del ~ervicio, y se eleva -
su jernrquía a Dirección Go.ne·ral, dejando atrl:Ís el nombro de -

oficina. Asimismo se concluye a la restructuración arquitect6n!_ 
ca del viejo edificio que alberg6 durante tantos afios tan vetu!!_ 
ta Insti tuci6n. 

En 1980, las reformas al Regla.mento de la Ley Orgáni_ 
ca del Departamento del Distrito Federal en vigor a partir del 
de febrero de 1979, y hast~ el 17 de enero de 1984, dieron com
petencia a la Dirección General del Registro Público de la Pro
piedad para conservar y.. !ldministrar el Archivo de Notar·iaR, se

gÚn lo contempla el artículo 24 fracci6n V. El objeto pri~or -
dial consistía en revitalizar su estructura y funcionas, para 
{¡ue fuera acorde con el remozado ap:1.rato del sistema publicita
rio regiRtral, dn los documentos que contienen el historial ju

rídico d!:! nuestro suelo, y a su Vez proporcionar una mayor pu -



l:licidnd 11 t~n i•r.port~nte docu:ner..tr.:.ci6n, vincul·tndose como ya 

0.ijünos, .., lR p1frlicid'.1d re.-.;i::itr::tl en b!lse "'· unq informaci6n -

irnnob!li!lri'l completa que redundqrÍa en un!?. ~l'1yor zctntridad en 
el tr~fico de Jq proniod-:-.d rqÍz. 

Est'l ci.rcunn t11nciJ:J. tr'lj o t!ptirejqd8.;:; un'-:. serie de re

formH.8 1ue provocq1·on ln. emisi6n del ílegl8..:lento del Registro -

Público do lo Fropkdo.d, cuya publicr.ci6n oe rMliz6 el 6 de -

m~yo de 1980, ;¡ er. el íJ'...:.0 se contemplqba una nueva estructura 

ore·.\niC"'!.. que inclu:f': ~ la oficini::i. del Archivo de Notnrias, co

mo lo di:::pon.{c. el contenido dol r~rtículo 30. Fracción XII, y -

del 4~ ol 49. 

Sin e11b·1rgo, eot!l :::i tuación no prosperó mucho tiempo 

ya n_uc con l ':l "..'~:pedición del ~nterior RE.:rl;J.:nento del Dl'nqrtf'? -

mento del Dir;trito i!'ed(·rfll, Je fecha 16 de enero de 1984, :nismo 

mes y 'lño, re.~.i.16 en r-'..t ~rtículo 52 Fr1cción VIII, que corres -

ponde "l 1~ Direcci6n J11rídica y de Estudios led.!':l.,~tivo~ : 11 co!!_ 

Eerv~r y ·1d::li:r! -:-:,r :r eJ Arcl:i vo '":"'ner'll rle ~Jot'1rirrn" •. (1) 

Si tuaci6n que prevalece en el !lctu~l ReglnTierlto Inte

rior del Dep'1rt'1.lllento del ilist:-oto Federril de feche. 28 de a1:os

toº·ª 1988, uubJ"ic'lrlO e:-i el D::!.~~rio OflciqJ. de J..q Fcder~ci6n el 

dÍ'! 25 :l:l :nis;:¡10 :::0::; .Y 'lño, pero r~¿,,rulfldq por el '1rtículo 37 -

Frucci6n VIII de dloho ReGlo~ento. (2) 

-o,) Ac;.:pcro:;;;s DEL voc . .;:n.o w:GISTRO. 

Etimol6,:.;ic~~11ente l!J. pqJ. 1.br'l Registro proviene del la

t-1'n 11 Reri 'Jcr:-tR. ", no;nin'ltivo de R!?rum Gqst'lrum, lo que significa 
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anotar o copiar .. las cosas hechas, ésto es los contratos o actos 
jurídicos celebrados ante escribano o notario público. (3) 

A continuación tr.anscribiremoe diferentes definiciones 

sobre R~glstro on ~enoral. La acepci6n más elemental la podemos 

encontrar co.r.o la acci6n de reB'istrar, o sea e.l anotar la forma 

de controlar aleún dato, cosa o persona. 

Podríp.mos deno:ninar· Como registro, al lu,o;ar u oficina 

donde se regiRtr·.i, también podríamos decir, que el Registro, es 

una deriondeo.cia y oficina hien org:aniz9.dA. en la que se anotan a 

los clientr:s o los documentos que son contrat:ados en osa nee;o -

ci:iCi6n, o aquellos asientos de los libros dispuestos para tal 

efecto, finalmente puede considerarse como el patrón o matrícu
Li que se elabora para m:1.ber el nombre o número de personas que 

hay ou un Estado, Com·1.rca o Pueblo. De lo anterior podemos con
cluir diciendo que la palabra RAgistro, puede tenor variaA 
acepciones las cuales en ninguna forma se contradicen. 

Registro es la nota o asiento que se apunta en un li
bro; el libro o cuaderno en el que se hace la anotaci6n o 3.aun
to, por último, el centro u oficina en el que se anotan los - -
asientoa y se llevan dichos libros, de manera directa o indireg_ 
ta tengan relación con los inmuebles, como son por ejemplo los 
gro.vame.nos sobre determinado· bien. 

A hora trat~remos de h2cor una breve referencia del 

Registro Público de la Propiedad. 

ExiGte una &ran confusi6n entre los divf'rsos juristas 
.V er;tudio:.w:-J de esta :naterii:i al distin~uir cl'".lramente, lo que e-s 
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el Registro de la Propio dad Imnl.le ble y el Derecho R8gistral. En 

muchos casos los elemento~ de un concepto se. coní'ttn :.:.n .Y sr· me:;:. 
clan con los ele.montos del otro. 

Primeramente tratnremon cle dtir una idea precisa a tr~ 

vés de dift~rentee definlciono:J de lo que er:; ol Bep:iE:tro de la 

Propiedrid Inmueble., para poder hacc·r de ellos loo E"!lementos ne

cesarios ~ai~1;1. de,inr base A s6lidaA de esta .Institución. 

A r:iíz de Pr:to y:.i no no~ entrl7!o~· rc.firlcndo al Rc,.-...iG"t.' 

tro en genern], lH C'Gpecio que os el Hbgintro de la Propiedad -

Inmueble, ya que co:Do un orF,anismo destinado a dar publicidad a 

det\-rminados actos que ahí se rflgistrari, donde por ese simple -

hecho dBn seguridnd jur·:{dice '.l las partes y a los terceros, ar!._ 

fi;inando con ello un control y or,~anizaci6n adecuada de los bie

nes inmueblAfJ· 

Se~ún la idea propu~sta para la elaboración do esto 

trabajo, pasaremos a transcripir definiciones, que a nuestro 

juicio· son las que aportan al cOTJcepto que nos ocupa. 

Roca Sastre define al Registro de la Propiedad Inmue~ 

ble como 

11 La institución jurídica que d"·:Jtinn a robustecer la 

soe;uridad jurÍdicn. inmobiliaria tie.ne -ror obj-'."'.tO la rer:intr'l -

ci6n d~ las constituciones, transmisiones, modificaciones y ex

tincionr~ dCI lon derf'chos re>ales sobre bieneg inmuebles, así c.Q.. 

'TIO las rP::.:.olucionec jurídicas, relativi::.s n ln capacidad de 1::1.S 

perr.;onas y de los contra.tos de arrendamiento 11
• (4) 
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Esta definición del ~aestro espaílol, hu sido critica
dq por innQ~erables autores, ya que si bien es cierto que el R~ 
gistro robustece la seguridad jurídica, no fut! esta la única f!_ 
nalidad a la cual f'ué destinada; so podría decir que fué una de 
tantas finalidsdes que tiene este organismo, como es la de con
trol, publicid~d, se~idad y protección de los derechos adqui
ridos por tercaroc etc. 

Además pensamos que al decir el maestro Roca Sastre : 

" Seguridad Jurídica Inmobiliaria ", est<l afirmando el concepto 
de Registro y s~ nlcance, lo que no se podría considerar como -

una verdad absolutn, ya que protege también los derechos de ter._ 
ceros que pudiendo tener relación con los inmuebles, no se en -

cuentran dentro de los mismos. (5) 

En resumen esta definici.ón no aporta mucho a nuestro 
Derecho Positivo y~ que h~y ciertas lagunas y confusiones. 

Para Clemente de Diego el Registro : " Es un centro y 

oficina en la cual se hacen los asuntos por medio del Registra
dor, en los libros que para tal efecto se llevan "· (6) 

Es decir, Clemente de Diego, considera a esta Insti -

tuci6n como una Oficina Jurídica, a cuyo frente está el Regio -
trador para la to1U9. de razón en libros especiales de cuantos -
actos se relacionan con el derecho de propiedad inmueble, que -

afectan y dan vida y realidad a todas las relaciones jurídicas 
que a d·1terminada propiedad se refieren. 

SegÚn Sánchez Rom<ln, el Registro de la Propiedad In -
mueble, "Es el centro pllblico en el cual se hace constar el ver. 
dadero estado de la propiedad inmueble para la toma de.razón de 
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todos los títulos traslativos de dominio y de. los derechos rea
les inherentes que la afectan y aún de cuando modifica l~ capa
cidad de las personas en orden a la libre disnonición do sus -

bienen ". (7) 

C) CARACTEFtISTICAS ESENCIALES DEI, REGISTRO PUBLICO Dh LA PROPI~ 
DAD y DE co;.IBRCIO DEL DISTf<ITO FEDERAL. 

El Registro Público de ia Propiedad, dentro de nues -
·t.ro sistema legisl::l.tivo, e·s una oficina en la. que, en difi ... ron -

·v·:1 lliJros, se lleva a efecto l,l. inscririción de lo~ títulos ex

prcs~mente det(~rminados en el C6digo Civil, con la finalid.'1.d -

primordiql de dar al comercio jurídico la seguridad y certeza -
necesariao para su nor11al d.qsarrollo. ( 8) 

Las notqs carqcterísticas de él son : la publicidad, 
que er-; completa y r~eneral, la enpecialidad, en virtud de ls. --

cual la finca inscrita debe deter~inarse en forma que g~rantice 
su fácil identificaci6n, ~o pudiendo por otra parte, los mismos 

bienes aparecer inscritos en fayor de dos o más personas distiB,. 

tas, salvo que ostós sean copartícipes; la legalidad en cuanto 
exige del regist1"1dor que califique el documento prcGcntudo para 

su inscripci6n. 

El Reglamento del Registro Público de la Propiedad vi 
gente a el tracto sucesivo, que se traduce en la afirrna.ci6n de 

que nadie puede tra.nsrniti.r un derecho real sin ser previamente 

titular dnl mismo, la prioridad, que da prefere.ncl'l sobre los 

dem::ís a. quien pri-nero inscribió su a~recho; la autenticidad, b~ 

sadn en el principio de la fé publica, la tercería, en cu'3nto 

esta inf.jtituci6n tiende a. salvaguardar loa dorr-chos d11 los tE'lr-
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ceros¡ la buena fé y la no convalidaci6n de los actos o contra
tos que sean nul·os" con arreglo a la Ley. 

El Registro Público ee constituyó en servicio público 
encomendado a funcionarios competentes, bajo la au·toridad de un 
director que cuenta con la colaboraci6n Ue v3rioA rP~iAtr~doros 

y del personal auxiliar preciso. 

Las secciones de que conota 01 Registro son las si 
guientes 

Sección Primera.- Se inscribirán ea esta sección 

I.- Los títulos por lo cuales se adquiero, transmite, 
modifica o extingue el dominio o la posesión sobre inmuebles. 

II.~ La condici6n resolutoria en las ventas a que se 
refiere la Fracción I del artículo 2310 del Código Civil. 

III.- Cualesquiera otras condiciones resolutorias a 
las cuales se sujetará una transmisión de la propiedad. 

TV .- La venta de inmuebles con reserva de propiedad a.' 
que so refiere el artículo 2312 del Código Civil, haciendose -
constar expresamente el pacto de reserva. 

V.- Los testamentos cuya.ejecución entraBa la trans -
misión o modificación de la propiedad de bienes inmuebles ha- -
ciendoso el registro de la muerte del testador. 
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VI.- El auto declar'.ltoria de los hercdero:i legítimos 
Y el nombramiento de ~lbacaa definitivo y discernimiento del -
cargo en los ca~o9 dA intestado en que se produzc~ cualquiera -
de loe efectos de la Fracci6n r. 

En loA casos provistos en esta. Fracción y en la ante
rior, SE\ tomará raz6n dol acta de defunción dol autor de 1:1 he
rencia. 

VII.- Las resoluciones ad·ninistrativaR que produzcan 

la afectrición df' bienes inmuebles al fin el·"'· l'J uti.l i<l·!.-1 públic'l 

de un:i funci6n. 

VIII.- La escritura de protocoliz2~ción de los estatu

tos de las funciones de beneficencia privada en cuanto se refi~ 
re a bienes inmuebles. 

IX.- Los demás títulos que la Ley ordene que sean re
gistrados y produzcan cualquiera de los efect·:.n de 1'1. Fracción 

r. En esta secci6n h~brá tres series de libros denominados A, B 
y C, cada una a car~o df-) un reip:i. strador. 

En los libros de la serie A se hnrán lnu inscripcio -
nas do los testi~onios en las escrituras públicas; en los de la 
serie E lac inscri?cionos do los documentos privados, y en los 
de la serie C se regietrarán las resoluciones judiciales y admi 

nistrativas y los documentos públicos o nriv·•.do:~ que se otorguen 
como consecuencia de esas reooluciones. 

En la serie de libros compren~erá tomos de numeración 
?regresiva y cada tomo se compondrá de v~iúmenes cuyo número se 
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fij'1r'1 C'con6rr.icarnr-nte uor el Directar, ~egún el mayor o m<>nor 
movimiPnto de lao operaciones que dPb~n inccriblroe PO. cada -

serie. 

Sección Se.gundn.- Re inrJcrilJirán Pn r-~tA. sección 

I.- Los títuloo. por virtud de los cu1<les se quede el 
dominio de loR biPnee inmuebln!'l y aquellos por 10~:1 r¡uei ce gd -

quieran, trane:ni tan, r'!Odifiquc-n, graven o Pxtingan los derechos 

rPales sobre inmu~bleE. 

II.- L'l limitaci6n del dominio del vendedor en el -
caso a que se refiere el artículo 2313 del C6digo Civil. 

III .- Los crodi tos ref8.ccion~rioA o de hqhili tP.CiÓn 

y avío sogÚn lo manda Pl nrtículo 326, Fracción IV y Frncción 
VII del 334 de le Ley General de Títulos y Operaciones de Cre
dl.to. 

IV.- L'l consti tuci6n del patri.11onio de famili"• 

11.- Loe contrlltos de nrrond!!mie.nto dP. bir·!1As in~ '.1.f' -

bles por un neríodo mqyor de 6 añon y ~quellos en que hayn qn
ticipo de rentas por m~rs de ·tres aí'oA,. 

VI,.- Los testamentoA por efr·cto Je loP cuq.1eA sf! -no

difiquen derr·chos reales sobre in:nueblF.:J, üir:t.~.~i· . .:::: .:. J· ~-:¡ro

pietlrtd, h::.i.ciendose el rer;i.stro do::rpues de 1'1 :nuerte cJel test·1d.or. 

VII,.- El :iuto decl·:i.ratori:J Je hr;irr.'ieror- lc:~·f~t ·10; y 

r-1 nom1~r'lmien-t;n de :::i.lb'1ci:>a definitivo -:-.,,. J:!.oern4..n1.ento .:lt!l cnr-
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go, en los casos de int:'stado, con el efecto a que ee refiC're 
la Fracci6n anterior. 

En los c':lsos previstos en esta fracción y en la ante -
rior se tomará raz6n del acta de defunci6n del autor de la he -
rencia. 

VIII.- Loe emh!irgos de biones inmuebles o derechos -
reales constituidos sobre ellos. 

IX.- Las códulas hipot.aco.rias. 

X.- Las anotaciones relativas a fianzas judiciales y 

a las ·cancelaciones de las mismas, las cuale·a s~ harán por la -

secci6n primera. 

De todo. inscripción que se 'practique en esta secci6n 

se pondrá una anotaci6n al margen de la inscripción relativa da 

la sección primera. 

Las inscripcion~s. a cargo de esta secci6n segu.nds s6-

lo se llevarán a efecto cualldo el Predio de que se trate estu -
viera registrado a favor de la per.sona que constituya el dere -

cho o en contra de la cual se hubiere decretado la providencia • 

. Secci6n Tercera.- En esta secci6n se inscribirán : 

I.- La condición resolutoria en la venta de bienes 
muebles a que se refiere la Fracci6n II del artículo 2310 del -
C6di~o Civil. 
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II .- LoEi contra too de prenda que menciona ol ari;Ículo 

2859 del propio C6di~o Civil. 

III.- El pacto por eJ cual el vendedor se rP.serva la 
propiedad de los muebles vendidos a que so refiere el ~rtículo 

2312 del C6dico Civi 1 y en si el cumplimiento de lee condicio-

nes suspcnsivn o rnriolutorja. a que hu,y~: r.~·t::-.:.do :~v .. jct·?. la venta. 

IV.- La pr6n.:1a de frutos µendientes de los bienc::: rni 

ene a que se rnfiPro el ori 11e:r· p:!rrafo del artículo 2857 del -

C6di.so Civil anot':Ínjose o~:tw inscririci6n nl margen dol registro 

de, ln propiedad rní:--, o bien ra:!z. 

Las inscri.ncloneG dP. bienef'I muchles que se haya on -

esta sAcci6n contenñrán, en su caso, 18. nntur!:lleza del :nueble, 

el nú:m=iro de modelo, lR serie, el número progresivo de fábrica, 

el tino, el nom·o:ce de la f:{brica, el número de motor, cu3.lquie

ra otras soña.lef~ ouc sirvan par:::. i':lentificarlo de m"mera indu -

bitable, además de loa nombres del vendedor y del co'llpr:idor. 

Socción Cuarta.- En ost9. secci.6n se inscrlbirán : 

I.- Lg8 r-scrituras constitutivas y los estatutos de -

las asociaciones y las escrituras en las que se reformen o di -

suelv3.n. 

II .- Las escrituras en las. que se constituyan, refor

men o disuelvan las sociod.'ldns civiles. 

III.- Los estatutos de asociaciones y sacie.dudes ex

tr'3.njeras de carácter civil. 
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IV~- Las f•mcioneo de Beneficencia P1folica. 

Las inscripciones d8 sociedad contendrán 

r.- Los nombres y apéllidos de los otorP,antes, 

III .- El objoto de h sociedr:td. 

IV.- El importe u~l ca~itul si lo hubiera y la apor -
taci6n con que cad~ socio debe contribuír. 

v.- Su duración. 

VI.- La mr.nera de repartirse l~c utilidudos y pérdi-
das. 

VII.- Las facultades que se hayan concedido a los -
socios ad·ninietrativos o ad:ninistradores. 

Los datos a que se refieren las Fracciones V, VI y 

VII se harán constar en· el registro si estuviesen contenidos en 

el contrato de sociedad. 

En las inscripciones de fundaciones de beneficencia 
privada se hqrá conetar ínteCTramente la aprobaci6n de la ins -
tituci6n nor la autoridad competente y un extracto de,loe esta

tutoo. 
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Secci6n Quinta.- Esta seoci6n tiene a su cargo ls 
guarda. de los libros y a.pénd:i."ces del registro y la f'ormación y 
guardado de los Índices. 

El Director tiono oblin;aci6n de extender a quien se lo 
ao~icite, certi.fiC:oi.cionP.B, ya 1.it.~rrilco o ya en relgción c)13 lan 

inscripciones o constancias con"teniclus en los libros del regis

tro .. De los documeri.ton''8.rchivadon '1.U~ proced8:~ de uni::i n.utoridad 

judici.'tl' o administrati.v~1 s6lo se expedirán certi fl.ca.doo por -
mandato .Je. lfln r.iro-pi !•.R u.utori.fü!dnr,. 

El Archivo U.el Registro Público en el cu~l se consul

tan loa libroG, se sujP.tar<fo a los siguiP-ntes señalamientos·: 

I.- Solamente -podrá mostrarse los libros, cuahdo el -

re~istrador no los necesite par~ el servicio de oficina. 

II.- Los 9articulares al consultar loo libros del Re
gistro Podrán sacar de ellos las notas que juzguen convenientes 
pru.~a su -propio uso, sin escribir los datos sobre los libros y -
sin copiar íntegramente los asientos. 

III.- Los particulares son directamente rosponsables 

de loB daños que sufran los libros por loo malos tratamientos -
que les den. 

Como consecuencia dP. lr:i. publicidad del rer._i;:istro, los 

enc:l.rgados do ol tienen la obligación df. permitir a las nerso -

nus que lo ~olicitan, que se entaren de las inscripciones cons
tantes en los libros corresoondientns y de los docurnC'ntos reli;i
cionados con la~ inscripciones, que están archiv~das. Como bien 
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tienen ln oblir;-i.ción tw (-:~!Jl"U.ir copiar.-. ct!rt.!.--"ü:·::.ti~·~:: tia las ins

cripciones o constanciae que figuren en loe libros del registro; 
así como certificaciones de no exiStir asientos de ninguna es -
pecie o "de es-pecieo deter:ninadas, sobre bienes señalados o a -
cargo de ciertas personas. 

La publicidad de los actos se ha considerado siempre 

como una garantía de la propiedad y por ello constituye una - -

car.acterística esencial del registro. 

Puedo decirse que la publicidad eo elrequisi to inse -

~arable del regiAtro, su verdadera esencia, y que sin ella esta 
institución carecería de la más elemental importnncia. ( 9) 

Ahorn bien, si el principió que presidió ln crenoión 

del Regist,:;·ci Inmobiliario fué l<J. publicidad, sus fines son loo 

siguientes : dar a conocer el verdndero estado de la propiedad 
inmueble haci6ndo con~tar de un modo público y solemne la bis -
toria do sus transmisiones y modificaciones, asentar sobre s6li_ 
das báse s el crédito territorial, impedir loa fraudes en las -

'enage. n::icione. s y .i:rav':lmenes sobre irunuebles y dar a los que in-

tervienen en la transmisi6n o modificaci6n de la propiedad una 
firme garantía para la efectividad de su derecho. 

En la nctualidad las operaciones que se realizan en -

el Reei:' tro Público se hacen en los llamados folios que se em -

·piezan a. utilizar en el aflo de 1979, éstos pueden ser de cuatro 

tipos que son : 

I) Folio Real.- Que corresponde a las operaciones que 

recaen sobre biene~ inmuebles. 
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II).-· Fo.lio MercantilT- Que pertenece a. la~ operacio

nes que J'ecaen sobre soci.e0.8.ri'l!": "'lercqntilaA. 

III) .- Folio de PerRonas !~orales.- Que pertenece a las 

operacion9s que recaen ~obre sociedades civiles, asociaciones -
civiles e instituciones de asistencia privada. 

II') Folio Mobiliario.- Que pertenece a las operacio

nes que recaen so-pre compra ventas con reserva de dominio, pre!!_ 
das de bienes muebles. 
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A) NOCION DE PRINCIPIO REGISTRAL. 

Los principios de Derecho Regiatral son las orienta -
cienes fundamentales que informan esta disciplina y dan la pau
ta en la aoluci6n de los problemas jurÍdioos planteados en el -
Dorecho Positivo. Cierta.mento los principios son directivas muy 
generales plasmadas en los ordenamientos positivos, que infor -

man explican loe preceptos por medio de los cuales so realizan. 
Se expresaba bien entonces, cuando se afirma que los principios 
son orientaciones fundame~tales, y buando los preceptos no re -
suelven las dificultades jurÍdicaS, los principios fuente supl~ 
toria del Derecho, llenan el vacío, el espacio sin nor~a, dando 
soluci6n a los problemas jurídicos en el Der8cho Poei tivo plan
teados. ·ne lo· anterior observamos que los preceptos del re~is -

tro se refieren a una materia suma.mente compleja de ahí que pa
ra que exista una forma segura de normar los criterios de unos 
y otros, deben orientarlos a la luz de los principios registra
les. Sólo estos pueden conducir las decisiones hacia hachos ve!:_ 
daderoe. ( 10) 

¿ Qué' es un Principio Registral ? • Según Roca Sastre : 
el principio es la oriontaci6n capital, la línea directriz del 
siste111a. la base fundamental sistemática y el resultado de la -
sistematizaci6n del ordenamiento jurídico registral. 

Por lo tanto los principios rogistrales nos sirven de 
guía, economizan preceptos y Robre' "todo, facilitan la compren -

si6n de la materia. Y hacen que la inveatigaci6n jurÍdic~· se -
transforme en una ciencia sujeta a leyes concretas bajo las - -

cuales la~ condiciones registrales de la propiedadª Entre noso
tros podemos hablar de los siguientes principios registrales -
r0ctores del acto y hecho registral; publicidad, Inecripci6n, 
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Especialidad, Consentimiento, Tracto sucesivo, Rogación, Pr~.o

ridsd, Lei;aJ.idad, o CaJ.ificaci6n, Buena Fe, L•r;itimaci6n y de 
Fe Pública. 

Estos principios rectores del criterio jurídico regis -
tral son el cambio, el método para juzgar cuándo un título re -
gistral o dC'-recho real simplemente un bien mueble o inmueble -

con las condiciones sustantivas y adjetivas que convienen con 
los principios registrales antes dichos. 

B) LA INSCRIPCION cmo PRINGIPI:J ;(:':'JlS'J'iU1L. 

I'ór Inscripci6n se entiende todo asiento hecho en el -
Registro Público. También significa el acto mismo de.inscribir, 

En México la inscripoi6n es voluntaria, pues no hay -
obligaci6n de efectuarJ.'1. en un plazo determinado. 

Entre nosotros no se puede inscribir más que ?Dr soli -

citud de part~, pero los· efectos de la inecripci6n hacen a esta 
necesaria; es decir, que oi no es obligatoria sí es indispensa
ble efectuarla. 

Por aplicaci6n de este principio, en el asiento debe -
aparecer con precisi6n; la finca que es la base de la inscrip -

ci6n; el consentimiento de la parte perjudicada en su derecho, 
es decir, dobe basar.se en un·acue"rdo de voluntadrJs entre el - -

transferente perjudicado y ·el adquirente, y co•n~ s6lo puede CO!!. 

sentir el que puede disponer, s6lo puede consentir el v~rdadero 
titular. Es por ello que para producir efectos contra terceros 
en un acto de enag~nación o p,ravamen de derechos reales deben -

tnscrl.birse en el Regi~tro Público de la ·propiedn.cl • 
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Según el ÍllH.f'stro Díaz González nos dice que la inscrin 

ci6n proviene del latín Inscripto, consiGnación grqfica de alg~, 
para su constancia y recuerdo; en el sentido estrictamente ju _ 
rídico, en el sentido nrincipA.1, definitivo y completo, que da 

constancia en el Registro de la Propiedad de una situación real 
o perflonal sobre inmuebles, en la comprobuci6n o expresión for

mal y solemne hecha e1J lol; libros del registro, de los hechos 

y de los actos que por su naturaleza puedAn tener acceso al mi~ 
mo. 

El principio de inocripción hace referencia al papel 
de la inscripción en la mecánica de la constitución, modifica -
ci6n y extinción de los dere.chos reales sobre inrnuE!bles, este -

principio tiend~ a precisar ln influencia que el Registro ejer
ce Bff loz a.~,rechos sobrEI inmuebles ;y t!lmbién decide si la ins -

cripción en el Regi~tro es elemento determinante o no para que 
el acto consenoual provoque los efectos jurídico~ deoeados por 
las partes. (11) 

Carral y de Teresa, establece que respecto de la· obli_ 
gaci6n de las insc1·ipciones, se dan dos c·""-tsos extremos : de una 
parte, la inscripci6n forzosa, que puede exigirse coercitivamen. 
te, sujeta a plazos y sariciones que en caso de no efectuarse se 
lleva a cabo el rogistro d~ oficio on rebeldía de la parte int!!_ 
resad~; y Pl otro extremo en que la i~soripción es facultativa, 
voluntaria,quedándo el Derecho más o menos igual con o sin re -
giRtro por tratarse de sistemas de regietro que se alAjan del -
tipo ?;ermánico. Existe un tér.'D.ino medio ·que es el que riee en -
tre nosotros on que la insc·ripci6n os voluntaria, pues no es -
obligación ·'fectuarla en un plazo deter'llinado ni se impone san
ci6n "Jor no llevarla a cabo, ni pu.~·de Ger exigida coercitiva -

~Antr entr~ noootros, no puede inscribirse más que µor solicitud 
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de parte ( rogación ) pero los efectos de lq insc~ipci6n hace 
esta necef'9.ria, es decir que sj no ee obli~·;ttoria sí es indie -
nem=;'1ble. 

Se le ha ll:imado ta;nbién pr'incipio di:: de ter :tinaclón, 

ya n_ue dentro del DP.recho Registral, se exige determinar con -

precisión el bien Objeto de lod derechos, esto SO dGbe d~termi

nar; la finca que es lq base física d~ la inscri~ción; el a~re

cho, que es Pl contenido jurídico y ecionómico de la misma y la 
pl~rsona, que pu<?de ejercer el Derecho, o sea el titular. (12) 

De acuerdo con ol ~a.estro Carral y de Teresa, nos pa
rece más adecuado utilizar el namoro de principio de determina
ci6n y no el de principio de especialidad, ya que como se men -
ciona en ren~lones anteriores, al efecto de este 'Principio es 

el de precisar el bien objP to de los d13rechos. 

El artículo 3061 de nuestro C6di~o Civil, establece 
lo.o ci~cun°t'.1nciA.s que los asiontos de inscri-pci6n deberán ex -

presar y que son los siguientes : 

1.- La n:ituraleza., si turición y lind ros de los imnue_ 

bles objeto de la inscripci6n o " los cuales afecta el derecho 
que deba inscribirse; su medida superficial, nombre y número -
si conste.re en el títillo~ ... { cc;.o 1. ~~. ri:tf'•· ... ·r.;n~1.o::."': ..... 1. ,.,~-1 ... tro 

n.,,tr.· ... 1..-1:- v l..,.!~ c~!.t8.ctr~les _que orevenga el Reglamento. 

II.- La naturaleza, extensi6n y condiciones del De -

re cho ~1-.. que so trs.te ¡ 

III ·- El vnlor de , o:. bieneF o 0err,chon s. que f"!C re -
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fieren las fracciones anterioreE, cuando conforme a la Ley de
ban expresarse en el título; 

IV.- Tratándose de hipotecas, la obligación garantizada 
la: época en que podrá exigirse su cumpli'lliento; el importe de -
ella o la cantidad máxima asegurada cuando se trata de obliga -
cianea de monto inde~ermlnado, y los ré'di tos, si se oauearen, y 
la feo11a:· desde que debía correr : 

V.- Los nornbres de las personas físicas o morales a cu

yo favor ee haga la inscripción y de aquellas de quienes proce -
dan inmediatamente los bienes. Cuando. el título exprese naci~ -
nalidad, lugar de Órigen, da edad, estRa?· civtl, ocupaci6n y -

domicilio de los inter6sados, se ·hará mencitin de esos do.tos en 

la inscripción. 

VI.- La naturaleza del hecho o negocian jurídico; y 

VII.- La fecha del título, número si lo tuviere, y el -
funcionario que lo haya autorizado. (13) 

C) ESTUDIO DE LOS PRINCIPIOS REGIS1'RALES. 

PRINCIPIO Dll CONSENTirUENTO. 

Este principio contempla la situaci6n de que ps.ra que -
pueda ser inscrito un acto jurídico es necesario el consentimie,n 
to del tran3ferente, que Únicamente puede ssr el titular de ese 

derecho • 

. Antes de entrar al campo del Derecho Reeistral, es neo~ 
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serio eDtudiar al consentimiento dentro del campo del Derecho 
Civil. 

El consentimiento, es uno de loo clomentos esencia -
les del contrato, ·el cual se pe·rfecciona can la simple manifee_ 
taci6n de aquél. 

Entendemos por consentimiento, el acuerdo de dos o -
más voluntades sobre la producci6n o transmisión de obligacio -
nes y derechos. 

U~a venta es perfecta y obligatoria pare las partes 
con la sola manifestación de eU consontimiento, aunque el pre -

cio no haya sido satisfecho, ni la cosa se haya entregado. 

En el Derecho R.egistral, µara que une inscripción se 
realice deba existir el consentimiento del que va a ser afecta

dq en su de.racho, y como sólo puede consentir quien· puede die -

µoner, este será siemµre el verdadero titular registral. 

Existe una excepción en cuanto a que no BÓlo se ~uede 
realizar la inscripción con el consentimiento del titular, si no 
puede consentir también esta con un Órgano jurisdiccional. El -
principio de' consenti:niento co~~iste en la necesidad e;!~ que pa
ra transmitir el dominio o constituir un derecho real, concurra 
el conoentimiento ñel quo transfiere y el que adquiC're, o al -

menos ·del primero, diriffit'lo precisa y exclusivamente a tal fin, 

y seguido on la inscripción en el Registro. 

El convenio entre las partes implica la obligeci6n de 
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~etas de entregar, y hasta que la entrega sea una forma ficti -
cia o simbólica y quP además en la misma entrega va implícito 
el propio consentimient.o y este resulta suf"icisnte para produ 
cir la transmisión de la propiedad y por lo mismo el consenti -
miento de cancelar el asiento de quien transfiere o resulta - -
perjudicado.en su derecho. 

El contrato raal es el acuerdo del transferente y el 
adquirente de transmitir la propiedad o un derecho real y es lo 
que· se ha denominado "animus". 

El Código Civil, nos dice en su artículo 1796 : " Loe 
contratos se perfeccionan por el mero consentimiento, excepto 
aq~ellos que deban revestir una forma establecida por la Ley. 
Desde que ee perfecciona obliga a loe ··oontratantes no sólo al 
cumplimiento de,lo expresamente pactado, sino también a lasºº!!. 
secuencias que, según su naturaleza, son 6onforme a la buena fe 
ai uso a a la Ley, • · (14) 

Tratándo•e de compraventa, sefiala el artículo 2249 -
del mismo ordenamiento'• Por regla general, la venta ea perfec
ta y obligatoria para las partes cuand.o se han convenido sobre 
la ooea y su precio, aur¡que la primera no haya sido entregada ni 
el eegUndo satisfecho ·~ (15) 

El artículo 3030 del mismo Código Civil enuncia " Las 
inscripciones y anot8.ciones pueden cancelarse por. consent.imien
to de las partes a cuyo favor están hechas o por orden j;dicial. 
Podrán no obstante· ser .canceladas a \)~tición de parte, sin di·
chos requisitos, cuando el Derecho inscrito o anot~do quede ex
tinguido por disposición de la Ley o por causas que resulten -
del título en cuya virtµd ee practicó la inscripción o anota -
ción debido al hecho que no requiere la intervención de la - -

voluntad ". (16) 
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El Últi~o caso de que nos habla éste artículo es el de 
usufructo vitalicio, cuya cancelaci6n en el Registro no requie
re del consentirniento u orden judicial, bastará que se pressn 
te el acta de defunci6n para que se ·cancele dicho asiento. 

El artículo 3035 de dicho Ordenamiento señal'J. otro 
oaeo al estab~ecer que : 11 Las anotaciones preventivas, cualqui!_ 
ra que sea su origen, caducarán a los tres affos de su .fecha, -
salvo aquellas a·las que·ae les fijen un plazo de caducidad m:íe 
brava. No obs·tante, a petici6n de parte o por mandato de las ª'!!. 
toridades que lo decreten, podrán prorrogarse uns o más veces, 
por dos años cada vez, siempre que la pr6rroga sea anotada an -
tes de que caduque el asiento 11 .(17) 

La caducidad produce la extinci6n del asiento respec
tivo por el simple· transcurso del tiempo; sin ejercer el dere -
cho correspondiente, pero cualquier interesado podrá solicitar 
en este caso que se registre la cancelaci6n de dicho asiento. 

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO. 

También se. llama de tracto continuo. Este principio 
viene a proteger al titular registral de un derecho, sin el -
consentimiento de él, de tal manera que con este tracto sucesi~ 

se llevará un control de todo lo que ocurre con el Derecho. - -
Con esto trato de decir, que este principio sirve pr:ira prote.n;er 
los intereses del titular registrsl en· cuanto R las inscripcio

nes que ha¡¡a sobre su b'ien inmueble. 

El primer presupuesto de la inscripci6n es l~ preson
taci6n de un título inscribible. El se¡¡undo está conPt.i. tu:i'.do --
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'!lOr la. exi~onci q de que exi?t.'l previamente inscrito o anotado 

el derecho de l'-3. pr·rron'1 que otorgue, o en cuyo nombrP seq oto.!: 
gatlo, el '.lCto ·'l inscribir. 

Para iniciar el proceso de inscripción, no solo se re 
quiero lfl nre:·Pntaci6n del título del flsiento de t<il formq que 

los sucecivo::::; dc:-cchos rr.5istrG.don se si~an loA unos a los otros 

de modo que el transferente de hoy sea el adquirente de ayer y 

el titulqr inscrito hoy, Aea el transferente de m'lf'isna. El priQ 

cipio de tr!lcto, exiee. 1ue los sucesivos titularefl de:l domlnio 

o dar ·cho re,11 re:-;ir.tro.do apqrezcan en el re¿i;ietr•o intim'1mente 
~sl~bon'ldo~ o enlaz~do~. 

El tracto sucesivo obedece a. la finalidg,d d~ orr.nni

zar los ·18iento~ de manera que exp!"esen con tod•J. ex'lctitud la 

nuceDiÓn ininterrumpida de lo::i darech~n que recaen sobrA una -

~iBm~ r1ncq, Jeterminundo el enl~ce del titul~r de c~da uno de 

ellos con DU c:::iu~nnte in~edinto. 

El maestro Roca Si:tst1·e, consideca que el tracto suce

sivo ~e cum~lP en do~ form~s posibles : 

A) Destin·1r un asiento inJe'(Jendiente ri cad~ acto re -

gistrado. Por eao, no ~e permitirá la inscripción del derecho 

An f~vor dP p~rsons ~l'íln~, oi no ap~rece inscrito el del tr~n~ 

ferC'nte 1 en, su asiento correanondiente. En e o te presupuesto el 

·~rinc !.ni o ~ctu"l co·no r•"1ui!;i to de -preví~ inocripción y recibe 
el nombre de tri:tcto. Y D) Con~i~n;-:i.ndo en un"l mis:n·1 forma es d!?,_ 

cir con;.i.:.;n'"1.ndo C'n un mismo :ieiento, ordem:mdo vario!'"l actos r~ 

u,-lstr·1len. En ent"1 formn sólo se nermi te en casan excepciona. -

lPf' y recibe cil no:nbre de tracto abreviado o comorimido. (18) 
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Ts.nto en el primer presupuesto como el se,'!Undo menciQ. 

nadas anteriormente, el tri::icto se limit'J. a exigir que al tiempo 

de procoder u regi~t~ar un acto conste previamente inscrito el 
derecho del ·ai~ponent'e (tracto formal), o que se inscriba en -

ese momento con el debido orden (tracto abreviado). 

La finalidad principal de eete principio es ordenar 

los asientos para que reflejen loe sucesivos cambios de la rea
lidad jurídica; es por esto que se le ha llegado a considerar -

un principie de cartfoter formal. 

Del principio de tracto sucAsivo se puede decir que 

Par<\ cambiar la titularidad debe comitar que el asie!!. 

to del transmitente sea. inferior a la in~cripción del adquiren

te. 

Que no podrá inocribirse un gravamen sin que previa -

mente este registraaA. la fincR sobre la cual recae. 

Que e::: indispensable que el derecho que Be va a canc!L 

lar oBre ihscrito con anteriorid~d. 

En nue.~tro Derecho c~ste princi-pio está conea~-ido BU!l 

que de un modo generico, en laF: sir,uiente disposición de nues -

tra Legislación Civil. El artículo 3019 establece : " Para ins

cribir o anotar cualquier título d~be.rá consts.r previamente in!!_ 

crito o anotado el derecho de la. persona que otorg6 aquel o de 
la. que Yaya a ronult'lr perjudicada :oor la inscripción, a no ser 

oue se trate de una inscripción de inmatriculación ". (19) 
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Como se.desprende en la disposición anterior, este 
principio logra la concordancia del mundo real con el ~undo re

gistral, exigiéndose pare ello un registro continuo en el que, 
el que, es el transferente de hoy, fue el adquirente de ayer, y 

el titular inscrito ee.ra el transferente de me.fiana. 

Este principio ha sido adoptado por los sistemas de -
registraci6n por fincas o do folio real, en donde se puede apr~ 
ciar el hiAtorial jurídico do cada finca. 

En el D>strito Federal, tal principio tiene plena vi
gencia, ya que en él, la unidad básica del sistema registral, -
esta constituído uor la finca. 

Este principio es la secuela de inscripci6n de los -
bienes o derechos registrados o sea es un ecadenamiento histo
rial de cada inscripci6n; la historia se forma cuando ~ada ti
tular va transmitiendo su propia.dad y la misma va quedandp 
plasmada en el Registro Público d~ la Propiedad. 

Este principio es un derivado del principio de conseu. 
timiento, por.alg_ue al titular queda inmunizado (protegido) cou. 
tra todo cambio no consentido por él; es también consecuenciJ -
del sistema de folio real que exige un registro concatenado, -
en el que ·e1 transferente de hoy, es el adquirente do ayer, co
mo anteriormente lo he !nencion~do. 

El maestro Lechuga Gil se .apoya en Roca Sastre y nos 
d~co qu~ el tract~ sucesiv? se cumple en dos formas 

I.- 11 De~tinando un asiento independiente a cada acto 
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registrado, por eso no se permitirá la inscripci6n del derecho 
en favor de persona alguua, si no :..:.p10.re:cf'.l in:~c~·:-;o : } .1,. trans

ferente en su asiento correspondiente, en eate presupuesto el 
principio actúa como requisito de previa inscripci6n y recibe 
el nombro de tracto formal.!' 

II .- 11 Consignando en un mli::;;no asiento ordcnandolos 

varios actos reeistralea, e~ esta form~ que ~Ólo se permite en 

casos excepcionales, recibe el nombre de tracto abreviado o --
comprimido, tanto el primer presupuesto como·el segundo, el trae_ 
to se limita a exigir quo al tiempo de uroceder a registrar,un 
acto conste previamente inscrito el derecho del disponente (trae 
to formal), o que se inecriba en eoe momento con el debido· or -
den (tracto abreviado). 11 (20) 

PRINCIPIO DE ROGACION. 

Este se re~iere a que el registrador no poJrá regis -
trar algo de oficio, aunque conozca el acto jurídico: si no que 
necesita. da alguien que se lo solicite, y que ese 3.lguien tcngn. 

inter6s legítimo, para que el registrador pueda inscribir dicho 
derecho. 

En virtud del principio de rogaci6n los asientos del 
rógistro se practican a so.licitud de parte interesada. La ac -
tuqción del re~istrador es rogada, pues aunque tenga coaocimiea. 
to di! que en la realidad jurídica se ha producido un acto re -
gistrable, no ~uede actuar do oficio. 

El maestro Lechuga Gil, dice que la peticiQn de ins ~ 
cri~ci6n es el primer paso del procedimiento registral: a este 
principio so le denomina por .. ·~al~nos autores como in~tancia, --
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petici6n o solicitud. El principio de rog,<ci6n en esencia nos 
dice que e·l registrador esta en 3.ptitud de hacer una inscrip -

ci6n al serle solicitada por el que tenga interés en el derecho 
que va a inscribir o-a anotar, o por el notario que haya autor!_ 
zado la escritura de que se trate. 

En el artículo 32 del Reglamento del Registro Ptibli
co de la propiedad del Distrito Federal, se desprende este pri!!. 
ciµio 9.l enunciar 11El servicio registral se inicia ante el Regia 

tro PÚb~ico con la presentaci6n de la solicitud por escrito 1 -
documentoo anexos.· Conforme al formato que establezca la Direc
ci6n General, debiendo enwnerarlu y sellarla para los efectos 
del artículo 18 de este Reglamen·to. (21) 

En este principio no ea necesaria una ~etici6n por 
escrito, ni aiquiora esa petici6n debe ser Yerbalmente dirigida. 

Rafael de Pina no:, dice : "que la inscripci6n ha sido 
definido. como : la tornn de raz6n en algún registro de los docu
mentoc o declaraciones qua han de asentarse en &1, segÚn las L2,_ 

yes; en relaci6n con el Registro PÚblico de l'l Propiedad, l<> 
inscripci6n es un acto jurídico susceptible de producir loa efes_ 
toa que le están atribuidos por la Leg~slaci6n Registral; ahora 
bien ·m.:s exacto· que hablar de inscripci611 es hablar de inscrip
cior.es pues en realidad no existe, desde el punto de vista le -
gal una. sola. inscripci6n, sino varias clases de inscripci6n; en 

atenci6n a la que dispone el C6digo Civil y el Reglamento del 
. Registro PÚblica de le Propiedad, se conocen las siguientes el!!_ 

ses de inscripciones : al asiento de presentaci6n, la inscrip -· 
ci6n preventiva, la anotaci6n de referencia y la cancelaci6n. 
Las inscripciones son, unas principales, otras accesorias, las 
µrimerRs han sida definidas por Gomes y lduñaz coma las que - -
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hacen referencia a uno de los fen6menos de la vida de los dere
chos reales o da lnG person~s, y lns se¡;und'.ls 1'1s que se sgr·e -

gan a.l margen de l!'.ls pri.ncipüles, blon p'lra hacer referencia a 

una modificación sufrida por é~tas en raz6n de otra inscripci6n 
de una garantía de fianzas sobre el bieu registrado, ee~ para -

hqcer conatnr l~s 6rdenes da suspensión p1•ovisional o defini ti
va en los c2.sos de ámp::.tro, o eea para eyidenciar alguna modali
dad accidental relativa a la inscripción principal. (22) 

De todo lo anteriormente mencionado deducimos, que ~
oon el sólo hecho de la presentación del documento por aquella 
persona que tiene interés en el asunto que se consign~ bastará 

pqra q_ue el do~um.ento sea pre dent9.tlo. F.s'!;o consti tuyr un ·~.c"Lo 

diecrecíonal y se de ja 11 Ad-Libi tum", a ~ri terio del registrador 1 

pero sólo para i~nr.imirle un carácter pleno de garantía al hecho 
registral, quizá giliado en ese momento por el principio de osp~ 
cialidad. 

PRINCIPIO DE PRIORIDAD. 

Este principio de prioridad o también llamado rango, 
nos dico González Ve~gara, que es el que establece que el acta 
registrable que primero ingresa en el Registro tiene preferen -
cia sobre cualquier otro que ingresó con posterioridad aunque 
fueee de fecha anterio~; la prioridad viene d~da por el momento 
de la presentación del título en el Registro, ln preferencia -
puede ser excluyente o nimplemente de; superioridad de rango; 
será excluyente de un acto, por ser incompatible con otro ingr~ 
so hecho con a.nteriorid':ld es decir que ingresó primeramente e:n 
el registro, será de superioridad de rango cuando la preferen -
cie del derecho que primero ingreaa no alcance a excluir ol --
acto llegado con posteriorid~d. ( 23) 
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Lechuga Gil, dice que el rpincipio de prioridad o --
rango ~bre las puesrtas del sistema registral a la reffla del __ 

Derecho Roma.no "Prior Tempere Potior In Jura 11 , solo que en vez 

de, "?ri,mero en Derecho el que eS primero en tiempo, la regla se 

transforma a : es pri'Iloro en Derecho ttl primero en registrar, o 

lo que es lo mismo, la fecha dol otorgamiento del título, cede 
al lugar preferente a la. fecha del asiento registral. La prefe
rencia 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 in.graso 

anterior al registro. 

II.- Superioridad o Rango : Cuando la preferencia del 
derecho que ingresa pr'imero al registro no alcance a excluir el 

acto llegado con posterioridad. (24) 

Ejemplo de este principio, a.e da cuando existen dos o 

más títulos contradictorios; dichas contradicciones pueden ser 
de- dos tipos : 

r.- Por que trata de dos derechos cuya existencia sea 
imposible, esto es dos veces de una.misma finca, donde ea aplic~ 
rá el principio de que·e1 que ea primero en tiempo, primero asen 
derecho, esto es, el primero que registre será el primero en -

derecho: 

II.- Que se trate de derechos que aunque puedan coexi.!! 
tir exijan un puesto diferente, ejemplo dos hipotecas sobre una 
misma ~inca, ~quí si pueden existir o más bien coexistir ambas 

pero con diferente rango. 
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Uno de loa casos que m·.!s frecuencia tiene ea el riue -

establece el artículo 2266 del CÓdi50 Civil para el Distrito F~ 
deral, que a la letra dice : 11 si la cosa vendida fuere inmuoble 

prevalecerá la venta qua primero se haya registrado¡ sininguns 
lo ha sido, preval~cerá la que corresponda a ln posesi6n de la 
cosa"; luego entonces este principio evita por un lado la coexi.§! 

tencia de t·!'-tu.loo y por otro que se al te re el rango de los de -
rechos. 

Este principio de prelaci6n tambión denominado así, lo 
contiene nuestro c6digo Civil del Dlstrito Feder~l, en los si -
guientes artículos : en el artículo 3013, mismo que a la letra 
dice : "la preferencia entre derechos reales sobre una misma -

finca u otros derechos, se determinará por la prioridad de su 
inscripción en el He5istro Público, cualquiera que sea la fecha 
de su conatituci6n11 • 

El art{culo 3015 del mismo ordenamiento ex'!)reoa : · - -
11 La prelación entre los diversos docu ... rnentos int:resa.dos al :ie -

giGtro Público se <leterminará por la prioridad en cuanto a la. 
fecha y nú~ero ordinal que les corresponda al presentnrlos p3 -

ra su inscripci6n. 

El artículo 3016 del Código Civil para el Distrito -
Federal, establece que : 11 Cuando vaya a otorgrirse una escri tu

ra en la que se declare, recon~zca, adquiera, transmita, ~odi -

fique, limite, Grave o extin5a la propiedad o posesi6n de bie -
nes raícen, o cualquier derecho real sobre los ·nismos, o sin s0.!, 

lo sea inscribible, el notario o autoridad ante quien se h~~a -
el otorgamiento, deber& solici ta.r ai' Registro PÚblico ce1·tifi -

cado sobre la existencia o inexistencia de gravamenes en rela -

ción con la misma. En dicha solicitud, 1ue surtir~ efectos de 
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aviflo preventivo , deberá mencionar la operaci6n y finca de q~e 
se trate, los nombres de loe coa tratantes y el respectivo ante

cedente registral. El registrador, con esta solicitud y sin co
br~· de derechos por este concepto pra~ticará inmediatamente la 
nota de .presentación en la parte res"?ectiva del folio correspO!!, 

diente, nota que tendrá vigencia por un término de treinta dias 
naturales a p'!rtir de l" fecha de presentaci6n de la solicitud~ 

Una vez firmada la escritura, el notario deberá dar 
otro aviso dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes, y en 
el mencionará el contenido de la escritura, su fecha y la de eu 
firma. El registrador con este aviso practicará la nota de pre
sentaci6n correspondiente, teniendo una vigencia de noventa --
dias naturales a partir de la fecha en que se realiz6 el segun~ 
do aviso. Si este aviso se da dentro de los treinta días que -

constituyen el primer término, sue efectos se retrotraerán a -
la fecha de presentación de la solicitud de gravamenes. En el 
caso en que el título se presente fenecid~s los términos antes 
seBalados, su registro sólo producirá efectos desde la fecha -
de su prosentaci6n11 • 

El Reelamento del Registro Público de la Propiedad 
del Distrito Federal, también hace referencia a la prelación o 
prioridad en los siguientes artículos : 

Artículo 18 del Reglamento del Registro Público de 
la Propiedad del Distrito Federal " La solicitud de entrada y 
trWnite prevista de la copia o copias q~e ee estime necesarias 
tendrá ol doble objeto de servir como intrumento para dar los 
efectos probatorios, en orden a la prelaci6n de los documentos 
yresent~do;, y como medio de control de los mismos a los que 
aco~pañará on las distintas fases del procedimiento. 
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En el artículo anterior podemos observ:ir que no --- -

pueden existir dos propietario~ del mismo predio, e6lo salvo -

sean coparticipee; por eso Carral y. de Teresa estable.ce que es

te principio sólo puede darse en que ixistan Uos título co~tra
diotorios;. y que la contradicci6n puede ser de dos tipos, como 
ya anteriormente hico referf'ncia. 

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

PRINCIPIO DE LEGALIDAD. 

Este principio, establece que s6lo son inecribiles, 
loe títulos que son válidos y que reunen los requisitos exigi
dbs. por las leyes para· su inscripci6n~ La calificaci6n de los 
títulos constituye el medio para cumplir este principio, y con 
siete en el examen que hace. el reeistrador, para que Únicamen
te tenga acceso al registro los títulos válidos, siempre que 
no surjan obstáculos o impedimentos en loe asientos registra 
les, en cuyo csso, t3les títulos deberá~ rech:izarse. 

Carral y de Teresa nos dice que esto principio impide 
el in~-reso 'al Re~istro de títulos inválidos o imperfectos y as! 
contribuye a la concordancia del mundo real con el mundo rer;is
tral. Se llama as! porque conforme a él se presume que todo lo 
registrado lo ha sido legalmente; y el medio de lograrlo es --
someter los títulos·a examen que es lo que so llama calific~ -

ci6n. (26) 
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En nuestro siste:n!i declarativo, el art:!'.culo 3010 del 
Código Civil vieente n·'r''. ol Distrito Federal, señala que : - _ 
11 El Derecho Registral se presume que exista y que pertenece a 
su titular en la forma expresada. por el asiento r::·spectivo ". 

Este principio tiene anlicaci6n en nuestra materia; a traves 
de la calificaci6n rcgictral, acto mediante el cual el regio -
trador vigila que los documentoc que contienen 108 actos jurí -

dicos ah:!'. consignados se ajuaten al marco jurídico, mediante la 
presunci6n de los requisitos exieidos por la Ley. 

La finalidad es la de tratar de impedir la entrada -
al Registro de los títulos que sean inválidos o imperfectos, y 

ia ontrada a los que sí reunan todos sus requisitos para su --
inscripci6n, el medio para conseguir esto consiste en someter 
loE títulos que se presenten para su inscripci6n a un examen -

cu,yo objeto es detorminq,r antes de proceder al re¡;L·tro si el 
t:!'.tulo tiene al~n defecto que justifique la suspensión o dene
gació~ de inscripci6n. 

Si los t:!'.tulos presentados para su inscripción no son 
válidos o existe obstáculo, tales

0

t:!'.tulos deben rechazarse. 

Lechuga Gil se apoya en Don Jerónimo G~nzález quien -
nos dice, que la calificación de loe Útulos inséribibÚe es -
una consecuencia 16gica del principio de que los asientos se -
presumen exactos; si no existiera tal función calificadora loo 
asientos del registro s6lo servirán para engañar al públic?, -
favoreciendo el tráfico ilícito y provocando un sin fin de li -
tigios. La función del reeistrador al llevar a cabo la califi -
caci6n es una et~pa necesaria del procedimiento registral que se 
produce a la extinci6n del asiento respectivo, la calificaci6n 
supone al mismo tiempo un derecho y, un deber; un derecho porque 
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e6lo los registradores pueden calific'.!r los títulos y deter•nin<Jr 
si son o no suscertibles do inscripción y un deber porque nece
sariamente, a~tes de pr~cticar un asinnto en el Registro, es pr~ 
ciso que compruebe si el título precentado p~ra ello reune los 
requisitos y circunstancias legales y reglamentarias para poder 
verificarlos. La ca.lificaci6n no tiene carácter contnncioso, -
ni judici,'1 1 sino de jurisdicci6n voluntaria y no produce efec
tos de cosa juzgada como lo manifiesta Jer6nimo Gonzále~. (27) 

La calificaci6n registral se aplica con la misma seve
rid~d a tod~ clase de documentos, sean notariales, judicia1es o 

administrativos. 

En nuestro Derecho se encuentra consagrado el princi -

pio de legalidad en el artículo 13 del Reglamento del Registro 
P11blico de la Propiedad ·del Distrito Federal, que nos dice que 
los registradores ejercerán tendrán las atribuciones y limita
ciones que les señ~len el CÓdi~o Civil, eote Re~lamento y las 
de1oás disposiciones legislativas y reglamentarias do~plicación 

~ la materia. Dichos registradores tendrán la funci6n califica
dora en 3UXilio del Director. 

En el artículo 14 del mismo ordenamiento nos dice 
que corresponde a los registradores : 

I.- Realizar un estudio minucioso de los documentos 
que les se~n turnados para determinar la procedencia o imnro
cedencia de su re~istro, segÚn resulte su for~a Y de su con -

tenido y do su legalid~d en fuhci6n de los asientos registrales 

preexistonte s. 
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El artículo 33 _exige los documentos necesarios para 
?oder inscribir un documento registrable, y dentro de la cali
ficaci6n registral, por ejemplo en una compra venta se exige 
que el testimonio traiga aparejado, datos de registro,. datos."de 
las person,8, certificado de libertad de gravamen, todos loe -
pagos fiscales, entre otros mismos que ordene el artículo 33, -
para poder ser inscrito. 

PRINCIPIO DE PUBLICIDAD. 

Carral y de Teresa nos dice que este es el principio 
registral por excelencia, pues no se concibe sin el Registro -
Piiblico de la Propiedad, el registro ha de revelar la situaci6n 
jurídica de los inmuebles; y toda persona sea o no terc<?.ro re 
registral o interesado, tiene derecho de que se le muestren los 
asientos del registro y de obtener constancias relativas a los 
mismos. (28) 

Colín Sanchez nos dice que la publicidad tiene como 
objeto impedir que los actos jurÍQieos, objeto de la inscrip -
ción permanezcan ocultos, evitando de esa manera que el contra
tante de buena fe adquier~ sin consentimiento cargas que pudie

ra soportar la propiedad; el llamado principio de publicidad -
ee funda en el supuesto de que todo titular potencial de dere
chos reales sobre determinado bien, eet6 en aptitud de conocer 
el status jurídicas del mismo a trav6e de los asientos regia -
trales, lo cual pone a cubierto de vicia·s del consentimiento, -
todo posible trato. (29) 

De lo anterior se desprende que, practicada una ins -

cripción, toda persona tiene derecho a enterarse de su conteni
.do, 'ISÍ como también, de todo documento existente en los ai:ichi-
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vos y obten~r además , lns certificaciones o conEt~nciae eEcr! 
tas de lo que estime pertinente. 

La publicidad es-cuando en el momento de inscribirse 

el documento en el Registro Público de la propiedad se pone en 

Consentimiento de todos la ex~stencta del Derecho real con to
dos sus aleo.neos y trascendonciao. 

Este principio se encuentra enmarcA.do en nue3tro Có

digo Civil precisamente en el artículo 3001, que dice, r,u< ol 
Rec;t :- t:··0 se~J público. Los encargados del mismo tienen la ---

obli<>;aci6n de permitir 11 las persona.; que lo soliciten que se 
enteren de los asientos que obren en ion folios del RegiRtro -

Público y de los docu~entos relacion~dos con l~s inscripciones 

que estén archivad':ls. T':lmbién tienen l'.1 obligación do expedir 

copias cortific~d~s d0 lqs inscripciones o constancias que fi
~e n en los folios d~l RegiGtro Público, así como certifica -

oiones de ex~stir o no ~~ientos rel2tivos a los bienes que se 

señalen. 

Meza Martín est8.blece que dentro de las diversas 

acepcione? da lfl pa.l::ibru publicida.d, la registral queda concr~ 

tada a aquella actividad organizada que eres y posibilita el 

conocimiento de lao si tuaciont'n jurídicas ref.:.•rentes a bienes 

inmuebles. No se trata dB un anuncio o propaganda sino de la 

con!"'tancia on un .'Jrganismo reconocido ,90r el Estado de los re -

fe.renten derGchos re!l.les inrno1Jiliarios, y abierto a la consulta 

de los int~resqdos en ~qu~llos bieneG. Con el re~istro no se -

busca h•icer conocer a todos los cambios en la rt'.alidad jurídi

ca, ni se asnira a crear un inetrwnonto p1ra divu.lo;arlo~; su 

aprecio social o jurídico resulta de que~ (':l ca:nhio en la reali_ 

dnd_jurídica se h-:otce o !:::e manifl~·sta publicamento o abiertamen-
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te, a lo que se aílade ••• que se ha hecho constar en una ofi _ 

cina. pública, con 11 !$arantÍq de veracidad qua apo!·tan la in -

tervencl6n del encnreado ::lol registro y las sanciones impues -

tas contra la falsedad. (30) 

No todos los dorechos se publican o existe interés 
colectivo en que se oubliquen, nor eso dice on el artículo 3007 

del C6digo Civil del Distrito Federal, los docwnentos que con 
forme !l éste C6digo sean regintrables y no se regiStren, no -

~reducirán efr.cto en perjuicio de tercero. Luego entonces solo 
causar4'n P.fectoo !'ntre quiene~ lo celebren. 

PRINCIPIO DE LEGITWACION. 

Este principio según el maestro Lechuga Gil, nos 
orienta respecto de que los asientos registrales gozan de una 

presunción de veracidad que ne mantiene en tanto no oe der~ues

tre la dif'!cordia entre· el re¡;istr3.dor que es el que re~istra y 

la realidad rogistral. Legi ti:n:J.r es probar o ju::;tificn.r la --

verdad de una cosa: o la ca.lid3d de una peroona o com1 conformo 

a. las Leyes; en el ca11po del Derecho Re1~ir.;tral se denomina le -

gi timado el derecho que se ha co•nplementado o beneficiado coni:-

unn. prcsunci óu de existencia de integridad de exactitud que l~ 

concede mayor efectividad jurÍdic~; los derechos reales o per

sonales ~ueden est3r frente al registro en al-~nos de los si -

guiC'ntes casan : 

I.- El registro y la realidad jur!dica est~n en absQ.. 

luto acuerdo, por eetgr los derechos reales y personales tal -

00:111') ~e encue.ntrsn en los libros del Registro. 
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II.- Hay difP.rencia entro la realidad jur{dic~ y la 

que eotribleccn loo libros dn Rc..r,-istro, ,ya sea -por nulidad o -
extinci6n de derechos inscrttos, YA. 11or existir en. 1~ reali -

dad gravamencs rP.alea o personales que no consten en los asien.. 

tos registr~leo; este supuesto es el de mayor trascendencia -
puesto que hay que reRolver r!i nrev .. 1leco la realidad jurídica 

o la que er.uresan loo libros del registro. (31) 

Bn este principio de legi ti'naci6n nos hemos referido 
a las inscripciones que exiBtieron en libros enumeraUos y fo -

lios en el Distrito Federal, y el mis'!lo sistema que ~ctualmen
to ae practica en el Estado de i4éxico. 

La legi tim9.cl6n en el sistema del folio real se:-{3. -

la ·ni:"l'!la, puc.sto que si en los libros ea lR. inscripci6n de ca

da titular, luego e!ltonces en el folio 1·eal es la inscripci6n 

de cadn titular, puesto que co~o hemos apuntado en el capítulo 

:-interior que Al folio es individuri.l o sea un folio oor c:J.dn 
finca. 

Conaocu<.'ncis. de ente µrinciriio es que el ti tuJ:1r del 

derecho inscrito B<' le debe tratr~r c:omo f;Í ·rC'al·nc.nte fuese tal 

titular: al titular del asiento cancelado debe tratarsele como 

si hubiese dejado Ue serlo, lo cual eu~one que el titular re

gistral ootará legitimado para poder hacer valer ou condicién 
de propietario o titular del derecho inscrito: de lo anterior 
se dosvrendc que es obligatorio tratar al titul3r s~urente. co

mo si r0almente fuese dueño del derecho, mientras no se de 
muestre lo contra:Vio. Tratar como fli fuEra el due"lo del 1ere -

cho i.nscri to 0s ad:ni tir necosarin:.iC>nte. que pueda 3ctu:-ir cor:to 

¡>ronietario. 
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Este principio so encuentra reconocido en el artículo 

3010 del Código Civil del Distrito Federal, que a la letra dice 
"el dE!recho registrado se presun1e por el asiento respectivo. Se 

presume también que el titular de una inscripción de dominio o 
de posesión, tiene la posesión del inmueble inscrito. No podrá 
ejercitarse acción contradictoria del dominio del im1ueble o -
derechos reales sobre los mismos o de otros d~rechos inscritos 

o anotados a favor de person~ o entidad determinada, sin que -

previamente a la vez, se entable demanda de nulidad o cancela

ción de la inscripción en que·conete dicho dominio o derecho. 

PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD. 

Este principio lo explica Carral y de Teresa y nos -
dice que le ha llamado también principio de determinación, poi::. 
que la publicidad rogistral exige determinar con precisión el 
bien objeto de los derechos; quiza esa designación sería más 
correcta quc:i la que se usa de "especialidad", que na.ció como 

oposición o reacción contra la generulicl.sd de las hipotecas -

por aplicación de este principio en el asiento deben aparecer 
con precisión; la finca, que en el contenido jur!:Uco y eco -

n6mico de la ·misma; :,r la µersono. que puede ejercer el derecho, 

o sea el titular. 

En atención a este principio, la publicidad exige -
determinar con precisión el bien objeto de los dorecbos. Tambien 
se entiende este principio en eentido lato y en sentido eetrig_ 
to: en sentido lato, busca la determinación exacta del registro 
sobre la base de unidad registral finca; en sentido estricto, 

prescribe que a cada finca se le destine una hoja registral -

nropia. 
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Este principio existe en los llamado~ sistemas de r~ 
gistro, es decir, en aquellos siste:ne.s en que el registro se -

lleva por fincas. 

UTILIDAD. 

SegÚn Jer6nimo González, "le. utilidad que nos dan é~ 
toe principios registrales, esta constituida por, la oriente. -
ci6n que dan al juzgador, le. economizaci6n do preceptos y la -
facilidad con que se estudian. 

La oriAntaci6n·tle un sistema registr~l, elevando las 
investigaciones a la cateeoria de científicas ".(32) 

De todas laG ideas anteriormente manifestades se de~ 
prende, que los principios en materia rógistrsl, son todas aqu!_ 

llas orientaciones suplotoriaR conoti tutivas de las normas so

bre las que descansa el Derecho Registra! fijando los caracte

res "Propios de c·i.da insti tuci6n, conteniendo las verdades o -

cle~entos complejga, que de él se deriva siendo las bases y -

pre~·uput:o:. .. tos de tocio sistema registra!, ya que los efecto~ al

cances de lo registrado depende de ello. 
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A) LOS ACTOS REGISTRA3LES EN G~N~R~L. 

Para entender que son los actos y documentos inscri

bible::, D1~z Gow'ilr~, nos es-t1:1blece C]ue h~y que s.nellizar en -

tre tres fases o periodos funtlarnentales, como zen : el acto -

por el qur. nqce 1 ~a moUific:.~ o extingue ol derecho real; el -

derecho real en sí mismo y la finca, lo ~ropiamente inscribÍ -
ble no es el derecho re'3.l ni la finca, sino el acto por virtud 

del cual se. conotituyen, modifican o extinguen los derochoo -
re~les sobre inmuebles. En sentido estricto, no podemos decir 
que lo J.nscribible sea el dei;-ocho roal, que es el obj~to del 
acto inocribible la f'l.nc.~ en sí, que es el objeto del derecho 
real. En síntesis lo inscribible no es el derecho real ni la 

finca, sino ol acto- por el que conoti tuye, rnoclifica o extingue 
aquél, .sobre eot."!. Última. ( 33) 

Los actos registrableS se producen cuando el documea 
to inscribible o anotable es inscrito en el Registro Público de 
lti ProptedA.d 1 p~:r-:.i lo cuql a nuestro entender nac:J~ita do cua

tro etapas fundamentales lae cuales son las siguientes 

I.- La ~rimera sería cuando el documento es present~ 
do en el Registro P~blico de la Propiedad, aquí estaríamos ~a
blando de uno de los principios registrales que ya explicamos 
anteriormente y que es el principio de prelaci6n. 

II.- Sería cuando el docwnento es examinaño si es -
válido o si reune tod~s las características que exige la Ley 
nara cer inscribible, aquí nos ref~rimos a otro de los princi
pios registrales que es el de legalidqd. 
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III.- Otro período, sería cuando el docu~ento es 
inocrito en el Re5istro Público do la Propiodad aquí nos rofe
rimos sl principio de inscripci6n. 

IV.- El cuarto y último período sería; cuando dicha 
inscripci6n es autorizsd~ con la firm~ del funcion~riO autori

zado, en este momento el acto oe conv~lida, uunque el C6digo 

Civil del Estado de México dice en su artículo 2860, que la -
inscripci6n no convalida los actos o contratos que sean nulos. 
con arreglo a las leyes. 

De los 0119.tro 'Períodos que hemos menciona.do anterior 

mente definimos al a.eta registral como : 11 la consolidaci6n do 
un derecho previamente establecido o creado a trn.v~s do lg, ma

terializaci6n del acto reonectivo en el Regi~tro Público de la 
Propiedad. 

Nuestro C6digo Civil par11 el Distrito Federal en el 
artículo 3042 enumera los títulos y actos inscribibles y nos -
dice que son los siguientes 

I.- Los títulos pbr los cuales se cree, declare, re
conozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o exti~ 
ga el dominio posesi6n originaria_y los demás derechos reales 
sobre inmuebles. 

II.- La contituci6n del patrimonio familiar. 

III.- Los contratos de arrendamiento de bienes in -
muebles, ~ar un oeríodo mayor de seis años y aquellos en que h~ 
ya anticipos de renta por más de tres aílos. 
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IV.- LOA demr~s ·t{tulo:::! que ln Ley ordene exprc:;::::cEnPn

t~ quP sean rcgir:trnao~. 

PAra el m::.estro Colín Sáncr.n::, toclo acto re;-;istrr:.1 -

se rige nor el principio de lee;qlldad y por t~ll rrrn6n en el -

tiene r-tt fuente y todo~ su;. C'!'ectos: m~.:i.nLfie!-:t.r-i aue el prcce -

dirniento adquiere .forma a travPfj de la 9.ctw:1.ción 1..lel funcion:J -

ria al efecto asi¿-;nndo, cero dicha '3Ctun.ci6n no ce reali~n de 

manera arbi trarif'.., $e configura a lo largo dC' un'~ Gecuelr1 de 

actos, los cunle:: nr. lfl!: denomina "ncton proccdimentaleri", y 

ostos inve.riablc,mente deben ectar .somf:ltidos ~ un nri.ncipio ... -

rP.ctor que urecirl·1 su din~mic~, rm desenvolvimiento, en orden 

A.l objeto que closenc8.dene la a.cci6n. El procPdi•niento se f?..uto

genera, p:::i.r::; lri iJ.cci6n ne deoenc~denP., son nPCC'!':'arior· 'llryino~ 

pre::::upuefitor, condi.ciorwr- minirn!=!s, que la nosibi.li ten ell'ls -

son : l:i existenciR. do un acto jurídico, que el acto en cues

tión hFtya adquirido ln formH noM.rinl establecid"1 por la Ley 

y l~ r-ol.lcitucl ele :ceai~tro. Ar1Í "flUPs, la existenc1a del ;:i.cto 

jur(dico. es sin dud·: ";Jrr·r:unur·~·to p'3..rn. el "(lroc0di.·~iiento re.r;ls_ 

trql, en otrRR condiciones, oste no podrá dirse nor falto del 

acto mi::;mo, el o.eta e~tar~ normado en todo y por todor;, µor -

laR dlsponicionen 1errnleo, de ~cuerdo con el c:iso de quA ne 
trR.te, OS deo.ir, SA "flJ'C'CiGr qUC' el 'lCtO eent>r'"!.dOr ~O!;P9. e.xi~ -

tencia y v.flide~ jur.i'.dic'1. (34) 

En conclusi6n los '1Ctos rPgistr:1bleG non lofl modios 

o a.quellor; mecanir:mo!1 que r;e llevan a cA.bo en Al Re.gistro Pú 

blico do La P1~opiedad para poder inscribir el a.eta jur·fdico, -

dicho acto jurídico p;1~tle nacer por eje~nlo con Al not9rio o 

con Pl j'.1"·~, ·inirnpr- ::~un '..ar. au<' dan -i.utPnticidad ·.~J. 'loto y a 

lri mRnife:~t--c·i ó1 llP vol.rntnd ya sen uni.lf!.tc-re.l o de1 J.~s prirtes 

nero no dl?hf>!UOfi confundir 'll ·1cto jurídico con C\l neto re~is -



tral, pues unicamente nace en el registr~ en el momento de la 
inecripci6n ~ara µroducir efectos ante terceros. 

B) LAS INSCRIPCIONES Y LAS ANOTACIONES. 

Primeramente h8.blaremoe de las inscl".ipcionos y dire
mos que la inscriuci6n es el medio ~decuado p~ra hacer constar 
en el Registro Público Ue la Propiedad los actos inaoribiblas; 
para Colín S&nchez la inscripci6n es el acto procedimental a 
trnv6s del cual, el registrador observando las formalidades le 
gales, materializa en ol libro o folio correspondiente el acto 
jurídico utilizando la forma escrÍta, con ello deja constancia 
fehaciente de la le~itimidad del acto de que se trata y faci -
lita la publicidad del mismo. La inscripci6n "ª como se le ha 
llamado por algunos juristas, una f6rmula jurídica que ampara 
los derechos reales y el dominio legalmente adquiridos, produ
ciendo efectos contr" terceros. (35) 

Nos hemos ocupado de la inscripci6n ya que hablando 
registralmentc siempre ha sido y seguirá siendo uno de los pri~ 
cipios regietrales de capital importancia,pues el due~o de la~ 
nropifdad con la inscripci6n en el Registro siempre va a tener 
potestad jurídica de disposici6n plena de la cona inscrita ha 
ciondo valer su derecho ante terceros. 

Tratándose de inmuebles la primera inscripci6n ea el 
antecedente fidedigno dA la propiedad en consecuencia, la his
toria de cada finca se inicia con la inscripci6n de dominio S!!,. 

gi.Sn el caso irá soportqndo las anotaciones que ciertas situa -

cionee específic~s demandan o las consiguientes inscripciones. 
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La primera inAcri-pción rs la baee o r·slqliÓ":'1 .... nencl~-!l 

cobre. lt:l cual f,'1".tvi.t·11··~n ~J!l'' cerie de :J.not~cionric e in~crinciQ.. 

nes debidn.rnente. oncall·3:iadr-iu wv1s con otr:i.s ;¡ quo prrr:ii t1 ri:Ín 

conocer la si t:J.aci.6n real de l·i. finC'1 o derPcho in~cri to. 

L_, lnsc.:.r·.Loción rn el RR~;L:;tro PÚbJico del?. Pronie:J·:td 

es dnicP, asto os, :!ue el mismo ;1erncho inscrito relqtivo q l~ 

finca o bien Íl"l-T.ueble no '90drq inscribirse m1s de un:1 vez ·1sí 

lo indic~ al artículo 3020 ael C6digo Civil ~•l Diotrito Fedc
rql, m.!.mno que n. Jetr"1 dice : 11 iO!C;Crito o 'lnotqdo un título, -

no nodr~ inr-;cribirso o 'lnot'lrnC\ otro ii;ual o ;intGrior .fecha que 

refiriéndose 3.l misrno in:nuobl.C' o d.e!'echo real, se le oponf{fi -

o sen incompatible 11 

Li:-u:; inscripciones en i:ilgunos paise~; r;on de oficio, -

pero para nosotro!'.? la inscripción es a peticirjn de PRrte, nu~g,_ 

tro nrt:Cculo 3018 del midrno Crden11mi0nto a la letrq dice : "l'l 

inf.:cripción o 11notr.lc.ión de l:is títu!os en el RP-!;i~itro P1lblico 

U.e la Propied[ld pu~den µr-dirsr por quien ten~~ int1?ri:!s leeíti

'..<:O en el ~1r>1·echo 11ue ::.e va. s inscribir o r.i.not'J.r, o por el no -

tA.rio que h3y~i. mttorizo:i::1o la cscri.tur'1 d('I rne se tr·•.te 11
• 

En nuC'stro Derecho Rer:;l:?tr·:.l, l'"--:1s in::cripcionP.!: de -

ben tener como cont,..nülo l:is circunt'lnCi'l!'; 1ue enu-:1er11. el .qr -

tículo 3061 del C6d ir;o Ci vi 1 p<J.r<t ol. DiBtri to FedeMl co·:io oon 

1·1r- 55.¡;uiPnteo : 

I .- Lq n::it:~ralez"::. '"'i tuación y linderos dP. los in:nne -

bl "'C o'ojnto ie ltl. inncri. -pci6n :-t lor, cu'3.les. aI'r.cte l"l tlerPcho 

"!UP c]pb:1 i n··cribir~c·: !~u !liedid11 r:· . .rnerifici::ü, no11hro y nu~r;iro 

r;j_ c0nr-tB.re Pn r-1 t{tulo; ~~8! como 1·1s rofPY"C'!nci·.10 dnl rt>u,ir.itro 

··.nt.r-ric"!" .V l'lr· C'lt"."::!.!"'t1·'1ler; que prt'VC:"L-i;-·. el R,.,::1. .. ~'.:.·-·11t0. 
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II.- La naturaleza, extensi6n y condiciones del der!!_ 
cho de que se trate. 

III.- El valor de los bienes o derechos a que se re 
fiaren las fracciones anteriores, cuando conforme a la Ley de
ban expresarse en el título. 

IV.-Tratándose de hipotecas, la obligaci6n garanti -
zada, la ~poca en que podr~ exigirse su cumplimiento, ei impor_ 
te de ella o la cantidad maxima asegurada cuando se trate de -
obligaciones de monto indeterminado, y los reditos si se caua!!:. 
ren, y la fecha desde que deban correr. 

V.- Los nombres de las personas físicas o morales a 
cuyo favor se haga la inscripci6n y de aquellas de quienes pr2. 
cedan inmediatamente loa bienes. Cuando el título exprese na -
cionall.dad, lugar de .orlgen, edsd, estado civil, ocupaci6n y 

domicilio, de los interesados, se hará monci6n de esos datos 
en la inscripci6n. 

VI.- La naturalezo. del hecho o negocio jurídico. 

VII.- La fecha del título, n~mero ~i lo tuviere, y 
el funcionario que lo haya autorizado. 

Entramos ahora al estudio de las anotaciones de lo -
Cual Jir~mos que parQ González Vergara, las anotaciories son -
actos del nrocedi~iento a cargo del Director del Registro, pa 
r~ p~tentizar situaciones que sin modificar la esencia de la 

i~~crinci6n a la cual están referidas, de algun modo afectan 
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el contenido de la misma. (36) 

Para Colín Sánchez, la anotación es el acto procedi 
mental a través del cual se inscribe, ~l margen del asiento o

situadi6n jurídica que afecta o grava el bien o- el derecho que 
ampara dicha inscripci6n. (37) 

Las anotaciones son simples notas marginales que gr~ 
van J.a.s inscri-pciones, y decimos que grava, porque la anota -

ci6n normalmente proviene de una situaci6n jurídica que puede 
ser un litigio, una garantí~, una c~uc~6n o seguridad a un de

recho que tiene el acréedor, la cual se anotará en la inecrip
ci6n del deudor titular del derecho. 

Mucho se ha discutido, en que si la anotación es una 
inscripción, de· lo cual nosotros consideramos un barbarismo -
puesto que, la anotación no podría existir por sí sola ,como 
apuntamos anteriormente; la anotaci6n es uh ~ravamen, lueeo -
entonces, sin inscripción no hay anot'ación, lo que si podrÍll 
suceder es que la anotación podría convertirae·en una inscrip
ción definitiva, esto es, cu rindo se. c11..TJtple algunos requisitos 

o condiciones legales por lo asi previsto en lg Ley de la m~ -

teria. 

Es pues la anotación nreventiTa un gravamen, por -

eso dice nuestro CÓdi¡¡o Civil p·.•ra el Distrito FedPral en su 
artículo 3044 : "la a.notaci6n p:revontiva, perjudiCR.l"Í ·~ C»>Cll -
quier adqUircnte de la. finc'1 o derecho ree.l !3. q_ue se refiere 
la. qnotq,ción, cuya '3.dquisición ->u:~ }'\O.~ 1.~ .·.~· ... • •• '1 ..... .Pn-::l-\., Mr.. ---

aquella y en su caso, dgr.i prefercncir. pE>ra el cobro del crédi 
to sobre cualquier otro de feChe. -posterior a 18. anot3.o4.Ón 11 

.. 
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De lo anterior podernos diferenciar a la inscripción 
de la anotaci6n, y decimos que lo. inscripción es un a.siento -

principal el cual esta destinado a ocupar la parte central de 
la hoja del libro de inscripciones, en cambio la anotaci6n es 
como ya dljimos, una simple nota m'lrginnl, en oposición a la 

inscripci6n princi'P9.l; en el sentido o en el sistema donde se 

utiliza el folio real, las inscripciones y las anotaciones se 
llevan a cabo en la parte o secci6n deetl.n<tda del folio para -
ese fin. 

En nuestro sietemn. regintral pe.ra que la qnotación 
se lleve a cabo, neccEitn da la instancia de parte. o yetici6n 
o bien un mandato proviene de un 6rgano jurisdiccional o al -
guna otra autorid~d competente, en el caso de instancia de -

parte la anotaci6n se oolicita con la presentación del docu -
mento ante el Registro Público de la Propiedad, y en el segun_ 
do caso, con el documento que contenga la resolución corres -
pendiente, o bien con la sentencia debidamente ejecutoriada. 

Serán objeto de qnotaci6n preventiva las que se alig_ 
ten en nuestro artículo 3043 del C6digo Civil para el Distrito 
Fede;al .Y que son las siguientes : 

I.- Las demandas relativas a la propiedad de bienes 
o a la constituci6n, declaraci6n, modificaci6n o extinci6n de 
cualquier derecho real sobre aquellos. 

II .- El mandamiento y el acta de embargo, que se ha
ya hecho ~fr.,ctivo en bienes inmuebles del deudor. 

ILI.- fo.s demandas promovidas para exigir el cumpli-
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miento de contratos preparatorios o para dar forma logal al. 
aoto o contrato concertado, cúando teng~ por objeto inmuebles 
o derechos reales sobre los ·nicrnos. 

IV·- Las providencias judiciale.s quG ordene el sscues_ 

tro o prohiban 1<1. ena.jl?naci6n de bien('s ín'11u.e.bler: o derechos -
r(>alf?l'::>. 

V.- Los t!tulo10 prese.ntados al Registro Público y C!!_ 

ya inscripci6n huya nido deneeada o suspendida por el re.:;istrl!, 
dor. 

VI.- l~s fianzas legales o judiciales, de ~cuerdo -
con lo estriOlecitio Pn el n.rtículo 2852. 

VII.- El decreto de expropiación y de ocupación tem
porRl y declaración de limi taci6n de dominio de bienes inmue -
bles. 

Vlil.- Las resoluciones judiciales en ~ateria de am
paro r¡ue ordene lr-t sus"9enaión provisiom1l o <lt.-.f..ini tivn, rn re 

!ación con biones inscritos en el Rn¡;i~_-t.r·o P1Íblico. 

IX.- Cualquier otro título ·no sea notable, da acuei::. 
do con e.r;tr:. 06rii,.i:i;u u otr"LS. Leyes. Cnbe ine.ncionnr quci e:<:isten 

cuatro tipon <le folioR a s~--1..ber : ne.al, lflo:rcÁ.ntil, de Per;.:-ons.c 

r/Joral'3f3 y de Bi0n('~ tll.uc-blen. 

C) LA CANCBLACION DE LOS ACTOS REGISTRAllLES. 
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se 1J.nula. y se deja sin e:fecto un~ anotación o inr:icripción por 

h'lberse tranami tido o AXtineuido un derecho totalmente o pa.r -
cialmente. 

La extinci6n de la inscripci6n consiste, en la tran~ 
ferencia de l:t propiedad de un derecho real inserí to a favor -

de otra persons, ef:i.o es pues la cancelación, porque esta::nos a 

fBvor de otra persona,es decir por que estamos dejando sin 
efecto una inscripción pero a su vez la estamoo transf-iriendo 

a favor de otra person~, a3te tr1fico inmobiliario es el que 
he;nos llamsdo tracto sucenivo, min:no que ya vimos anteriormen
te. 

El maestro Colín ~ánchez, ectableco que r;on objeto -

de cancelación, las inscripciones o asientos, laA anoDqciones 

n incluso, las propias ca.ncalacionos, ye. :que un!l.s y otras con!:!_ 
tituyen loe medios establocidos por la Ley para que adquiera 

objf!tividad la función roaistral; ln ro::üidsd social, hace pg,

tente el constan·te tráfico en i·eleci6n con los bienes, po.r eso 
cuando sei transfiere el <lo'Tlinio a un derecho real inscrito a -

fqvor ao otra personn la cancelación es indispensable para que 
la seeuridad jurídica, en cu'3.nto 9.l ti tuls.r del derecho, aloa!!. 

ce vigente constando registralmente la transferencia, mediante 

una nueva anotación o asiento, según el caso. Puedo afirmarse 
que la inscripci6n cancelada, es el soporte o el antecedente -
de la que vs a llevarse a cabo, con mqtivo del 11U6VO darecho 
adquirido. (38) 

La cnncelaci6n no s61o es procedente en la inscripclh 

sino también puede rec~er sobro notas marginales o unotsciones 
preventivgs, que impliquen adquisición, modificación o extin -
ción de los Uerecbos inscritos. 
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Las ca.nc~l."lcione s podrún pro.cticnroe ele of.icio por -

el r~{~istr3.dor, y ·;i. petlci6n de parte, ~or con~10nti!11iento de 

los titularen o por resolución jutlici~l. 

La cnncelg.ci6n ee rr-qlizará de oficio, cu"!ndo por -

ejemplo en las in:1cri".')cioncr; exista r1;1!".'erva do dominio cu~ndo 

hnyau trnnBcurrldo lofl tres años que m,1.rc'.1 lq Ley, ne:htln el -

artículo 3035 e.le! C6üi~o de 18. materia que nos ocurn. 

Se cuncelcir;.i u -potición de parte, por eje'Tl9lo en las 

inscripciones do r;r:_ivqrnenes o por venta deln bien i.nmurible, µ~ 

ro aquí exist1J un requisi·t;o par:J. poder cancelJ'.lr q vetici6n de 

parte, mi~'TIO que nuer:.:tl'O ~r tí culo 3031 ncs dice : 11 p:..ira 11.ue el 

'lsi.ento n1wct~ .. c~rncelarse uor consentimiento de ljs -partes, és

te deberá connta!' en escr.i turn pública. 

La e:1ncelución nodr:1 practic··1rne nor cnn8f:llti:nionto 

de. los titulares cu'.1ndo i_:-or ejemplo en las inocri.pcioneG de -

asociaciones civiles y Ue sociedad civil o mercantiles; aquí 

todos loa socios podrcín establecer deshacer J~ sociedad por -

consontimienLo U.e 103 ·ni~rnoc lo~ cualer; !lOdr:Ín concurrir a -

cualquier feclaturio psra que este elabore la escritura corres-

9ondiente u la inscripción. 

Se cancdará.n oor man9.:unianto juüi.cial, tod'.ls aquellas 

resolucioncr= o mand'.lmionto ju;'licic.les llC'v:1dor-; ante juGces - -

competentes, m.edi:i.nte Gentencil\ debida~Clnte ejecutorlada, el -

juez quo hn.yri conocido del 3.ounto enviar-{ e.1 rc;~i!>traUor la -

recoluci6n ordenando se hag8.n lns canc0'.l 1ciooe'!s co:cref;'9•.,ndit~n

te". 
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P~ra cancelar la gargntía hiuotecuria qua gravite 
sobre un bien inmueble nos dice ~l artículo 3040 del CÓdi~o 

Civil p··1ro. el Dir.;trito :?ederql : 11 podrá:n canccl.--i.rse m1rcialme!!_ 

te las ino:;c.cipcione~" hipotecarias de que !le trnte presentando 

acta notarig,.l que acre Ji to er-t11r recosido o y en r'otler del deu

dor debidg,mente inutilizados título: por un valor equivalente 

:11 im.~JOrti:- :le l·.l hinotr:.cE. parcial que se tr.3.tc do extinsuir, 

sie:n:pre que di.choE títulos asciendan por lo meno:.';, a la déci -

ma parte del tot~l do la emisión". 

El srtículo 3041 del C6digo Civil po.~s el Distrito 
Feder:il, no~ establece : 11 podrá t3.mbién cancelqrse total o pn!:_ 

cialmcnte la hinot<?c....:. 1ue g:i.runtice tanto títulos nominativos 

como :ll portador por consenti :1iento del rcrircocnt::mte común -

de los teneUores de lon t!tulo~ siom~re 1ue é~te autorizado -

para ello y decl'lrE c;u recponso.bilidad, es decir declare bajo 
su responsabilidad que ha recibido el importe por el que se -
cancela. 
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A) EL R •. CURSO EN GBNERAL. 

Entramoa ~hora a nuestro tema que es, los medios de -
impugnación ante el Re~istro Público de la Propiedad, pero co
mo uno de los medios de impugn·.lci6n m~~ importe.nte son loe re

cursos en genarsl registralmente hi_...,blando. 

En el ReGietro de la Propiedad, los recursos son --
~quello~ actos por medio de los cu11le3 las personas afectadas 

con alguna resoluci6n registrql pueden manifectar su inconfor
mid,::id clirect!lme11te :'lnt~ al RegistradOr o Director del Regis -

tro Público de la Propiedad (según sea el caso). Por una auio
ridad administrativa superior o por un óreano jurisdiccional 

y de acuerdo con la n~turalcza dol acto que se trate, y se --

resuelva conforme a derecho dejando sin efecto el acto o bien 
se lleve a cabo ol acto solicitado. 

Los recursos se crearon como normas jurídica~ capa -
ce.r. de oubsanar el error o el desvio de poder por parte do las 

autoridaden, ya que una resoluci6n dictada con mti.la fe, error 

irrc;..•.·oonns.bilid'.Jd, falta Lle conoci'.!l.iento, i:1C'.1!)'1cid'1i:'., ~i.n es

tar a-pogada 8. 1-:. Le:;r trae como consecuencia que see. lesiotiado 

un derecho y por tanto un interés leg:l'.ti'llo; un modio n·1ra lo -
grar que la Loy establezca una form'3. en 18.. que el interenado 

pued.'l. ata.car dich'1 r..;'EtolUción, es el rec'..u·so re.~istr~l. 

El objeto del recurso re .. r;i·~tr2.l ser:!a la revoc9.ci6n 

o 'nodific'1.ci6n en nu C'3.CO de lri. roRoluciÓn dlct-:id .. :1., nor el -

re.13iotr'1.dOr o la '"'.utor'.d:.td ~ue hayR ncg<J.do lo ~olicit·J.do, di

ch~ modtficaci6n o revoc~ci6n ~uode ser en todo o on n~rte ño 

1.'3. deter11in:~ci6n del ree;ist?·ador, n'=lr8. f:l.:-rí logr'1..r l 1 re,...~11:~11-
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ci6n de lo solicitado. 

Jer6nimo E. Quiroz, nos dice que los elementos de 
un recurso resistral son cinco, los cm!.les enwnera de la si 
guiente manera ; 

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

II.- Que una ~utoridad registral dicte una resolu -
ci6n que lesiona derechos subjetivos, interes , al realizar 
por ejemplo una calificaci6n fiscal o calificaci6n registral; 
negar:ie a inscribir un act9 1 negarse a extender una cortifica
ci6n, negarse a rectificar a·rrores materiale!J o de conce-pto 
rechazando. 

III .- Que lo int.erpong'l. el titular del derecho_ - -
subjetivo lesionado, sus causahabientes representantes legÍ -
timos, terceros interesados, ministerio público en cuanto 
lesione interes social o al notario que autoriz~ el qcto. 

rv.- Que exista reglamento que regule el procedimie!!_ 
to para trg,mitar 01 recurso. 

v.- Que se trata de obtener de la misma autoridad que 
dict6 la resoluci6n impughada, el superior jerarquice su revo
caci6n_, moñi1'icaci6n o suspensión. (39) 

Hablnndo de l~ naturaleza jurídica del recurso re -
gintral diremos que es un derecho subjetivo público del dere -
cho supjetivo que se trata de proteger, por que una vez que -
se .~n dictado·una decisi6n registral causando perjucios, el ~
narticul~r ~fectndo tiene a su favor un derecho subjetivo para 
>Joder poner en 1cti vidad al organo regiatral adecuado, para --
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que proceda a subsanar el interés público dañado. 

El recurso es un acto, porque par~ despuea ~odor - -

recurrir una resolttci6n registr3.l, se tiene que producir un --

3.Cto concreto por medio del cual el rec~iatro consideraría su 
pretenai6n. 

Jer6nimo E. Quiroz, clasifica a los rocuroos en dos 
fases funda.menta'les; y nos dice lo siguiente : 

I.- Recurso do Revocación :·Que e~ el que so inter ~ 

pone, conoce y resuelve el mismo regintrndor que dict6 una re
nolución reeistr31 que causa perjuicio a un interesado. 

II.- Recurso de Revieion Jerárquica : Que se inter -
pone conoce y resuelve el superior jerárquico, (Director del 
Registro Público de la Propiedad), del registrador que dict6 
una renolución registral que lesiona intereses de una persona. 
(40). 

Los recursos son un::! garantía. de legalidad n.ue tío -

nen los particulares para poder impuenar u los acto.?i ilegales 
de la administraci6n, y así poder recurrir a una calificaci6n 
reeietral que lesione a sus intereseo. 

En conclusi6n los rocursos son modios que e~tabl~ce 
1!3. Ley para impugnar resolucionco rogistrales que lesionan - -

derechos subjetivos y sean revoca.d:::>c, modific~dos suspendidos 
o bien las ratifiquen l" mi~m9. autori.dad que 1'1 dict6 o el ~u 

perior jerárquico. 
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B) RECURSOS ANTE EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. 

La presentaci6n del documento, ea el inicio del pro
cedimiento registral, en el que so hace entrega al registro, 
del título o solicitud de que oe trate, con el objeto .de que 
oportun!lmente y ~;egÚn el c~no sea re8'1strado o denegado en loe 

términos procodenten; en otros términos debe entenderae como -
la m0.nifeotaci6n de la voluntad del solicitante para que de -
terminadd~ el acto éote quedé inscrito o anotado. 

Consecuencia de eota aooi6n ejercida por el eolici -
tanta, es la anotación que el Reeistro hará en un libro eope -
cial (para el estado de rMxico), en el Distrito Federal se ha
ce en el mismo documento;señulan~o la hora y fecha de present2:_ 
ci6n circunstanci3s trascendentes para el cumplimiento de la -
prelación reeistral que es uno de. los principio$ básicos de la 

funci6n. 

El princinio de legalidad que ya hemos examinado, -
se cumple a través de la calificaoi6n registral, momento en -
que los documentos Ron ROmP-tidoc :.11° oxaraan i.li;.l rGGi!'ltr1.do:c rc2,. 

ponoable de sil in~cripción y concluye con el dictamen corre~n;>~ 

diente, admitiendo o rechazando dichos documento9, esta cali -
ficaci6n comprende los siguientes extremos : 

r.- El cumpliitiento de los requioitos osenciales de 
fondo en el título que se trate de inscribir, según lo exijan 

lan Leye~ reepectivao. 

II.- La rmtoridad del documento presentado y el cum
pli:rii.r:into UP. loo requisitos GxigidOA para tal fin. 
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III.- La expresión en el título, con la claridad 
9Uficiento de todas las circunstancias neceEari8.S p1ra efec 
tuar la inscripción dentacándose como fundamental el antoce 
dente de registro, salvo que se trate de inmatriculaci6n. 

Si el documento SP.tisface el examen del 1·egif"trador 
, a continuaci6n paso. a las siguienteA etapao del procedi~ieg_ 
to en caso contrario, se pone a disposici6n del interesado, _ 

fundando y motivando las causan por lo.s que se negó a su ins -

cripci6n o anot~ci6n. El afect~do con una negativa del regis -
trador puede recurrir esta de

1
tor:ninaci6n ante el Registro Pú -

blico de la Propiedad, lR resoluci.6n del Director puede i:er -

Combatida a su vez ante laautoridad judicial correspondiente-. 

Nos hemos ocupndo de la calificación registral, por 
que es a la mala calificación del registrador a lo que el - -
perjudicado tiene derecho de impugnar; ya hemos hablado lo su:J!. 
ciente de calificqci6n, en que consiate, y que espero tratan

dose de discuei6n muchos autores, se preguntan en que si la -

calificación registra! es amplia o restringida, o dicho de --
otro modo, el ree-istrador pue<l13 Uinc1~ecionalmente desechar --

cu~lquier t{t.ulo por cuqlquier causq o por cualquier defecto 
o la calificnci6n registral debe restringirse al anilisis es -
cuete y limitado de algunas cuestiones~ ee decir, el deb?,te es 
t9. entre quienes sosttenen una lib-re ampliación de calificq -

ci6n y lo:-: ~ue afirmnn que la C'lli ric.aci~n debe re~trinr;ir~e 
a lo;, ele:nento:--- intrinsecori del documento i:w.:;ún reza el Re --

glamento del Regietro Público de L~ Propiedad y del Comercio. 

Loe que Bfir:nrin y f'l.9oy<:>.n lu libre ci:.ili.fic3ción, sol"

tienen su concepto en un .... n.rgwnenta.ci6n simnle ".J.UB nodr{'.1.mos 

concretar diciendo quA no es posible e··•.rantizar un re(".istro -
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snno, legítimo con exactitud, si no se le dan amplias faculta

des 9.l regiAt!'.?.dor para analizar el título sujeto u la inscri:e, 

ci6n si es oroccdente, ya ~un no se podrá garantizar si un tí
tulo, es legítir!IO ~· ler;::il, si no ha pasado por las m9.nos acu -

Pionas del re.zlctr:idor que nn&.liza todo el título. 

No es pueo la calificación un acto de desconfianza a 
la excelsa función del juez, sl contrario, la garantía de que 
no será usurpada. Lo mandado jamas oe discute; la función cal!_ 
ficacdora se extiende a ver si enefecto existe el mandamiento 
los obstáculor. registr'llos caen más alla, son algo al margen de 

la arelen judicial, r-::. un'1 técnica interior, 19. declarac.tón de 

derecho válida respet3d~ e indiscutible podrá o no tener en cg_ 
je en ol re:;istr.o co·:io con·,ocuencia de lR.s excepcionales y es

peciales técnicaa del niste:na muy princlnn.lmehtc. del carácter 

excepcional de uleunos di?. los principios registr'lles por e) -

contenido de la resolución judicial os intaneible por ello in
discutiblem~nte en lao fronterRn de los conce"!)1;o8 hay puntos 

de obscuridad y v~cio, que el conLj nuo quohncer _diario v:i lle

nando y a.sí con le i:i veces !lp'.J.rente .fricci6n, DG va elabor•an -

do en u~ contenido y continuo cooperar una técnica jurídica -
que a través do 13 jurisprudencia y las obras doctrinales se 

plasma en la evoluci6n y mejoramiento de nuestr•os or·dena.mien -

tos legales. 

C) RECURSOS ORDINARIOS DE TIPO ADrdINISrílATIVO. 

Ya hemon analizado que el recurso es el acto o deter

mini:i.ci6n dol re.;i!'ltr9.dor que lesiona un derecho o un interés -

al zolici tante que se diri{{e al Registro Público de la Propia -

dad luego entonces, puede decirse que son objeto de inconfor -

·'lidod l9s r3in;uiPntes circunt'lncias : la negativa a admitir el 
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documento o solicitud en la oficirilía de n~:-:.rtes, la erronéa. -

calif:tcaci6n fiscal, la mc.l:J. C'.:.llific.st.ción rerj_stral, 1-:::i. ne¡:.:.:. -

tive. a inscribir o anotar el acto nolicitqdo, la. noF,ativa ~ -

contef;t9.r ·1 ~U:!lquier11 de l'.1s C('rtificn.ciones a que t12t:.i. obli

gsdo 9. -pedir el Re{;istrO Público de lo. Propiedad, ln. nA,";B.ti.va 

p::i.ro:i confJul'tr1r lib1·os y ápe.ndicer: o cu'llquj.er otro .1ocll.'nonto -

de lon que inte[;r:ln el urchiva, 111 ne>e,:itiva <lel re.!;i3tro.dor -

para h'.tcri.r las rectif'icacionos de los errares, material o de 

concepto que se coment"J.n al llevn.r a. cabo las anotacione G o 

inscripcionoo en lo ne:í'. eBto.bJ.ecido en el C6di.~o Civil y el -

Rep;lamento u"l Rep;igtro Pliblico de la Prot)iCdo.d. 

A estas nnomnli~s que Ge suci tan dentro del Registro 

Público do la Pr•opiedi1d y que los inter<?o:ido:::; tienen darecho 

~ impugnflr ea a lo que llrirn::imoo co:no recursoc administrativos 

y que nur,dPn ser recurridas directamente ante el registrador 

que neg6 la petici6n SOlicitadR O ante el superior jerárquico 

(Director del Re.-;istro Público úc l'J. Proniedud). 

El fin primordial de esta impugnación, oegÚn la n~tu_ 

ralP.za del acto, ,,'3. a ser el de que el acto so revoque confir

me o modifique, en el ordon registr'll, 'Pr°l:nerr1mente se q de -

recurrir al regist::· .ior (inmediato), por ser éste quien t::r.ro 

conocimiento del acto solicitado, o en ::;u caso Uirectamente -

"nte oJ Dir<1ctor del Ree;is-¡;ro Público oe la Propiedad (medio. -

to). 

Entro lo~ recurso!; !ldmini. r.trn t.ivos, encon trwnor: la -

revocnct6n y la <JUeja.. 
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RECURSO DE f;E'l0CACION. 

La revocación es el recurso interno o administrativo 
interpuesto ante el registrador, con el fin de que eecuchando
el parecor del interesado, el registrador confirmo, revoque o 

modLfiquo a l"'l re.-:ol-.ici6n impugnada. 

En materia recristral como hemoo visto el recurso de 
revoca.ci6n no oólo puedo mani.fest'J.rae por esc~i to, sino tambi&n 

puede ser verbalmente ante el re~istrador que tuvo conocimiento 
del acto ad~inistrntivo o quien h~ya sido el que calific6 el -
acto regintr::tl solicit'3.do, el término p3.ra revocar en materis 

registr~ü segÚn el Reglamento del Reeistro Público de 1'3. Prop ~ 

dad del Distrito Federal, es el de diez días contados ~ partir 
de que el interenado haya oido notificaco mediante eJ. Boletín 
del Registro Público de la Propiedad y de Comerc.io, respecto 
a la resoluci6n del registrador del término para que éste con. 
teste el rúcurso de revocaci6n: ni Gl Código Civil ni el Re -
glamento del Regist!'o Público n~1da nos dice al r0specto. 

Este rncuroo de revocaci6n es aplicable en el Esta -
do de ~t.éxico y t3.mbién en el Diatri to ledern.1 pero no obotantc 

de acuerdo al Reglamento del Registro Ptlblico de la Propiedad 
y de Comercio vigente, en los casos de con~roveraia que en ~u
chos CEHJOs rc~u1t~1n cosas insatisfactorias y que suelen dar en 

ocasiones a muchqs irre6Ularidades, los registradores no son -
yq quienor; col'locen de 19.s i:lcon!'ormidadcs en relaci6n con sus 

det~rmin~ciones, sino la secci6n jurídica, quien se encarga de 

coní'ir·:m.r, revocar o modificar el acto que reo.liza el registr!;l 

dor en cuanto a calific~ci6n. 
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Colín Sánchez, :-efiriéndose '.l l~ re-..rocuci.Ón no!"'.! di -

ce que efe.ctiV'lmentn al Rc!~lament.1 dt.•l He.:;"i.etro P:!OliCTo de l~ 

Propiod;id y de Co1:i.orcio del Distrito Federal, no contempla ea

ta situaci6n, pero quo efectivqmente el Regl2!D.ento del Reglstro 

Pdblico del Est:i.do, oi contern1Jla es·tq situación, y ceti:nci dos 

si tw1cio!'V.':1 b9:aic'"ls P'l!""l er.:1.e problem'.'1, ']ue Gen la coti7.sci6n 

'P'lrü el 'fW.gO de dP.re.:!hO~ y l<:!. neg:?.tiV'.l del rct;iotraJor pa.ra -

inscribir un documentn. (4l!) 

REClffiSO DE QUEJA. 

Ln. queja, ea el· recur:'.'.!O interno (:nedi:.ito) o 3.dminis

trativo me>di:1nte el cual el incon.forme acude por escrito ante 

el Director del Rc¡;ic.tro Público de la Propicd'.ld, po.ro. que so

lici tanda del registrador ol informe correspondiente, y con -

base en este incorme confirme, revoque o modifique la resolu -

ci6n impu,~n:i.da y ordene lo procedente. 

En materia Civil nos dice el artículo 725 del Códi -

go de Prodedimientos Civiles del Distrito Federal, que el "re

curoo de quej!l contra juez sn interpondr;{ ante el euperior in

medi:i.to tlcnt!'o U.e la3 vei!'lticuntro horar.; que sig.'.ln al 1.Cto re

clamado, hriciemJ.olo saber dentro del :nismo tiempo nl juez con

tra quien va el recuroo, acompañandole copiq. Dentro del ter -
cer dia, dec~dir~ lo qu0 corrFsDona~. 

Eata rccuroo se interpone •11.rectfot.mente u.nte el su -

perior jer·.frciuico, que en m8.terü1 ref~ietral er: el Director del 

RQgintro Público Je. lr:. Pro-pi·"d!'":!.d, y éste ner~{ quien revise <l.l

".'.!ho !3.cto y r0suelvu en definitiV!l. a l~ inconformidi:id del re -

c~1rrente R. los re::iultados de unn~ me.la cnlificüci6n ra!!,"i~tr'.1.1 -
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por ejemplo. 

ESTA 
SALIR 

US\S 
DE LA 

tm naE 
B\Bl\OH.G~ 

Como hemos menciom~do, unu vez a,C"otado el recurso de 

rovocaci6n el rocnrrente 11uede interponer el recurso de q_ueja 

dentro de los cinco dias siguienter;; de haber conocido el rcsu!_ 

tado ne~3.tlvo do rmrtr· d~l ref;i~~trn.dor, pero el término que 

tenffq éste p~r~ enviar el documento al Director del, la Ley 
nada nos dice n.l reopecto, ni el término que tiene el re¡gis 

tr'ldor p.?..ra rosolver el recurso de queja; uquí el C6di.go Ci 

vil y el Re6lamento de lg materia callan· totalmente, ahora; 
co~o podría el recurrente inconforme ~ligerar el asunto si -

esto lesion':l en sus intereses, y como bien es s~bido que sin 

Ley no hay ca!'>ti.iso, lueeo entonces creernos que debería de re -

formarse, cuando mr>nor; el Reglamento del Re6i~-ltro Público de 

la Propiedad y de Comercio del Dl.stri to Feder::ü. 

Como hemos analizado anterior~ente, que el recurso 

de reu-ocaci6n en el Di_~,trito Ferl~1 ral, segÚn li::i. Ley debe o"Qo

nersc ante el re6i.strador, siendo que do o.cuerdo· al nuevo Re

glamento del Regietro Público del Distrito Federal, el que -
conoce de este asunto es la secci6n jur!dic~, pués en el Ee -

tsdo de Mt'Íxico exirite otra diocrepanci'l, !'P~~ult:1 oue el re -

curso de revoco.ci6n dice 1'1 J1ey que debe ser ante el registra_ 

dor, siendo que el que califica el documento as el calificador 

en el Di r:rtri. :;o l?c.ckr .1 ~{ es·ta.mos de acuerdo porque es el re

gistrador el que califica el documento, pero en el Estado de 
~Jléxico el ree:l.strador s6lo conoce dol asunto cunndo el recu-

rrente impugnn, es cuando el registrador llama al califica -

dor Que conoci6 del ar:unto para interrogarlo por que motivo 

fué rechaza.do el docurnento; htef.to entonces equivocadamente 

di.ce el Código Civil p·1ra el Estado de México en ou artículo 

:?872 que lo: regi!:'.tr11dore: calificaran para extensi6n de al -
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euna. inecripci6n o nnota.ci6n. 

Respecto a loe documentoe ~ue vnn u inscribirse en 
el Reeictro Público do La. Propiedad del DifJtr:i. to FederRl, o -

sea escrituras p1!blicas, resoluciones judiciolci:::, ae rerr.iten 

n la sección culific~dor~, es decir a la seccion de califica
ción o inzc1·ipción,, lrt cual lo tx:unin:l en cuanto :i su form:'l y 

cante.nido, y asi <le ü=i.l examen que debe haceree en cinco dias, 

no resulta ninguna obritrucción u obtaculo p<.H':'l su inacripción 

procoda dicha inncripci6n a realizar dicha sección en ol mis -

mo plazo a formular la cuenta de derechos, qu(' 111 co:nunica a 
la sec.~ión de Boletín, publicacioner; y estadíetic:w, para que 

mediante publicaciones en el Boletín del Registro Piíblica de -
111 Prop.iPdod 1 Je notifique' al intereso.do, a.fin de qua en el -

término de diAz dias verifique óste el p~go en l~ caja recau-

dadora: después de efectu~do el pago la secci6n de califica -
ci6n o inscripci6n procede a practicar la solicitada inscrip -

ci6n en aquallu. de lan tref;: p2.rtes centralen del folio quf' --

corre ~porida, comunica de spuGs loe d:::.toc de dioh8. inscripción 

a la seccl6n ce certific~cione~ e Índices, y devuelve por fin 

el documento ya inscrito a la sección de oficialía de p~rtes, 

pe.ra que lo rettre Pl interesado, par!! lo cu::.l se notificn n 

é:::t0 1fltl:Jlo nor· concl~~to dt1 13. sección :lci publlci:cioneu, "bo -

latín del Regintro P 1.Íbllco de la PropinJad y del Comercio del 

Dlctrito Fodorul. 

Si ln encritur':l p1!blicri o 1',>.. rC":·J]uc·l.Ón jurJir::t'.'1 ~uo 

tr-· t'J de inscribirse presonta defectos que impidan SU. inscrip

ción, 1 "J. zección de C'J.li i'icr1ci6n e inscripci6n nr·\ctic3. un-:i. a

not'.lción !J.,..ovcntivri en lt.i. tcrcerrJ. parte 0.1;1 folio 0n -:"!~.l8 ~;e -

tratf3. de hacer la me:1ci.on8.rJa inncrinción, de:::i;:ivé-'[; or.vf'1. P.l ·~o

cumento r>. 1·1 :;occ·.i.ón jurí<licri, 1'1 clrll f'f'Vis:~ el r:..:mecto r.:11~ -
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pen~dvo o \lene(;'.:i.torio orni tido pm· l .. : mrncion~da seceión, y ni 

lo revoc·1 devuelve el docn.:nento ·1 13. secci6n de co.lificaci6n 

e inscripción ps.rn. 11ue proced3. n correr el mismo tr:imi te antes 

indicado, coltlo sino hubier~·l. habido ninguntL objeci6n par2. la -

inedripci6n del cit~do ~ocumento. 

Pero :::d el dictqmen de 13. sección jurídica e.s en ol 

sentido de confirmar el acuerdo suGp0nsivo, por tru.t3.rse de un 

defecto subsan~ble, por ejemplo la faltn ds exhibición del --
certificado de liberta.U. do r;1~avrunen, a que se refiere el nr -

tículo 34 del Rec,l~mento del Rc7,istro Público de la Propiedad 
lo h!J.ce r,•lber n. la r;ección ele Eolt>·tín, po.r~~~ qufl eotá lo noti -

fique al interesn .. do 11or medio ele una public:ici6n en el Bale -

tín del re~istro, y unr.i. vez subsn.nado en tiemvo el defecto en 

cuesti6n se haga por sección de c~lificación e inscriµci6n, la 

mencionud~ inscripción solicit~d3· 

El 9roce'1i·niento de. enviar a la seccioñ jur·(dica ps.n 

efecto~ de revisi6n del acuerdo de la secci6n de culificaci6n 
e inscri'Pci6n que fijo los derechon de in~cripcl6n, se sigue 

en ".'l c~;.~o de que el i:"1.tere!"8.do !'le inconforme con el :no!nento -

de eeor. Jarochos por eo",)rar. 

La <let1:1r,!1inaci6n aJ.·.,·c.r:--·:. :!~. :.nteresado po~ parte 

de l~ Gecci6n jurídica en cualqui&ra~e los supuestos preceden

tes "9UC de !::C:r impu,~n=".da. por el mismo interesado. Em el caso -

de no haberse fallado, debe el intereEado pegar una balota de 

derecho: de E:aliU:."'.. y recoc:er el docu.'l1.ento no inserí to en la -

r.ecci6n de ofi.cial:!·: de pr?.rteo en el µlazo de treinta dias, ya 

c111C! :i0 lo contr:1rio ne env{a fil documento er. cuestión al 9.rch!,_ 

vo 1-:;Pnr·r~l tlel Deu:?.rt~'!llento del Distrito Federal. 
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Como ~cab~t de vnrm~ le,jof: do simplifics.r el movit:i.'3!!, 

to :ra!.~·.~: ... t!'3-l, l!.J. .refo1·m·1 de 1973 ~tl Rr,~:i:::tro Público de 1::1. Pro 

niodad r-n co::virtió 8. 6:.::;te cm un co:>:nJ.ic .. Jdo l:1berinto de envi:;

de docu::1ento!?' de· tu~'.:. cocción n o·hra y de e":t':' 'l otrf.i, Jo c11nl 

trae cera:- ineludible concecuenci~ unr!. :n:i.vor .Y :n-!:; ocrjudici.'ll 

burocraci.P.. del Re~i~~tro, co~a '1Uf?. y'J.. lo~·~ hech'Jc se h·.:m encnrrrª

do de confirr.iar ce h·1 ~~'J."J.f"'.rrt•Jdo ... : un n'-Í::.f;.?.~o -n3yor Ja) c.loble -

del que i•equeríri. holr.;'1da:r.ente "J.J. ~nterior ~ietema de reGi~tro. 

G:'lhe :-r.encions.r que cw1n.:::o nolicit'l r-ubr.m.n?.r los - -

errores materiales o de concepto, cometidos por el rier!;onal de 

la o:f'ioin'._! ret,istru.1 n.l inscribir un Uocumehto, ya que si el 

er!"or, reporta perjuicioc 3.l p.grticule.r, ñr~te puctle inconfor -

m2rss, cuando para ello el recur::;o ozt:'!.blecido en el artículo 

74 del Reglartento del Regietro Público de h' Propiedad del - -

Distrito Federal, aun cuando ta~bién cabe mencionar quo la ca

lificación que proporciona dicho Reglamento enounnto a error 

material y de concepto reculta en ocaeione~ insuficiente~ por 

lA. variedad da er?.·ores que pueden co~eterci:: Gn 1'3. in~cripcl6n 

de un documento. 

Aeí el artículo 76 del He¡;l::i:nento del Rer.i.ctro - -

l?úblico de la Propii:=.dad del Distrito 5'eder'11, consider.'1. como 

error material, la nractica do un asiento regiGtral, en parte 

o espacio dietinto del que le corre~ponde en el folio re~pec -

tivo. En este csso aquí 13 rectificqci6n se hace de oficio --

y se re8.lizur:í cancelando el aG"iento erróneo y tr~::lndnndolo 

al lueqr que deba ocu~ar. 
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:,r :le ;.;o;.-·":Jio, todo~; -1 1~ ... nll:.i:~ ;.oto·: ~-; ... cr;~~t~ :.iJ'?: i.ln :n!·;crl9ción, 

TIO!' '"!.o :•1e n·i.r'. !1J"!..-!·J..,1~ "' .i.:.~:-. ~ i:1~1C!":'"!cté''.'1 c-:: nr~,-.·;·~.cio co•lt'~!· 

C0:1 ~]. C:! !.~G:1-.;i··::r::Jt:J -~el :.tt ... l.r dt~ ('¡~e ..0::1·<•0:-.::i, e:· \1í:í.!:.:- CO'l 

:.."!. :i:·; __ ..,c~:ii'.) d'3 co:1:-\·.~ti·.~.i.P-."lto. El cual co·10 -podl:'~o~ ob:;;·?'V'"'.T' -
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e:.: ol '3e.:;un<1o U.e los rri..,1cipios co:i loe :"J..Ul~ cuent:-t. al Regi=:tro 

Público Je la Propied'.id. 

~J. pr.,;.ncipio tlo tr··.cto auc(laivo, t9.mbl6~ L!(lno·.ün:ido 

contin-~10. ea un dflriv~Uo del principio del consenti.miento por -

el que el tttul'lr quedr.i in·:iunlz:;ido, es decir, qued..L prote<3'ido -

contra tal.lo ca;nblo que no ::ie~ consentido por el; aoto es, con 

oi~te en orG1niz8.r los ~.tsi~ntos, dC' una forma que permit:in dar 

a cono.::: r 00:1 Axucti tud y prr·cisi6n da 1'3. suce:sión inint1"'r1•um -

nid'J. de lon Jr-irocr:-J~ 111e en to:1o Eo'.!l tr~!nncarso hnn 3LJ0 r• 0•1. -

,yendo ~obre un'1. :n:l.sm"'l finen. 

El priocinio J.o ro[pci-Sn ost'lblece que ln ln::crip --

ci6n ser'Í ~ petici6n de pnrte intarcsad-:u esto se tlq en hase :"!.l 

princi('Jio de ::-iriori::1~H1; "] ca:il :ior e;·:.t·"!blocct o_ue el acto rehig 

trnble que !)rimero inr~~·cuq "J.1_ Re.:;lstro tiene prefc1·onci11. ~obre -

cu:ilquier otro que h11yq ir1.;:-re!lrtdo con oostPriorich::l "'- Pste. 

Ar..! di1 r•2t·~ for:n~ ta.io:-1 loB títi.110-i q:..i.o .Ln¿p•es'ln con 

r-omri ti ..;O!::: :. '1'1 ex'.:l.~ent "."JUG eo lo ri'.lc co•WcG·J::rn co .. 10 0:11.lfico.. -

clón rt.•;.:i.::>i•"Ü J..~1 l1acu·nento, que er: lq que llev 1J. '"'-cabo el --

rc-:....i;L.:t:··i.do1·, !' tr ... :io.11'.1' Uct• r :in·1r r:i i:·f':·ctiv:\,;:cntr cu:nvle o -

no C\] 10011 :'cinto con J..J:- ::-·~1ui:~i to:; er;t1blf'lcidoe !>'.r.:t su insc.::·i_!? 

e~ Lr-- 1 ') .:0:1 1:ice·.-:J:.; con P.l nc~ub1·'.' ür pr.:..ocir.iio da le11''lli-

d·. \. 



- :J6 -

su objc-"to, as ol Je po·1(1r re•1el~r ln nit;w1c:l.6n jurÍdlc::i dCl l:>rt 

miemos irun•.teiJlea ~l que tiene dorecho afl,uel que se ostent'".1 co -
:110 el int,)ret.·.Jo., t~-.. ¡vf{r; ª'-' con::-t:inciqa rel'1t!.l/'la ... _ ~.?~ in·:r.Jc

'::iles, i"!l~.i.dtPndo '"'ª1'1 lo~ :-!et.os jur!Jlco::- pc·r.: •. 11. -zc.tn oculto~;;. 

El prinolplo de legitim·1cl6n, c:J ~n_uel que cousiate 

en- noder !)rob·1r o ji..lstific·.t.r la ·;fo.':1'1~ Je un'l cof.;'1 o -person-L 

confor;ne a ln.~ Leyea, e~ por esto q_uo c;:.s i-:iport3.nte el princi -

pio de especi:ili~h.d o tambión conocido co:no :"Jt'incinio de d 0 ter

min·tción, Jeh.Ldo ·1 ~¡uo l··t p11~1li.cL1 .:1, •:1Je ef.' o~.ra .le Ion 9ri:i.-

cinios re~;istr·iles, exi 1~e det1-r.lin::ici6n, e~to e:J 11ue e:ci30 je -

ter·iin'lr co:i precj ción ,.1 ·bien oojeto ,!3 los Jt:i·r,cho:::; 'T)~trq ~:r 

proceJGr como :i.nl•·1·ior::ientc y'1 lo meacioné, fl prab'\l' o justlfi

C'lr l~ VC·¡•:i .u je un'l tJOrt;002. o CO;';~. 

CUARrA ·: For lo c:11e 1·0.:=pec·t.;; '1 lo;;;; ·~cto::: ·._;ue :-.;n :-i: -

;~intrqbles, <".Otl")s oon !..:t.quallos mec'1.11i:::rno!.! qur;: :.ie utiliz~ .... n Pflr!l 

llevqr 13. c2bo l·~~ !.'1:>tnciones o insc~·~ocl.:J,ll':f; 011 ol Hr~i··tro -

P!::-,_icQ ls l· Fr'(.''"'iri.!· '] .i .'1.'2 ·;::·-:P'!"'~~1 :]:.!J Ji.·'...·itJ? .l· ~~":l, -

lao -:.not~ciooP::> con .1•.::ton p::.·ooe.,Ji.~.ent <i.:·:.:. ·- ~.t· 1éu J.) :on c'1·1-

leB ::e iu:-:icr~.:Jfl Pn !'or p~·1··vc-ntt-r:i 'J Ub .. 1:.nl'.l!"'' """·""·::.~:ir 1···.l 

unG oi tu'"'c:!.Ón j1A.t'Íci.~·.:. 1ur .,.fPctr~ o .. :1'"'1'1 e:'! t. ~~n i: ~lf-~'L'Ch'J -

-: .. !e 'lmp'1r·1 ct·'cJ1·~ i·1r:eL~~oc.i.:Sn .. 

h·:.Oer:-·~ .... :·:u .. ·,üi..i..10 o 0..-:.~l'1,;·.:..i:1o ...i.1'1 :urc·~:~o ~;:~ .. ·-il ') ~~· ... rc-:.··~l"•,<:.>n

t-:: y f'::~'l pu .. :J& >~·oc--.!(.;' .if'= t.!"lci.a ·1 ¡.:,. <;iciC:: j.·. n".r·~ 2~ ;-Jn -
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r:e'l el e·: flO. 

SEXTA : Los mr·dios de .lu:pugn~ci6n, f:Orl ?.quellos !lctoR 

~ tr!1.véF. do lo!" c~r:..lC'r r;e piJP. Al ort;!lno ;jurir.:diccionql o ~.' 1':!. 

'1utorid'ld 'ldrr;inistrativri, según oea el c~1.eo, que revoque, madi -

fique o con:fir.11e uns rf:r-oluci6n por consi<.?en~··tr11'!. in,;uat:i. a con -
tr•1riP.. ri Derecho. 

De t?r-t'.1~; ·:.r-:lio!=! <.le i;:?.pu.~n'lción, p;e d~c-l..v .. ~n los rccu . .r -

eo:::;, que son ·':?lluellos inri tru1:entos de i'.!lpu¡;n~cién que sir~En 
11~rr.: poc.ler recurrir u!'l~. rc.:-r;olución rceist1·'". 1 • e":'to r.r;. qu13 r·c1~ 

un-:i g·i.J":.~tÍ'l. dr::. leg'O!l ich.<l que: ti.enen loE p'"1! 1 tiou1..-rr ~ 'P'1rq cm:; -

b'1.tir los Lctof:: ilog··üer; en 11ue incurre lq ':'.clt'1lnir-;tr:-lci6n. 

F.xi!ltf!n ".l.dnm·f:, dos clar::e'.1 de recursos c;l{:l 1.iflO admini..:z 

tr~tivo, como el de rovocación, que es r-t.quel recur8o interno de 

c11r:ícter ad'11ini.ntr:-itivo inte-rrue8to rinte fll registr'ldor, en f'or-

7.'"'. Yer'r."l o e:.. for:1'1 r:cri. t~: en .for'.ilrt €!.cri t:. f:6 in Lr·roone en 
e] :é·r~ino de dif:,z ui~~s ~t p1.rtir de l!'l notific·:.ción d.<J la reco

lución del rP~irot~~~~lor con Pl fin de revoc:.1.r, confir'Ilr:i,r o modi

fic~.1r 11J. r< onluclón racurrid'l. y orJervir lo procedente. 

s··:~l'Ir1:A : ~iuc:. t1·0 CÓi.li:.:o Civil del Die tri to Ff'dor'!l, 

en el artíc:llo 3042 nor est·:¡blece que lon títulos y actos ins

crib:f.ble~ ·1ufl '18 lle•r!'Jn n cr!.Uo en el Regi?tro PÚ'ulico do la -

Pr.-Jr.i..,,·J1J. .v .lo :::o·:i.i:i.!•cio Jel ;;L!'Jt.cito l!,c.:il'.'1"11, debP-n tener '1. :'!U 

vez e:·:i::;,;~nci·~ .\' ·.t'llidoz,deben ele otore;:1rr,;o 3.nte fc.>Uata.rio Públi_ 

co o ,J:tr z, ·~»:.r·t r0 1~ l::-.: ·::• nl nroc0..:.i:.'liento .'!ntr- el aot:istro P1Íbl i.co 
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de 1~ Proui~d~d. En ~lgunus oc~rlon~~ ~!·o~ ~{tul~a o qctoA ins
cribible~: üü(1 J. ch'.101 dos poro lór: rc:_~lntL'<:1.Joroa, ~p;r. algun~~ ve

ces Jlsgnn 'J. te.nflT' l.., r·~-~~6n y en ol.1"1S :to. C"1'.!n,lo e'.1 i.n"t.Pt'!'.":.·1 -

do se ve ·1.:'ecl;·1Uo nor dich·-:. l·,.eol·tci6n -puodr. '!.lcgri.::· 

el I'f'Ctu·~;o d·3 ti.-~o ~u~.i.nl.--;truti?c, co:.10 ,y.'-._ he :.encion·:Jo ·i~:.8 -

rior·:i!.enta. 

~·:nt.o h !. t.r·'l l::lo co.io ·oe'leficio 0110 el in~o.l·t~8!1do :ntedri 

tc0 ,1er urr~ m'!yo.r ono:r•t·Jni.d·.!.d, p'1.r'1 ~ue nu docu ;mnto 1u,.de in ser!_ 
tn en al 1e,;1~tro j~blico lp 1 i 1•on 1 ~Jnd y ·1e ~o~cro~o .lnl 

Distrito ~eJc·r·~l. 

OCTAVA : H8.cer 1 tn-:1 cr~{ti.o•-t conr-t1•uctiv-=i. dCl lo 1ue er: 

el procedi 1dsnto regt;.:tr·.~l, sig-nif.i.cn realizs.r un c-ntudio de los 

µ:l.son '1 ~ier:·.,i.i.r nn.:"1 no•J·:?r on · .;~ 14er lo~ nrocf'di·ü!"nton re si!" tr:i
lc-.s ·1ne ~~o llov'1.:1 ·1 C'J.bo ro1 l·t pr·!ctJ.:}'1. UÍ-:. n :lí·.• en lo !l'.le e~ 

el RegiAtr·o pdblico de l~ I'ropi~d3d y de Uo~ercio del DiRt1·ito 

Fed•"'r''J.l. 
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