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:INTRODUCC:ION 



IUTRODUCCION 

Motiva oste estudio, e1 trabajar bajo la tute1a de1 Señor Licenciado 

Don Mario Rea Vá.zquez, Notario ciento seis do1 Distrito Federal, on donde_ 

en particu1ar ae me ha encargado, la. cueutión referente al Reqistro Públi

co do la Propiedad. 

A través del tiempo y la práctica nos hemos dado cuent~ que el Regi.!, 

tro, como Institución representa una serie de problemas, tanto p<lra el - -

notariado, como para el público usuario en general. 

Entre los problemt1.s actuales de la Institución, quiz& sea el in.5.s 

q:r;ave, el que se refiere a la función calificadora, lllÍl!lllUI. que poi; el tiem

po y la complejidlld de los asuntos se ha vuelto la parte i.edulllr del Re-

qistro. Este problema, co:no los otros, son 1:10tivadoe por la falta do pers_2 

nlll adecuado para llevar a cabo los trabajos específicos. 

Es objeto de este traba.jo, demostrar qu~ tan delicada función debe -

cumplirse con estricto apego a la Ley, no puede dejarse a carfjO de gente -

que no &lltisfaco los requisitos de la misma, para llevarla a c!lbo. 

Describiremos los or!genes, desnxrollo y finalidad del Registro, - -

el proccdiiniento que actualmente se usa para llevar a cabo una inscripción, 

desglosaremos la il:lporta.ncia do cada pnso y el conocimiento de loe i:iiS!!lQs_ 

as! como do la l!IBteria. 

En concreto, trataremos de demostrar que no es posible que una gente 

que no es profesional del Derecho, califique el trabajo do un notario pú-

blico, corredor público o de un Juez. 
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el.ta.reinos las sanciones a que se hacen acréedores los registradores_ 

en el desarrollo de su trabajo, a las cualeo no son sometidos sino en ca-

sos excepc::ionales, as1 cano las sanciones que puede tener un notario como_ 

consecuencia do la funci6n registra!. 

Es necooario para el Rcqisb:o Público do la Propiedad que su regla-

mento so aplique estrictmi:i.ente, para 111ejorar la calidad de trabajo que ac

tual.mento so tiene, cree111os que al aplicar riquros~onte el. regla=ento, -

procurando sor 1r1iis severas por lo que se refiere al personal y a los cono

cÚl\J.entos que dobt!n de tener, car.e~á a solucionarse el problema, sobre_ 

todo en <:un.nto a la acumulación de trabajo. De esta manera, esto estudio -

se o1Qb::ar6 en la siguiente forma. 

&n el ~ttulo primero describiremos el porque de la necesidad de un 

Registro PÜJ:Jlica do la Propiedad, cuales fueron la.s causas que lo moti.va-

ron, su desarrollo y finalidad. 

En ol cnp{tulo se9undo nos concentramos en su ori9en y desarrollo en 

K&úco, los efectos que pi:oduce así CQl!IO los siste111as que se llevan n cabo 

en ob:os pa1sos. 

VereJllOs ln func.i6n Rsgistral, loo aspectos que blplico. su objeto y -

sus fines as1 CCl!DO los principios registrales que son la bnse de la cali-

ficac.i6n. 

Nos dodica.rCZ!Xls al .rec¡ist.rador cano persona en particuln.r, analizan

do sus requisitos y las sanciones a las que se le puede saneter. 
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ProfWldizaremos on la funci6n registral, revisando los conceptos, -

considcracioncn y esencia de tan delicada funci6n y la ¡nanera de aplicar

la, observando al final los recursos que proceden contra una 1Dllla califi

cación o una inacripci6n dencgo.da. 

El 61.tillKJ capítulo lo dedicaremos a la función notarial., sus requi

sitos, el ejercicio de la profesión, en si aclartu:emos aspectos del nota

riado, au interdependencia con el Registro y la necesidad de depurar am--: 

bas instituciones en beneficio del pGblico usuario. 

Tratare111oe de ser explícitos en loa capítulos que componen este 

trfthajo, para dar así a conocer lo delicado que ea tanto la Funci6n Reqi!:_ 

tral como la Notarial y que sirva para aclarar aspectos que aunque m.!ni-

lllCIB ensanbrecen el pleno disfrute de la propiedad inmueble. 

Por Últi!Do y a manera de pequeña cJ1tpoa:lcl6n de 111otivos, citamos a -

JosG tt.u:!a Chico y ort!%, qua a 1a 1etra dice~ 

UNA DE LAS SANCIONES QUE &L INCUMPLIMIEN'l'O DE IA LEY ACARREA 

EN EL CJl.MPO DEL TRAFICO JURIDICO mt«:>BILIAlUO ES LA. FTILTA DE 

PROTECCI:ON, REGISTRAL, LO CUAL, EN EL ORDEN DE VALORES, PUEDE 

SIGNIFI:CAR UNA SANCION DE MAS ENVERG.WURA QUE LA DE WA CON

DENA PECllNJ'.ARI:A O UNA PR~ON DE LIBERTAD, PUES ELLO LLEVA 

CONSJ:GO LA NEGA.CION DE UN PRINCIPIO FUNDAfU::ll'l:AL QUE TODA LA_ 

PJIOE'U:DAD RDC.Z:.AMA.: SU PRDTECCI.ON JURIDICA. 

EL TECUO AL QUE DEBE ASPI.Rl\R CUALQUIER AC'TO JURXDICO QUE PJ\!:. 
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TEND11. LOGRAR SU PLE?tA E:P'ECTI.VI.DAO ES LA INSCRIPCION EN EL J!!: 

Gtsroo DE U\ PROPl.IWAD. SOLO LA WSClUPCION. AUN CON Sll CA--

AACTER GE!tEML DE DECIJUIATIVA, PUEDE I.OGRAR LO QUE llO Al.CAN-

ZA UN ACTO 1NT&RVEN100 POR ttarARlO, SIUtCIONADO POR UN JUEZ -

O ASESORAOO POR UN A80GlUXI DEL ES'rADO O CUALQUl:ER orAA Aln'O-

TXCA Y QUE HAYA SIDO ELABORADA COU LA nn'ERVENCI.ON DE ESOS -

FUNCI.ON11.Rl0S DE GRAN PRESTIGIO EN Lt'\ ESFERA JlJlUD1CA ESPAOO-

LA • ES PRECI.SO, PARA. SABER Qtra. Et. ACTO O CONTRATO 'I'f:NGA --

ACCESO AL ru:GI.S'rRO, QUE Sl:A l::Xll.'UNADO POR un FUUC'IONARIO AL_ 

QUE LA ~ LE HA COUCE:DlDO LA FACULTAD DE CAI.ll"IC.AR "l. DEC:I--

DtR. EN ESTE ACTO SOr.D!NE DE I.A CALU'XCACI.ON EL REG1STAAOOR 

REUNE O DEBE REUN1R TOOOS LOS CONOCIJUENTOS QUE LOS FtnlCIO-

NA!UOS Cl.TN>OS TIENEN PARA EL OESEMPEno DE SUS CJ!\.Rl'\EAAS, ---

SI.EMPRE QUE E:I. ACTO O CONTRATO DE QUE SE 'I'l:\A'rE SE JU:E'I.&RA A_ 

AA'rERlA I.NSCRIBI.l3L&. (l) 

{l.l .- .losé .H.zu:1o. Chica y Ortiz. Teor!a Práct.icll y Fórmu1a de la Cnl.ifica
a.i6n Registral 1 Editorial Marcia J. PoniJ, Hal\rid, 1977-1978, p. l.8. 



CAPITULO I: 

ANTECEDEHTES 



AUTECEDEUTES 

A).- DERECtO lttPOTECJ\R.lO 

;.. tl:"aVlis de loi> actos civiles en la vida del holllbre, su:rge un pr.inei:, 

pio fundamental en materia de obligaciones y es que al sor cont:i:a!das est! 

obliqado a responder n ellas con su patr~nio, creando as! una verdadera_ 

hip::itcca sobre los bienes del deudor, sean muebles o inmuebles, presentes_ 

o futuros, acciones o deiochos, en 9cncrnl se extiendo a lo que conocemos_ 

como PATRifollNlO. 

La hipotec11 pierdo su virtud y su eficacia cunndo av.:tnza en eltten--

si6n y illllplitud, ya que no limita al deudor en su.s dc:rechos coll'lO duef\o o -

poseedor dando as! lugar al incumplimiento do su obligación, ésto os en -

base a que como toda institución en sus o:r!9enes, pal:'a sor buena y cficiu;_ 

pxesuponei l;:i. mejor Buena Fo, f.!l f.!lnpoiio mlis formal y decidiOo para ver corno 

sagrados los compromisos contratdos y la indeclinable Qbligación de cum--

plirlos. 

Es as! como a través del tio:unpo .surge el Derecho 1lipotecario que a_ 

su ve~ ea la basa para el :Registro t>Gbl.ico tle la Propiedad, en la necesi-

dnd do buscar qarnnt!as eficacas parn nsequra:r el cumplilllit:\nto de las obl1 

qaeioneis que se contraen en relnci6n a la propiedad inmueble y por medio -

da la publicidad. 

Tiene el I:lorocho tUpotec:?rio obscuros or!qenes en la l'ipoca romana, -

no C:Ol!ICl lo conotOJ!'DS actualmente, pero si como pre&nbulo nl aseguramiento_ 
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de los créditos con la propiedad, lo que no os el principal objeto de este_ 

estudio, pero si el instrumento para relacionar la importancia que tuvo es

ta rmna del derecho como origen del. Registro PGblico de la Propiedad. 

Al obtener la declaraci6n de un derecho y la eficacia de la obli9a--

ci6n correlativa, el acreedor lo hace efectivo sobre los bienes del deudor_ 

aún en contra de la voluntad de éste. 

B) .- DESARROLID 

En los inicios de la era romllfla este principio no era conocido, lilas -

bien el acreedor no ten!a acci6n-sobro los bienes del deudor, sino únicrune_!!. 

te sobre la persona. Encontrando que la "WUlUS :ItlJE:CTIO" en una de sus I:l.11-

nifestaciones somot1a al deudor en su persona con el acreedor, y sólo por -

el pago pod!a liberarse de su poder y redimir su persona. De no hacerlo 

así su libertad y aGn su vida quedaban a disposición del acreedor. Esta 

circunstancia influye on la naturaleza do las garantías dadas por el deudor 

a su acreedor que al ser puramente personales dificultan la transacción que 

se tiene a diario en la vida. Sin embargo se podía garanti::.ar la obliga-

ción si el deudor tenía suficientes bienes, no encontrando institución ade

cuada para r09ular esta forma, pero que al paso del tiClllpo ha tenido un de

sarrollo natural perfeccionándose en el sistema hipotecario. 
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En esto desarrollo se distinguen principalmente tres instituciones, 

"LA FXDUC:tA", "LA PXGUUS" Y "LA lllPOTECA". 

En la evolución de Derecho Romano, el deudor que deseaba dar una ~ 

garantía al acreedor entrC<Jab4 sus bienes con la formalidad de la Mancip.!!_ 

ción, tra.smiti~ndole el dominio pero a condición de que ésto se lo devol

viera luego del pago de la deuda o al vencil!liento del plo.zo, modificando_ 

los afectos do la Mancipación convirtiéndose en fiducia, tornando as! el -

contrato el nombre de "MANCIPATXO CUN FIDUCIA". 

Su finalidad ora otorgar al acrnedor una garantía real, transfirié,!l 

dolo la propiedad do una cosa que hab!a de restituír, presentando as1 una 

serie do inconvenientes por conceder excesivos derechos al acreedor, en-

tre ellos la venta do la cosa antes del plazo convenido, sin poder verif! 

car la "REMANCXPACION" en favoi: del deudor. 

La "MANC1PATIO CON FXDUCIA" representa gravoa inconvenientes por lo 

que no debió aplic<U'ae durante mucho tiempo, surgiendo as1 el contrato -

"PIGNUS" por med~o dol cual el deudor confería a su acreedor simplemente_ 

la posesión do la co~a ¿ada ~n ga:ant!a, ~o la proricdad Co::lO en l~ Fidu-

cia. Al CUl!lplimiento del plazo el deudor paga la deuda quedando libro de 

perder la cosa dada en prenda t.eniendo contra su ncrcedor una acción per

sonal "ACTIO PIGUORANTITIA~ pnrn reatituír ln prenda y una acción real, -

la "REIVIt:OICATIO" contra los torceros poseDdorea. S.i. al vencerse el pla

zo el deudor no paga, el acreedor vendo la prenda, se cobra con el.producto_ 
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y· si hay cxcono lo ontro911 nl deudor. Do cualquier manara no deja de te-

ner inconvaniontos ya que hay la necesidad de entregar al acreedor la pos.!!. 

sión do la cosa, privnndo as! al deudor mismo de la posesión y aprovccho.-

inicnto do la prenda, aparto do impedir que el objeto cuyo vnlor es supc--

rior al de la obligación, oirva para garanth:nr otros créditos. 

La nccosidad. do hacer flexibles y a la vez seguras este tipo de ins

titucionWi va dando lugar a otras. Así o1 Pretor Servio, tratando de con

ciliar los intereses de un arrendador do un predio con los del arrondata-

rio, i:-csolvió que por siJ:Qple convención y sin tradición, el arrendatario -

pudiese constituir una prenda o favor del arrendador para 9arantiz11r el -

piU]O do l<U> rentas, eobro los elementos introducidos en el predio, inclus.! 

ve los inst:r:umontos do tr'nbajo, mediante esta convención el n=endador -

pod.tn usar una acción real para reivindicar contra cualquier poseedor do -

las obligaciones un que consistía la prenda, tanando el nocnbru de "ACCION_ 

SERVI.ANA"; aunque fue para un caso particular no tard.6 en generalizarse --

sobro los casos posibles. Admitiendo así el derecho pretorio por regla -

general que so pud.icso constituir una prenda sin la necesidad de la entre

ga de. la cosa. ASÍ el ncrocdor gozaba do la facultad de perseguir la cosa 

dada en prcndn por una acci6n real y el derecho do ser pagado con prefo-

rcncia. Eatn acci6n Sorvinna generalizado. ne lo lllllllÓ "QUASI ."iERVIl\NA O -

ILII>OTEClUUI\", cstnblociúndosc el upo de la hipoteca entre los remanes uti

lizando indistintU1J1cnte las p.:i.labras prondn o hipoteca. 

La :Innti.tuta de .lUstio.no dice que: 

ENTRE LI\ PRENDA Y LA llll'OTECA, l'OR LO QUE TOCA A LA ACCION 

llIPOTECMXA, NO llAY DIFERENCIA ALGtmA, PORQUE 'iA SE.A QUE -
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U!lA Y OTRA SE HAYA CONVENIDO ENTRE EL DEUDOR Y I:L ACREEDOR, 

PARA QUE LA COSA QUEDE OBLIGADA POR !.>'\ DEUDA, t'\MB1\S SE CON-

TIENEN EN LA MIS~, OESIGNACION. PERO LA DIFERENCIA CO!lSIS-

TE EU QUE CON EL NOMBRE DE PREliOI\, PROP!l\HENTE DESIGllAMOS -

EL COtlTMTO, EN CUYA VIRTUD SE Et~TREGA LA COSA l\L ACREEDOR, 

PRINCIPALMENTE SI ES MUEBLE: Y PROPIJ\...~\Et:TE ENTENDEMOS POR 

llIPOTECA !.>'\ PREtlDt1 QUE SE CONSTITUYE SIN TAAOICIO?I '{ SOLO -

POR UNA SIMPLE CO!lVEUCION. (2
) 

Reconoce la legislación romana tres tipos de hipotecas. 

La voluntaria o con.vencional, la judicial y la legal, siendo todas 

ocultas, principalmente la convencional y la legal, que con el tiempo 

son origen de dificultades, fraudes y largos litigios, que ~isminuyen a -

la hipoteca el carácter con el que la conocemos ahora, un instrumento só

lido de crédito. 

En la Legislación Virreynal ne mantuvo a la hipoteca en la forma en 

la que se tomó del derecho romano con las dificultades inherentes a la 

misma. 

Se procuró al menen por la hipoteca tratar de actualizar la misma. 

Por principio los reycn Don Carlon 1 y Doña juana en el año de 1539 

y por o. Felipe II en Valladolid en el año de 1558. 

LEY I TITULO 16 LIBRO 10 N, R.- Ordenaba. el legislador que en cada 

cabeza de jurisdicción haya libro y persona deutinada para registrar to -

dos los censos de lo que transcribimos en lo conducente. 

{21.-- cfr. jQSE MARIA l.OZANO.- Derecho llipotecaxio, !:l:éxicQ 1873, p!Í9, 35 
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POR CUANTO NO ES llECJfA RELJ\.CION, SE EXCUSARIAN MUCHOS PLE:I

TOS SABIENDO LOS QUE COMPRAN LOS CENSOS Y TRIBUTOS, LOS CE!!_ 

SOS E HIPOTECAS QUE TIENEN LAS COSAS Y llEREOl\DES QUE COH 

PRAN, LO CUAL ENCUBREN Y CALLAN LOS VEllOEOORES "i POR QUITAR 

LOS INCONVEtlIENTES QUE DE ESTO SIGUEN. C
3 J 

Posteriormente en 1713 la Ley 2a. del mimno t!tulo y libro, Don 

Felipe V ponía en vi9or la Ley anterior, reconociendo que tenía por obje

to disminuir los innumerables pleitos, fraudes e inconvenientes que se -

ten!an, por la inobservancia de la Ley y que aún se9u!an, aunque no tuvo 

gran efecto porque los t~ibunales en contra de estas disposiciones se 

guían ad::iiticndo indistintruaente tanto los instrumentos y escrituras re -

9istradas como las que carec!an de este indispensnblc requisito. 

En el año de 1768 se dictaron disposiciones mis estrictas conteni -

das en la Ley tercera del mismo t!tulo y libro con las cuales los bcnefi-

cios de la publicidad por lo pronto, en lo que se refiere a las hipotecas 

convencionales, comienzan a hacerse notorios. 

Con el paso del tiempo se hacen reformas a la legislación hipoteca

ria, fundándola principalmente en la publicidad y en .la especialidad, to

da hipoteca deb!a ser pública. 

El primer paso en esta reforma general, lo da Alemania razón por la 

que se ll4ma alemán al sistema hipotecario. Para dar idea cierta del 

desarrollo del sistema hipotecario lo sinteti:.:unos de la siguiente manera1 

(3).- IBlD, pág. 10 
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1.- Sistema romanot ol más antigilo en el que se reconocen las hi

potecas 9enerales y todns son ocultaG. 

2.- Sistema alcmán1 se finca en dos bases que lo convierten en 

fundamental 1 

La publicidad. 

La especialidad. 

No oxieton las hipotecas generales, y ya sean voluntarias o l!_ 

gales, deben sor públicas, lo que so verifica mediante el re -

gistro en las oficinas destinadas al efecto. 

3.- Sistema francés: del que no hacemos canentario por haber sido 

un sisteina, que aunque adoptado por varias naciones europeas -

fue condenado por ra:ón de conveniencia pública. Establec!a -

la publicidad para las hipotecas voluntarias y dejaba ocultas 

las hipotecas necesarias o legales. 

C) .- FINALIDAD 

Nos referimos al derecho hipotecario en forma breve por que actual

mente no se considera como una rruna. Es parte del derecho civil pero es 

fundo.monto para el Registro Público de la Propiedad, no tratando de decir 

con ésto que lo instituya, ya que este exist!a como una función ad:ninis -

trativa encargada de llevar una cuenta a cada titular de un predio. 

Fue producto y cimentación del citado derecho, la publicidad que se 

logró finicru:iente a través del Registro Público, tomando fuer:a como lns

tituci6n no s6lo para este ca~o, !lino pnra infinitas aplicaciones. 
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por Último, para da!inir al derecho hipotecario cit11.1:1os al señor 

Don 1GNAC10 DE CASSO Y ROMERO y al señor Don FP.NiCISCO SERVERA Y JIHENEZ 

AL.FARO que nos dicen1 

DERECllO llIPOTECl\RIO.- Ell OOS ACEPCIONES PUEDE EMPLEARSE ESTA 

EXPRESION, UUA QUE PUEDE TITUL/\RSE U1S'l'OR1Cl\ O TRADICXONAL Y 

OTRA ESTRICTA. SEGUU U. PRlMEAA ES DERECHO illPOTECARl'.O EL -

DERECHO 1NMOBIL1ARI.0 re:G15TAAL, ES DECIR ••• "EL DERECHO l?l-

MOBILIARIO FUNCI.O!lNlDO A TMVES DEL REGISTRO DE 1.11. PROP1EOM> 

INMUEBLE". C4l 

EN FAASE DE MCJ\, 

O • • • EL CO?IJUNTO DE NORMAS QUE REGULAll LOS DERECHOS REALES 

1NSCR1BIBLES, D&TERM:I.NAfl LOS EFECTOS QUE t.AS l\CCIO!IES PERS~ 

Nl\LES l\DQU:I.EREN COtlTRA TERCERO POR LA ANOTACION Y FJ:JAf/ EL 

ESPECIAL ALCI\NCE DE LAS PROllIBICIONES DE D1SPOllER" • (5) 

Según J. GOllZJ\.LEZ en su contenido una parte sustantiva o znaterial, 

integrada por1 

A) Los asientos en su aspecto formal. 

B) Su rectificación Por errores. 

C) Proceso de inscripción y modo de llevar al Registro en gene 

ral. 

O) Organización en los RQgistros. 

(4).- IGNACIO DE CASSO Y ROMERO, FRANC1SCO CERVERrl J"lM.eNEZ AU"'ARO, Diccio 
nario da t>orecho Privado,.Tom.o 1, l\-F, Editorial Labor, S.A., earc~ 
lona 1950. 

(5) .• - RAMON MARIA ROCA. SASTRE, Derocho Hipotecario, TQlflo 1, BarcQlonn · 
194a,. pii.9. e. 
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Esta acepción ha aido criticada do poco correcta porque caracteriza 

toda una ril!D<l del derecho por una institución regulada en olla 

- IJ\ l!IPO'I'ECA -, Giquiera sea la m:ia o una do los mñs fundarnontalos1 poro 

os la do más uso, arraigo y tradición en España. Sobre todo desdo que la 

Ley FUndamental do 1861 se lo dló el nocnbre de Ley Hipotecaria.((>) 

Según la acepción estricta, derecho hipotecarlo significa derecho re-

ferontc a la hipoteca, conjunto de normas que la regulan o desarrollen. 

Esta definición en su mayor extensión so refiere al Registro en s!. -

De cata manera cG conocido en España como derecho hipotecario porque la 

Ley que lo roqula y au Rc9la:ncnto so llaman Ley Reglamento llipotecarioa, 

poro do la misma definición ne deduce que es el derecho hipotecario el que 

da origen o nace paralelo al Registro, aunque en la actualidad cate regulo 

un caispo máa amplio que la hipoteca. 

El Derecho Rcgiotral es un derecho moderno, el Registro Público de la 

Propiedad no se crea en Rollla, se contempla en ente época única y exclusiva-

mento .. U\ HJ\NC1Pl\Tio", la''l?IJlRE CESSIO"y la''TRAD1TIO", Como mencionarnos an

teriormente, CG a través del derccl10 geñnano donde encontramos sus princi -

pies. El interés do C/\.RLOS I!I en el año de 1568 al tratar de combatir la 

clandestinidad, procurando la publicidad do aquellas hipotecas tácitas, 

ocultas y generales es para noootroa un antecedente remoto. 

De esta expresión general en de donde COClliCnza el principio de doro -

cho rcgintral l1auiado Especialidad, en contra do la generalidad, que debe -

(6) .- JERONIHO GONZALEZ,"Principion llipotocarios", Revista Crítica de Derecho 
I1U11obillario, año VII, Barcclon;i 1931,. pag. 42 • 
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ria llamarse de Dctcrminoc1Qn y cuyo origen fua acabar con cs<i.s hipotecan 

Ocultas, Tácitas o Generales. 

La Loy Uipotecarin E!:lpaiiola de 1861 es el funda=t:into, el CO!lllenzo de 

ente derecho rc9latral y el porqué del mis~o. 

La e:itpo1;;iclón de 111otivos de cstn. Ley cit<i.: 

LA.S LEYES ANTERIORES QUE R.EGULABJ\N. LOS l\CTOS JVRlDICOS ESTJ\Br..N 

COllDENADAS POR L1\. c:u:.ucrA y LA JU\.ZON A DESllPAru:CER PORQUE no -

GARANTI~M SU!;'IClENTeMEN'l'E LA PP.Ol?lEOAO, NI &:JElil.ClJ\N Sl'\LUOI\DLE 

J:NF'WENCI/\. EN L1\ Pl\OPIEDJ\D t>U2LlC1\., NI ASIENTA.~ SOBflS SOLIDAS 

BASES Et. CREt>I'l'O TERRITORIAL UI DAl~ AC'l'IVIDJ\ll 1\. LA CIRCUU>CICH 

DF. LA Rlt;;!UEU., NI MODERAN Et. l.tlTEMS DEL DINERO Y I"llCILlTAN SU 

ADQUISIC!ON A LOS OUEílOS DE I.t\ PROPIEDAD ItlMUEBLE, lit 1\5-eGUMU 

DEBIDAMENTE A LOS QUI: SOBRE LA GARJ\NTIA PRESTNI SUS Cl\J>I'l"ALES. 

C:Oncc[>tos que crean la Ley lllpotccnria para poner fin entre cosAs a 

la ~alo f6, para liberar al propietario del yt.190 clc los usuarios despiad!_ 

doa y en rc~Ulllon par« dar certidumbre al d01:11inio. 

Elementos quo 111anojn ol Maestro ROCt\ SASTRE, Registrador del Sisto-

mil Uipotccarlo Elilpn.iiol, (7) 

(7).- AAMON H.Al:UA ROCA SASTRE, Derecho lUpotocario, Torno I, anrcolona. l94B~ · 
pn9. e y sqtu •. 



CAPITULO II 

EL ROOISTID PUBLIOJ CE IA PR:IPIEDl\D 



- 17 -

EL REGJ:STRO PUBLJ:CO DE LA PROPJ:.EDAD 

A).- COUCEPTO 

La palnbra reqistro significa la anotaci6n o inscripci6n que se rea-

li~a sobro algo¡ nlilÍ como libro o cuo.dorno en que se h11cen las anoto.c:io--

nes, por extensión se haco referencia a la oficina en donc:le se llevan a e~ 

bo los asientos. 

Tros relevantes maestros españolea lo definen de la siguiente mane--

ra. DE CASSO dice1 

• • • • INDICE DE LOS BIEtU.:S :INMUEBLES S1TUAOOS EN DETERM1HADA 

DEMARCACION Y DE SUS PROPIETARJ:OS1 DE LOS GRAVAMENES O DE--

RD'.:lOS REALES SOBRE TALES BIENES ESTABLECIDOS, C'ON MEN---

CION DE SUS TITULt'\ltES Y DE LOS CAMBIOS QU::, OBJETl.VA O SW

JETIVAME?rrE, EN l!NOS Y OTROS SE VAYAN REALl.ZANDO. (S) 

SANCHEZ ROMAll dice1 

• • •• CENl'RO PUBLICO EN EL CUAL SE IV'ICE CONSTAR EL VERDADERO_ 

ESTADO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, POR LA TOMA DE RAZON DE --

TODOS LOS TXTULOS TRASLATIVOS DE SU DOMINIO Y DE !.OS OERE--

CIOS REALES INIERENTES QlE LA AFECTAN Y AUl DE CUANTO MO---

DlFICA LA CAPACIDAD DE LAS PERSONAS EN EL OROEU A LA Ll.BRE _ 

(8} .- I~ACIO DE CASSO y ROMERO, FRANCISCO CERVERA JIMENEZ ALFARO, Oicciona
X'.io de Derecho P:i;ivado, Tomo I1, G,Z. Edito:i;ial L&.bor, S.A. Ba:i:celona_ 
1950. 
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(9) 
DI5POSIC1.0ll DE SUS BIENES. 

CLAUOIO ANTON DE LUZURIA~ da un concepto tan amplio coino definido donde -

explica' 

•••• TODOS llAN RECONOCIDO QUE EL StELO, INSTRuttN'l'O EL MA.S. 

VASTO Y SEGT.Jl.0 DE PROOU:CION, DEBE RECl.BIR DE LA LEY IAS_ 

CONDl.CIONES NECESARIAS PARA SER TAASMI.TIOO EN TODA LA Ll.-

BERl'AD (INSPl.RANOO EN EL ACQUIRIENTE LTI CONFIANZA FIRME _ 

DE SU PROPIEDAD DESCANZA EN rn TITULO l.RREVOCAllLE) Y PARA 

PODER SER OBLIGr.00 EN IGUM. SEGT.Jl.IOAD. AN'l'l.:S QlE TODO ES 

NECESARIO QUE LA PROPIEDAD MISMA OFREZCA EN SU TRANSHI--

SION UNA COHPLE'I'A SEGURIDAD AL QlE TRATA DE AOQUIRIRLA 1 -

DE OTRA MANERA, LA INCERTIDUXllRE PUDIERA ALEJAR LA CO!lCU-

RRENCIA, SI LA NECESIDAD U OTRA CAOOA, SOBREPO?IIENOOSE AL 

TEMOR DA?I LA RESOLU:IO?I DE COMPRAR, A PESAR DE AQlEL PE--

LIQtO, QtEDA SIEMPRE EL DE PERDER LAS HEJORASJ 'i AU;QtE -

NA.DA. DE ESTO 111.BIERA, EL LEGISLADOR DEBE PROCtRAR QtE LA_ 

PROPIEDAD NO ESTE INCIERTA, QUE EL FRAlDE Y LA CLANDESTI

ITTDAD UD VENG.l\.N A FRUSTRAR LOS CONTRATOS, Y SOBRE TODO, -

QtE EL DOMINIO DEL SI.Et.O SEA TAN SECtRO Ql!E SIRVA DE BASE 

PARA ASENTAR SOBRE EL, con TODA COUFIAN:t.A, EL CREDITO DE_ 

TAL HJOO QUE OFREZCA A LOS PRESTMISTAS MAi"OR GAAANTIA -

Ql.E EL QlE SE FU<DA E?l LA INDUSTRIA ~lO) 

~9) .- FELIPI SANCHEZ ROHAN, Estudian de Derecho Civil Il.I, 2a. Edici6n, 
Mndrid 1900, pa9. 86. 

:
1 .:>) .- CLll.tDlO ANTON DE LUZURIA~ citado por BIENVEUIOO OLl.VER.- Derecho In

mobiliario, Madrid 1892-1896, pac;i. 65-GG. 
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san estos CQnc:eptoa: fund.1UDcntnles paz:a la creación del Registro PG-

blico de la Propiedad, 

El Re9iutro PÚblico de ln Propiedad es una Institución dependiente -

del Estado. Tiene por objeto proporcionar p\.\blic:idad a los actos jur!di-

cos rc~uladoa por el berecho Civil, cuya fo:cmn ha sido reali~nda por 1n -

t'Unci6n t~ot:1r:i111., con el fin do facilitnr el tráfico jur!dico a tr11vOs de 

un procedimiento legal, ouya consecucincia cu un s.l'.ntasis lo. seguridad ju

r!dic:a.. 

El Re<;¡liU!lento del Registro PGblico ~e ln Propiedad en su arttculo ~ 

prim<lro lo definc1 

EL REGISTílO PUBLICO PE: t¡i. PROPIE:OAI>, ES LA INSTI'rlJCI.OU Hl:DI:N~

TE LI\ CUAL EL ESTADO PROPORCl.OtfA. l;:L SERVIClO oe DAR PUBLl.Cl:OAD 

11. t.os ACTOS JURIDICOS QUE, C:ONFOEtlre A IA L~. PRECISAN oi:: ESTE 

RDJ.UISITO l'All.ll. SURTIR EFECTOS Ml'l'E TERCEROS. (ll) 

Ocfiniciéin restWida paro que .:i au vez. im¡ilica los f11ctores p.rimor:di.!!; 

les que son la ?ubLicidad y la St!q'Jridi!id .Jurid1ca, misi::io quQ dan oriqan -

a la rnf>titución, se axtleudo an su ilrt!culo segundo que O.ice: 

LA DIRECClO?I GENEAAL OBL REGISTRO PUDL:ICO DE LA PROPI.EOAD ES -

UN.;. DEPE!1DF.NC:IA DEL Ogt>ARTJ\Mf.:'l'rO DEL O:ISTRI.1:0 rf:Dl:RAL A L1'. 

CUAL ESTA EHCOMEtltlAOA EL OESEMPt:!flO DE L1l. f'UNCIOH l">.!:GISTRAt., Z!f 

'1'000S SUS ORDEllES 1 CON Aru:<ECLO ,;. t.AS PRE:VE!IC.l.ONE:S DEL COOl.GC -

ClvtL PJ\AA EL DlSTRI't'O FEOEAAL EU Kl\'l'ERU\ Ca-1\JN Y. PARA 'l'ODA LA 

(l.l) Art. 1 dal Rcqlnmcnto del flc9ist.J:o l>Úl.Jlico do 1a Propiedad, Andi:ade, 

México, l'JS7 
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JU;PUBL1CA EN MA'I'ERIA FEDERAL, DE ESTE REGLAHEITTO y DEMAS D1S

POSIC10!1ES LEGISCATIVAS Y ~ARI.AS E?lCAMINADAS AL EJER

CIC:IO DE D:ICHA Futtc10N. (l2 ) 

B) .- ORIGEN 

Nace el Registro de la necesidad de llevar una cuenta a cada titular 

de un i11111ueble, para hacer posible conocer su verdadera situación jur!dica. 

El Registro PGblico de la Propiednd es una :Institución cuyos or!ge--

nea se remontan al derecho germano, no dejando por eso de tener anteceden

tes en el derecho ranano, a. través de Instituciones can.o la "MANC:IPA'I':IO", 

la "l.NJURE CESSIÓ" y la "'I'RADITIO", pero como oc dijo son Gnicnmente ante-

ccdentca. Son formalidades para transmitir la propiedad, ya que no cuentan 

con ninguna forma de publicidad registral. 

1) La ".'"11.NCIPATIO" era una formn de contratnr caracterizada por un_ 

acentuado formnlistno en el que frasea, rituales y la actitud en general -

(SOLEMNIDADES) perfeccionaban la operación. Interven!an en el acto varias_ 

partes que eran: 

TRJ\NSf'ERJi:NTE (MANCIPATIO 01\?IS) 

ADQUitu:N'tE (Mru>CIPI.O ACCIPIE:IS) 

AGENTE PUBLICO (LIBRI:?ENS) 

TEST1GOS (TESIS CLASS:ICIS) 

112) .- Ibid, pag. 11. 
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La operaci6n con sus rormalidades se realizaba estando presentes --

todos los sujetos, quedando a cargo del Agente Pliblico la observaci6n del_ 

ritual acostwnbrado CNUIClPATIOl • 

&5. en Di la "N1.!'lCIPA'l:IO" un medio do adquirir la propiedad solemne y 

de derecho quir!tario, es decir, del primitivo derecho c~vil de los roma--

nos. 

2) "INJmE CESSIO" era un juicio reivindicatorio simulado, procedi

miento que ten!a el propietario p~ra transferir voluntnrirunente su propie

dad a otros, en este casQ; el demandado confesaba la demanda. Intervenían_ 

en el acto1 

IUJmE CEOENS O>e.Ml'.NDADO TAANSFEREN'I:E) 

REIVINDICANTE O VINDICJ\NS {ADQUI.RIEltTE O AC'l'OR) 

MAGtSTAADO 

Al paso del tiempo decrece el. acentuado formulismo carncter!stico -

de los procedimientos anteriores, dando paso a la '"I'RADITIO" que es la 111!!!_ 

ple entrega de la coaa, teniendo como vcntajaa sobre llls dos antoriores1 

PRIMERO.- No exigir la presencia do las partes y por tanto se podía 

llevar a cabo por reprosent<lnte. 

SEGtNOO.- !lo podía subordinar a un t6rmino o condiciOn suspensiva. 

TERCERO.- No necesitaba. formalidades. 

Posteriormente en los albores de la ~poca Alemana se trato de 
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imitar las Instituciones anteriores, con el "THI?IX" equiparable a la 

ma.ncipatio y el ''AUFLASSU:G., con la injurcccssio. 

1) .- "TJllNX".- Era una formalidad para la transtnisión de imnueblos, 

llevada a cabo entre la Asamblea Popular o el Consejo Comunal en donde el_ 

transmitente entregaba simbÓlicamente al adquiriente el irunueble quedando_ 

este investido de la titularidad. 

2) .- "AUFLASSUUG".- Es la entrega de la cosa ante un juez, un jui

cio ficticio ya que el juez únicamente consta la investidura, es decir, -

cwnple con el requisito de forma, no existe la entrega si:nb6lica sino que_ 

el transferente abandona el inmueble. 

Estas solemnidades fueron orales, convirtiéndose en escritas, pero -

siempre so inscribieron, primero en los archivos judiciales o en los muni

cipales y después se hizo en libros especiales. 

Con la in!luencia del derecho romano estas Instituciones so debili-

tan y por lo t;anto la publicidad do cstou actoo11, tomando fucr:a de nuevo -

en el siglo XVII, quedando i;omo definitivo, que para la transferencia de -

propiedad se deb!an observar formalidades, contemplado Csto un el Código -

Civil de 1896. 

En España sec¡ún el Maestro ROCA SASTRE se considera la P~"Oluci6n de_ 

la publicidad registra! en cuatro per!od.o<i, citcido a¡¡! por LUIS CARRAL Y DE 

TERESA. 

1.- Período de publicidad primitiva1 La influencia del Derecho Ro~ 
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no tennina con los sistemas propios, pero no se conocen !oyes que orde

nen publicar uansacciones con inmuebles. se deanrrolla la "ROBRACION" a_ 

través de la cual públic41::1ente y observando form.llidades se transmitían 

inmuebles usando una carta o escritura. 

2.- Per!odo do influencia rc111anat las formas de publicidad son sub.!!_ 

titu!das por la traditio que se to111aba "C0?-0 UH ACTO PRIVAOO DE CONSUiA--

ClON DE Ul COHTRATO DE FINALIDAD TRASLATIVA". 

Esta forma no va acorde a la época ya que se enajenaban irunuebles C2, 

mo librea de gravamen, pero que estaban sujetos a cargas, dando as! lugar_ 

a la inseguridad de la transacción con la propiedad. Se tiene la necesi-

dad do adoptar medidas de publicidad para toda enajenación de bienes in--

muobles. 

Por Real Prllgmática de CARLOS III de Jl de enero de 1768 se crean -

los oficios de hipotecas. 

J.- Período de iniciación del Régimen de la Publicidad: No es un -

sistema general de publicidad inmobilillria pero si do actos como graváme-

nes o hipotoclls referentes a los rnist10s. 

Loti Oficios de Hipotecan eran públicos, tenían derechos ;>or Arancel, 

llevados por sistemas de encasillado y por orden de dnspacho. 

El primor testimonio del notario servía de base para el Registro, el 

cual era anotado lll pie de la mención del mismo. 

Pone fin a los problemas anteriores (pleitos, fraudes, perjuicios, -
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etc.) recibiendo ilnputsos y refuerzos. 

este oficio de hipoteca& e.a base para la creaci6n del Registro. 

4.- Po:r!odo dct con11olid.a.ci6n del Régilllan do Publicidad Reqistral1 

oriqinado con l.<'I publicaci&n de la Ley Hipotocaric del <'lñO de 1961. 1131 

UJ).- ~ SA.S'l'RE.- OoJ:(lCho lnmobilillrio, T.l.. p. 513 y S<]t!I, C1.t4do por -
LUlS CARRAL ~ DE T&RESA# Derecho Notari~l, Registra!. Ed, Porl:1la, --
México 1986. pag. 22 y sgts. 

• 

! 
! 
1 

( 
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C) DE:SJ\RROLLO EN MI:XICO 

Se instituye el Registro Público de la Propiedad a fines del --

siglo p¡isado el cual hil uido transformado hasta adquirir la forma y carac

terísticas actuales. 

Es fundall'lental la legislaci6n Española en esta materia como fuente -

do nu~stra propia institución, la cual tuvo vigencia durante la época de -

la colonia encontrando las Leyes de las Indias, Siete Partidas, Uov!sillla_ 

Recopilaci6n,Cédulas Reales, y demSs lcgislaci6n. 

Estas Leyes regulan funciones de los escri.]:)anos y sus Protocolos, -

pero no tienen injerencia sobre la mater~a registra!. Pero que al fin por 

la mism.:i. necesidad de la seguridad del tr5fico jurídico de la propiedad, -

el crédito y derciSs derechos reales hacen la creación del Registro. 

Es en el año de 1870 cuando se crea el Registro Plllilico de la Propi~ 

dad, con el C6digo Civil para el Distrito Federal y Territorios de la Baja 

Cnlifornii1, teniendo ccmo fundrunento la Ley Hipotecaria Española de 1861. 

En su articulo 3324 del título VigúaJ.mo Tercero establece 

•••• Etl TODA LA. POBLAC!Oll DONDE lY\.YA TRIBUlAL DE PRIMERA INS 

T.ANCU\ SE ESTADLECERA Ut OFICIO OEllO~UllAOO REGISTRO PWLJ:CO~ll4l 

En este registro se hac!an constar1 nombres, domicilioü y profesi6n, 

tratlindose de personas 1110rales, el nombre oficial por su l:a::6n social, la_ 

fecha, autoridad que expedia el documento, la hora do presentaci6n en el -

registro, el derecho que se constituía, transmit1a, modificaba o e~tingu!n 

por e.l t.!t.ulo etc. Se estableci6 que las anotaciones del registro so enu

mer~ran por orden de presentaci6n, firmadas Sie.ntpre por el encargado del -

rogistro. 

Se establece con claridad su cnr5ctor de pCiblico al obligar al en--

cargmlo de los Oficios de Hipotecas que pomitiera la consulta de los re--

(l.\). - l'lrt. 3324 del C6digo Civil para el Distrito Federal y Territorios do_ 

la Baja California, México 1070. 
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gistros y la oxpedici6n de las cortificacionus que le fueran solicitadas -

por el público en general. 

La importancia que adquiri6 l~ Funci6n Rcgistral debido al objeto --

por el que fue creada, fue tal que si el encargado del Registro rehusaba -

la rccepci6n de docl.lttlCntos o si cometía errores en las certificaciones, -

el interesado, a través de info:rmaci6n testimonial de dos testigos podía -

util~arlos ccll\O medio de prueba en el proceso contra el encargado. 

El veintiocho de febrero de mil ochocientos setenta y uno se eKpide -

el Reglatnento del Título XXIII del C6digo Civil del Distrito Federal y Te

rritorios de la Baja California ordenando se instalen oficinas del regis-

tro en Tlalpan y la capital del Territorio de Baja California, dependiendo 

el registro del Ministro de Justicia, cabe mencionar como dato interesan-

to los requisitos para ser directorr sor a.bogado con ocho AílOS de prácti

ca en la profcai6n o en la materia, no haber sido procesado y ser de noto

ria probidad, para los oficiales eran los mismos requisitos con cuatro 

aílos de ejercicio profesional, contenía adl!lllás este regllllllento, entre 

otras disposiciones la de rectificnci6n consignada en el Título IV. Esta_ 

se pedía ante el Registro o el Jue~ competente quien declaraba su proce--

dencia, verificada por el Rvgistrador. 

En el Título V se trata la Publicidad, aspecto primordial. Esta se -

proporciona.ha a pctici6n verbal del interesado, que dobía especificar lo -

deseado, loa libros relativoa a las inscripciones estaban a dispaslci6n -

del p(lblico. 

Se instalaron oficinas en la Ciudad de M6Ki.CO y en Tlalp;.n y con ln -

cru11Ción de los Ju7.qndos de Primera Instancia, se abrieron lnü oficinas -

respectivas en Tacubaya, Xochimilco, l\.Zcapotzalco y coyoac;>u, min:r..:i.s que -

estaban a cargo de los jueces. 

El C6digo Civil del Distrito Federal y Territorio de ln Baja Califor

nia en mil ochocientos ochenta y cuatro ordena el establecimiento de ofi-

clnas en toda la poblaci6n a donde hubiera Tribunal de Primera :Instancia. 
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Este código abrog6 al de mil ocl1ocientoa octcnta y uno siguiendo 

sus lineamientos sin introducir reformas de importancia en lo relativo al_ 

Registro Ptlblico de la Propiedad, establece el Sistema Declarativo que po,!_ 

teriormcnto verc:noo y conserva el Principio de Publicidad. 

Se establece COl!IO objeto Único de Registro los T!tulos que constaban 

en escritura ptlblica así como las sentencias y providencias judiciales ce~ 

tifiC!ldas legalmente. 

Aml;ios C6digos ootablcccn el sistema declarativo y consagran la Publ!_ 

cidad COlllO principio. 

En el año de mil novecientos veintiuno el ocho do agosto entra en -

vigor un nuevo Reglamento, aparte de llevarse a cnbo la Ccntralizaci6n del 

Registro Ptlblico en el Distrito Federal. 

Este Reglamento establecla un Director General, cuatro jefes encar-

gados de las secciones la, 2a, Ja, .;! 4a. oficiales auxiliaros y escribien

tes. 

Para ser Director se requería ser abogado con 5 años de pr5ctica en_ 

la profesi6n o en la materia, de reconocida probidad y no haber sido scn-

tenciado por causa criminal. A los jefes do secci6n so exigía lo mismo -

pero s6lo tres años de práctica, para los oficiales auxiliares no se les -

exigía que fueran abogados, pero debían sustentar examen de conoci.Jllicnto -

sobre títulos notariales e inacripción registral. 

La Secci6n Pri.Jllera se refor!a a los t!tulos traslativon de dominio -

de inmuebles o derechos reales. 

Ln Sección Sequnda ~ra p;lr.:t el re'J:l.o;tro de hipotecas. 

La Secci6n Tercera era para el registro de arrendamientos y actos -

de beneficencia privada. 

La Secci6n cuarta para resoluciones JUdiciales. 

Siendo Presidente Constitucional de la Reptlblica, Plutarco Elías Ca-
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lles i:;c publica el C6digo Civil pn.ra el Distrito Federn.l en Materia Cotnún 

y para toda la Rep\Íblica en Matcrin. Federal el d!n veintiseis de marzo de 

mil novecientos veintiscis, el qua establece, por lo que so refiere al r_!! 

gistro do la propiodnd, que la nnturaleza del acto o.contrato produce di

ferentes efectos jur!dicoi:; acgún las nuevas bases del Registro P\Íblico. 

t.a falto de registro de actoG o contratos por los que se adquiere,

transmlte o modifica el dominio de loa demás derechos reales sobre inmue

bles, hace que no prodtu:can efectos contrn terceros, se establece que la_ 

inscripcióc no convalida actos nl contratos que !!Can nulos. 

So introducen las Infortnaciones de bolllinio para facilitar las tran

sacciones sobre inmuebles que carecen de titulación. 

Con el Gobierno de Llízaro Cárdenas se expide un nuevo RC9lOJ11ento -

pnrn el Registro Público de la Propiedad que estuvo vigente hasta mil no

vecientos setenta y nueve. 

El quince do diciembre do rnil novecientos cincuenta y dos se publi

có un nuevo Reglamento del Registro Público de ln Propiedad, que no entró 

en vigor, ya que el artículo primero transitorio deja a voluntad del Eje

cutivo ln. facultad para dar el inicio do su vigencia. Se habla por prim.!!. 

r.:> vez de que las inscripciones ya no serán llevad.:>s n cabo en libros, -

ai no más bien en fasciculon que contendrían la historia de cada finca. 

El diecisiete de enero de mil novecientos setenta y nueve se expide 

un nuevo Rcglrunento del Registro PÚblico do la Propiedad mimno que es de

rogado el seis do mayo de mil novecientos ochenta por el actual Rcgl;:unen

to que c<UDU.iJ. l~ orgnni:r:nción interior del registro, modernizando los --

slstcman para la do.ll:landn del crecimiento do la poblaclGn de la capital. -

~e introducen modificacíone~ Co11101 creaciones do nuevos sistel!las de ins

cripción, los sistemas on publicidad rc<;1istral ~e llevan a cabo a través_ 

du co~putadoras, microfilmación de los asientos rcgintrnles. 

Actualmente se utilizan cuatro tipos de fasciculos que ne llaman -

folios y se dividen en1 reales para inscripciones do propiedad, mercan--
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tilcu inscripciones de sociedades y sus actos, peroonas morales que nbnr-

cnn 1<19 &0cicdadcs y lna asociaciones civiles, y el de bienes muebles que_ 

son para los mii:;mos. 

Después de esta relación del desarrollo del Registro PÚblico de la -

Propiedad,.dondc ne citan alguna de sus caractcr!sticas, entre ellas y co

Dl<l prc.'imbulo al estudio principal de este trabajo los requisitou tanto pa

ra ser director como regintrador, que en la actualidad siguen en el Regln-

111Cnto, (Xt.rO al cual se le hace poco o ningún caso por parte de ln lnstitu

ci.Ón. 

Para COfllpletar esta parte citaremos conceptos importantes que deli-

ncan al Registro en sus diferentes aspectos. 

1) Se hll hablado del Derecho Rcgistral durante este trabajo y aten

diendo.ª diversos autores no es la dcnominaci6n mS.s adccuad.:a a esta rama,_ 

sin querer decir con ésto que se clasifique como aut6noma. 

Se le dan distintas denominaciones como; Derecho lnmobilinrio, oc-

rocho Uipotccario, Derecho Rcgistral, según el Maestro CARRAL Y DE TERESA_ 

las primeras denominaciones no corresponden, porqUe el Derecho lnl!IObilia-

rio abarca más materias que 11:1s que abi.irca en si el Rcgiotro Público, Dc-

recho Hipotecario es el nombre con el que se le denomina en Espnña por la_ 

Ley y su Reglamento que lo regulan, pero la denominaci6n no es adecuada -

porque el Registro abarca un campo mucho mS.s amplio que ln hipoteca, la -

dCllOlllinaci6n que él le dá Cli Derecho Rcgistrnl Inmobiliario, resumiéndola_ 

a Derecho Registral porque el registro no s6lo ampara lo referente a inmo

biliario. tl5> 

El KaeStro COI.IN 51\.NCHEZ no le da jerarqu!a, ni siquiera nutonomín -

al Derecho Registra!., dice que forma parte Integra el Derecho Civil por lo 

(15) .- Cfr.- LlD:S CARRAL Y DE TERESl'l1 Derecho tlotarial y Derecho Re9istral, 
Ed. Porrúa, México pdg. 211 y sgts. 
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tanto no lo correspondo ni siquiorn una denominación, para él es un proce

dimiento rcgistral para la propiedad. ( lG) 

El Doctor OTOOU PEREZ FERNA.UDEZ DEL CASTILLO afirma qU!! el Derecho -

Registral bajo estn denominación os una rama aut6noma porque roGno las ca

racterísticas para ello, es decir tiene obj!!tO propio, jurisprudencin de

finida en la materia, que se encuentra en los planes do estudio como c6te

dra fundada y que existan investigadores al respecto, adernfis do amplin bi

bliogrnfía y legislación sobre el tema. 

El Derecho Registral so ocupa de un servicio público, por lo que no_ 

puedo caer en la tentativa del Derecho ~ivil, lo que abunda para ubicarlo_ 

COl!IO autónomo. Cl7l 

En baso a este estudio la denominación Derecho Registral se adecua -

a las necesidades de la materia, pero haciéndola depender del Derecho Ci-

vil pues os ah! de donde naco. Con Derecho Registral se abarcan las sec-

ciones que conforma a la Institución, así como las cnracter!sticas y pro-

blomas do cada una. 

2) Sabemos de la necesidad del Registro Público, poro so debe enfo

car al mismo como una Institución integrada a la Ad!ninistración Pública. 

En el Artículo 121 do ln Constitución Política do loa Estados U\idos 

Mexicanos se preveo que1 

EU CADA ESTADO DE U\ FEOERACIOU SE DARA Etr!ERA FE Y CRE

DITO A LOS ACTOS PUDLICOS, R E G I S T Ro S Y PR0CED1MIEU-

TOS JlDICIALCS DE TOOOS LOS arROS. EL COtlGRESO DE LA UNIOU,_ 

(16) .- Cfr. GlT.lLLERM'.l COLIN SANCIE~.- Procedimiento Rcgistral de la Propie-
dad. Edit. PorrOa 1972, pag. 14. 

(17) .- Cfr. arHON PEREZ FERUANOEZ DEL CAsrILLO.- Naturaleza. Jurídica del Pro 
cedimionto Regist.ral en al Registro Público de la Propiedad en ln 1..e":: 
gislación Mexicana.- Dirección General del Registro de la. Propiedad -
de co111ercio y del Plan Directo para ol Desarrollo Urbano del Distrito 
Federa.l, Mfutico 1978 pilg. 41. 
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POR MEDIO DE LAS LEYES GENERALES, PRESCRIBIAA tA HA?ZERA DE -

PROBAR DIC~OS ACTOS, REGISTROS y PROCEOIM.lElrros. 

EL CRITERIO DEL CONGRESO PARA LA FORMUU\CION DE ESAS LEYES,_ 

SE ORIE?ITAAA CON ARREGLO A LAS BASES SEru.t.ADAs PDR LA PROPIA 

CONSTITU::ION DE LAS Ctl>LES EN RELACIOH A tHESTRA MATERIA SON 

LAS SIGUIENTES1 

•••• 1.- LAS LEYES DE Ut ESTAOO, SOLO TENDRAN EFECTO EN SU -

PROP.IO TERRITORIO, Y POR CONSIGUIENTE, NO PODRAN SER OBLl.G\

TORil\S FUE:RA DE EL, II.- LOS BIENES MlEBLES E INHtEBLES SE_ 

REGIRAN POR EL LUG\R PE SU WICACICll, l.l.I.- Lll.S SEtn'ENCIAS_ 

l'ROUUIC.Ii\OAS POR LOS TRIBtlll\U:S DE Ul ESTADO, SOLO TE!IDRA?l -

FtERZA EJ"ECUl'ORIA EtJ ESTE Cl.Y\?100 ASI LO DISPONGAU SUS PRO--

PIAS LEYES. LAS SEIITENCIAS SOBRE DERECOOS PERSONALES, sotJJ_ 

SERAN EJEC!Jl"ADAS EH Ol"RO ESTAOO, CUANDO LA PERSOUA COllDEUADA 

SE 111'1.YA S0Mf:TI00 EXPRESl\MEtlTE O POR AAZON DE DOMICILIO, A -

LA Jl.STICIA QUE LAS PRONUNCIO Y SIEMPRE QUE HAYA SIDO CITADA 

PERSONALMENTE PARA OCtRRIR A JUICIO. (lS) 

Expuestas las anteriores generalidades, es pertinente advertir. De 

acuerdo con el Sistomo Federal adoptado por nuestro país, la Legislación_ 

Civil de cada Entidad Federativa, dentro del ámbito de l.is coostitucionen 

localen prevee el establecimiento de l.a "INSTITU:IO?i DEL REGISTRO PWLICO 

DE LA PROPIEDAD", enuncia l4S bases jurídicas y ad:n.inistrativ.:i.s en que -

so sustcnt.:i.1 lo cual considera como una Institución de buena fé y de ser

vicio pÚblico, c~mplernentarin y declaratoria de los actos y contratos que 

se derivan de una estructura social en e.l régimen de propiedad privad,"\¡ y 

que en la división del poder público, el Registro Público de la Propiedad 

forma parte !ntegra del Poder Ejecutivo, teniendo por objeto primordial._ 

proporcicm..u: ¡;ublic!d,::i.d ;i le:; !letog jurídicos requlados por el. Derecho -

Civil, cuya forma la da el Uotario PÚblieo, con el fin de facilitar el -

trlifico Jurídico a tr,,.vús de un procedimiento legal cuyo fin es la SEGU

RIDAD .JURIDlCA. 

(lB).- Art. 121 de la Constitución Pol!tica de los Estados t.hidos Mexica-
nos, Porrua, México. 19B7. 
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D) EFECTOS DE NlESTROS SISTEMA REGISTRAL 

El. fin sintético del. Reqistro Públ.ico de l.a Propiedad es el. de otor

gar una sC<]Uridad jur!dica, este fin produce un efecto l.l.aJ!LiJ.do declarati--

=-
Este efecto dccl.ara la existencia, transmislón, modificación o la -

extinción de un derecho, cuya rcal.Uación fue operada fuora del Reqistro._ 

por un neqocio jurídico, en la mayoría de los casos llevado ante el Nota-

rio PÚbl.ieo. 

El. negocio jur!dico es pl.enamente válido, independientemente de que_ 

sea presentado para su registro, el registro no es obli9atorio ya que el -

registrador se concreta a constatar de que el negocio se celebró conforme_ 

a l.as for1!L4.l.idades exigidas. 

Rcgintrado ol acto de inmediato surte efectos contra terceros¡ resu

miendo, el acto existe jurídicamente y no requiere del registro para ser -

perfecto, vale por si mismo, pero de esta manera vale Únicamente entre las 

partes intervinientes y nunca para loe terceros. 

Se conoce tambi&n el efecto constitutivo, que no es el que pi:oduce -

el Registro Público de la Propiedad en Milxico. Consiste en que el negocio 

jurídico s6lo se perfecciona en cuanto es inscrito, por lo que el registro 

interviene como factor primordial para que el negocio produzca el efecto -

deseado, do lo contrario serta inexistente. 

Por ser antecedente directo del nuesti:o, el Sistema Español, se affE 

111&1 que en el caso po.rticular de la hipoteca loe efectos producidos son 

constitutivos por que el artículo mil ochocientos setenta y cinco y su co

rrelativo de Ley Hipotecaria establecen; 

•••• PARA QUE LI\ HIPOTECA QUEDE VALIOAMEh'TE COllSTITUIDA, ES 

J:ND1sPENSABLE QU& EL OOCl.MENTO EN QlE SE CONST1TU'fA SE.A --

INSCRJ:TO EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD. (l
9 l 

(19).- J.M. tDZl\NJ: op. cit. p. 10 
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Nuestro artículo dos ~il novecientos diccinueva del CÓdigo Civil es

tablece quo la hipoteca; 

•••• PARA PRODUCIR EFECTOS CONTRA TERCEROS NECESITA SIEMPRE 

DEL REGISTRO •••• (2 0) 

Do lo que se deduce que no necesita del registro para quedar vñlida

~cnte constitu!da. 

/\ su vez: el R¡!gistro Públio:i de la Propiedad produce otros efectos -

ccmo es el HECHO, os decir, que el asiento rer;Jistral existe y esta a dis~ 

sición de quien quiera consultarlo y el efecto probatorio, porque registr.!. 

do el documento es un medio privilegiado do prueba. 

(20) .- Art. 2919 del código Civil para el Distrito Federal: Porrúa, México 
1987. pág. 499. 
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E) .- SISTEMAS REGISTRALES 

Para completar este capftulo cabe citar los Sistemas R.cgistrales co~ 

siderados por la doctrina COl:lo los más significantes, teniendo todos, en -

comií.n dotar de estabilidad y seguridad a la propiedad inmueble. 

SISTEMA FRllNCES1 

Llevado a cabo en la foI111a do transcripción hanta mil novecientoa 

veintiuno. 

Es indipcndicntc del sist~ma judicial, se lleva a cabo en una ofici

na administrativa. 

La propiedad so adquiere por el consontUa.icnto de las partes, siendo 

la inscripción potestativa, debido a que el valor o efecto de la misma es 

declarativo. 

En la actualidad se rige por el decreto - Ley del cuatro de enero 

de mil novecientos cincuenta y cinco y por el decreto de catorce de octu -

bro do mil novecientos cinr.uenta y cinco. 

En el sistema de Transcripción se copiaba todo el acto, en el año de 

mil novecientos veintiuno se exigen dos ejemplares de los que uno se encu!. 

dorna, devolviendo el otro con la mención de su registro. 

Los documentos se encuadernan por orden de entrada, anot~ndosc por -

fechas. Para el caso de inlllucbles se lleva un fndicc doble, uno que hace 

referencia al propietario, mencionando sua inmuebles y sus derechos reales 

en una ficha, y el otro para las fincas teniendo igucl:nente una ficha por 

cada finca. 
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Actual.mente este registro por fincas es concordante con el catastro, 

pero sólo donde éste ha sido renovado, sin haber una liga estrecha entre -

ellos, ya que el catastro se dédica exclusivllillente nl interés fiscal, es -

decir que las fincas registradas, a la vez entran al cntaGtro. Se tiene -

la precaución de identificar a los otorgantes, nai como las fincas, cxi 

giendo la :onnalidad a trav~s del instrumento notarial, no es una inscrip

ción constitutiva, pero si obligatoria para la autoridad ante la cual se -

llovo u otorgue el acto. El documento debo referirse al inmediato ante 

rior (TRACTO SUCESIVO) , debiendo el tenedor del registro de examinar la 

identidad de las personas y de los elementos que han de inscribirse, de no 

cumplirse con los requisitos, rechazar el documento, tiene pues, la oblig~ 

ción de calificar el documento, función que anteriorinente no se llevaba a 

cabo. 

Se registran actos traslativos o declarativos y modificativos de la 

propiedad de inmueble, arrendllillientos por más de doce años y si hubo anti

cipo de rentas por más de tres, si no se registra el derecho ae tiene la -

no oponibilidad n tcrcero9. Es un rcgi9tro de publicidad negativa, consi!,. 

tente en hacer que el acto pueda perjudicar a terceros, es decir la nuli -

dad, revocación, rescisión de un acto registrado n[ccta.n al tercero aún de 

buena. fé. 

SISTEMI\ 1\LEMt'\!l 1 

En este sistema se considera a los bienes inmueble!! COClO parte del -

esta.do, por esta razón las rc1acioncs jur!dicas sobre ellos tienen un ca -

ráctcr público, obligando al estado a intervenir en la enajenación de la -

propiedad~ por lo que el procedilniento registra]. está a cargo de l.a fun 



- 36 -

ción jurisdiccional, existiendo una relación estrecha entre el catastro y 

el registro pGblico. 

El registro se obtiene por un proccdi~iento de jurisdicción volunta

ria presentando la solicitud que os anotada en su ingreso. Contiene el 

consentill!iento del afectado por la inscri~ión pennitiendo asi que so mod!_ 

fique su derecho. 

U>. inscripción tiene una doblo eficacia: 

LOs derechos son CO!tlo están inscritos (AOM1TE PEWE:l:JA EN COUTAAR10) • 

La inscripción os cíicaz p<1.ra el adquircmtc de buena fé {MCORDWDO 

QUE SU REGISTRO ES COtlSTl'ltlTI.VO) • 

Los asientos inscritos tienen fÚ pGblicn, independiente del acto o -

docU!llcnto que les do origen, por lo tanto la validez o nulidad, do uno u 

otro no influyen en la validez de la inscripción. 

So lleva a cabo el registro a través Ck•l folio real dontle so asigna. 

uno para cada finca integrándose por tres secciones: 

Primera. de propiedad, segunda carga y limitaciones, y tercera grav! 

menos e hipotecas. 

SISTE!i>'\ SUIZO: 

Sill:lilnr al nlmrián, lleva.do el registro a través del íolio real y es 

dü uícctos constitutivos. 

So exige un plano oficial que sea acorde a loe registros. Auí ccm10 

el. cons1;1ntimicnto del titulnr .rcgietral pnrn enajenar la propiedad, nn el 
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caso de las cancelaciones basta la firtna del acreedor para liberar a la 

!inca del gravfuiien. 

SISTEMA J\USTRALit.tlO; 

Conocido CCIC!lo "SISTEAA TORRE11S" en honor a Sir RObert Richard 

Torrens, director de aduanas en Australia, caracterizando su sistema por -

la inatacabilidad del t!tulo inscrito. 

Se conoc!an dos clases de t!tulosi 

El Directo proveniente de la corona y otro derivado de éste, que por 

no tener registro daba lugar a todo tipo de fraudes. 

Se establece el sistema de inmatriculación que era voluntario, con -

lo que se daba entrada al sistema registral, teniendo por objeto comprobar 

la existencia de una finca, ubicaci6n, medidas y linderos y acreditar el -

derecho del propietario. Se presentan planos, t!tulos (si lo hab!aJ y de

más docwnentos necesarios. se aomot!an a peritaje haciéndose una publica

ción para que si ne presentan rcclnmaciones sean trnmitadan en la v!a jud!._ 

cial, donde se delineaban tanto la finca como el propietario, otorgando un 

pla~o para oponerse a esta resolución, de no ser as! se inmatriculaba la -

finca a favor del pre~entanto entregándole su título, existiendo ade111ás 

un fondo pecunario, forlllado por una contribución que se paga al estado por 

cada registru, ~~nic~d~ ror objeto, esto fondo, indemnizar a los terceros 

que resulten afectados por la inatacabilidad del registro. 

El registro es potestativo, pero una voz hecha la inscripción no pu~ 

do nustraoree del registro, porque los oporocionos posteriores sobre lo 

finca deberán ser inscritas. 
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SISTEMA ESPl\r.OL: 

Scqún Manuel Anloros Guardiola: 

•••• ES un REGISTRO DE Fim:,\S y ACTOS, DEP.ECllOS y SITU1\CIOtlES 

JURIDIC1\S QUE AFECTl\N A I,,"\S FINC1\S. ESTA P.EGUU\DO FUNDJ\MEN

Tl\utEHTE POR LA LE:Y llIPOTECl\Rll\ VIGENTE DEL B DE FEBRERO DE 

1946 'f EL REGLrutENTO llIFOTECARIO DI::L 14 DE FEBRERO DE 1947 

QUE FUE REI'OFU-U\DO EL 17 DE MAR:!O DE 1959. 

El Registro de la Propiedad fungo como un registro múltiplo o desce!!_ 

tralizado. En principio se estableció en las cabezas de cada partido judi 

cial. La circunscripción territorial, capitalidad y denominación de los -

registros de la propiedad se acomodan, siempre que sea posible y no so 

oponga a ello el interl:s público, o los respectivos juzgado de primera in!!_ 

tanela. 

Similar al Sistema Mexicano por sor declarativo o intermedio entre -

los sistemas Francés y AlemSn; ne realiza a través de títulos traslativos 

do dominio. 

tluesto sistema registra! proviene dirccti1111entc del sistema español -

(Ley hipotecaria) , que a su vez contiene elementos de los sistemas antes -

mencionados, 

Se distingue de los sistemas alemán y australiano por sor ántos de -

efectos constitutivo y semeja al sistema francés, por producir cfectoa de

clarativof'. 

1\ctualmcntc el rcgiotro Ge lleva a cabo por medio del aistoma do fo

lioa, a donde la historia de cnda finca se tiene condensada en el mismo. 
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En s!ntcsis, nucs~ro sistema rc9istral eott10 gran parte de nuestra l~ 

gislaeión, es rccQpilación de las principales sistci::ias rcgtstralcs del mu~ 

do. 



CAl?:tTULO Ill 

LA FUNCIQl Cl\LIF:tCAOORA EN EL IECISTro PUBLICO tE lA PIOPIEOAO 



LA FUUCtOU CAUFICl\OORl> EU EL tl.EGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDi\D 

1\) .- P:ROCEDtHIEUTO REG!STRAL. 

Hemos llegado a la parte medular de este trabajo donde o~plicaremos 

la inlportancia que tiene la !unción calificadora y los efectos que produ

ce independientemente del Registro. 

Es importante conocer técnicrunente la manera de llevar a cabo la 

función, misma que se basa en principios conocidos cor. el nombre de prin

cipios registralcs o COJl\O los denOl!\ina ~a doctrina española ''Principios -

llipotccarios". 

Primero veremos que es el procedimiento del Registro t>Úblico de la 

Propiedad¡ porque es necesario seguirlo, pare que a través de él, le nor

ma sustantiva cobre for111a en la realidad Jurídica, y do osa manera los a:_ 

tos puedan producir los efectos para los cuales fueron constituídos, par

ticularmente en nuestro caso la seguridad jur!dica de ln propiedad in111ue

ble. 

1) • - COUCEPTO. 

El Procedimiento del Registro es un conjunto de actos, fo~as y fo::_ 

malidades de necesaria observancia para que los actos jurídicos qUe han -

adquirido forma notarial alcancen publicidad y se obtenga la seguridad 

jur!~ica que el acto mismo demanda. 

Esta materia fon:ui parte Integra del Derecho Civil, deducción a la 

que se llegó en el capítulo ·anterior y es de ah! donde los actos, formns 
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y formalidades a que aludimos en el procedimiento, tienen su fuente inme

diata (Código Civil) y la mediata en el regl<ll!lento. 

2} .- OBJETO 1 FI?IES. 

DQfinido el concepto del procedimiento del Registro, veremos su ob

jeto y sus fines. 

Se entiende por objeto, aquello sobre lo que va a llevarse a cal:>O -

el procedillliento, el acto jurídico que de acuerdo a nuestra legislnción -

necesita una fo:r:ma, que se da a trnvés de la función notarial, sin la 

cual no existe para efectos registralcs, tomando é~to en sentido .lillplio, 

p<:>r que no se debe dejnr afuera las resoluciones y. providencias judicia -

les, docUn>entos privados debidamente legalizados y demás, de acuerdo con 

el etrt!culo 3005 del Código Civil. 

Los fines del procedimiento son dos: 

Principales. 

J\ccusorios. 

El fin principal a su vez se subdivide en iruncdiatos y medintos. 

Ytu11ediato1 Es la publicidad que se logra con la inscripción • 

. Mediato: Es la seguridnd jurídica· que se logra a .. t,ravés de ,la..J.n.s~. 

cripci.Sn. 

El fin accesorio es que las inscripciones constituyen un medio de -

prueba nbsoluto. 



- 43 -

B) .- PJUNC.lPrOS REGISTRl'.LES • 

SC<;JÚn Jerónimo González principio esl 

•••• ES EL PUNTO DE PARrIDA O BASE DISCURSIVA QUE, SI ES 

FUNOAMUITAL PARA LAS DEMAS VERDADES ESTUDIADAS NO TIENE 

FUNDAHm'l'O DIALECTICO O 110 LO NECESITA POR SU PROPIA 

EVIDE%K:IA. (2l) 

SC<Jún este concepto, aGn cuando el. principio no es la ciencia, de--

be, no obstante, contener sintéticamente todas las vcrdadca o elementos -

COl!lpl.ejos que de él deriven. 

Por principies Rcgistrales (Hipotecarios) debo entenderse según 

Roca Sastre, l.a sintctizacién o condensnci6n técnica del ordenamiento ju-

r!dico hipotecario (refiriéndose al Registro) en una serie siatemáticn 

de bases fundamentales, orientaciones capitales o líneas directrices del._ 

sistema. (22) 

Sen entonces los pre.supuestos a seguir, do una manera técnica, para 

logrnr la trruism.isién y extinci6n do los dorechoa reales sobro los bienca 

inmuebles a trnvCSs de la rnstituci6n del. Registro. 

(:?l.).- Cf"r. JERONIMO GON1.ALEZ1 Principios Uipotecarics en Revista crítica 
do Derecho Inlllobilinrio, Año V'II, Madrid 1931, p5g. 421. 

(22) -- llCCA SAsrRE, Instituciones do Derecho Hipotecario, citado por IGNA
CIO DE CASSO Y ROMER01 Diccionario do Derecho Privado, Tor.:io rr, 6-2 
Editorin1 Labor, S.A. Bnrcclonn 1950. 
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Estos principios registrales, según la doctrina se subdividen en v~ 

rioa, pero en general i:>e mencionan los si9uicntct1; 

PUDLICIOl\D, INSCRIPCIO?I, ESPEC!l\LIOl\D, CONSENTIMIENTO, TRACTO SUCE-

Stvo, noG/\CIO~, PRlORIOJ\D Y LEG/\LIDAD. 

1).- PUBL!ClDJ\D. 

Principio que se instituye en el artículo 3001 del CÓdigo Civil p~ 

ra el Distrito Federal. Es el principio registra! primordial teniendo -

por ello la función regiatral ese carácter. 

Tiene cOlllO finalidad revelar la situación jurídica de los inmue 

bles, es decir que los actos jurídicos objeto de inscripción puedan ser 

consultados por quien lo aolicite, o ai el que tenga derechos reales que 

conforme a la Ley deban inscribirse y no lo hace por propia dotcrtnina 

ción, no causará perjuicio a terceros, que pudieran adquirir la finca, -

con un gravamen oculto, por ser necesario su registro y por lo tanto 

la publicidad del minmo. 

Practicada la inscripción, cualquier persona se puede in!ortnar del 

contenido, obteniendo las certificaciones que expida la oficina corres -

pendiente, tcnlc~do esta la obligación de hacerlo. 

5<"gún Cuillenno Colfn sánchc~, cate principio registra! ca una co~ 

aecucncia o erecto del procedimiento, por que la publicidad sa da cuando 

el acto ha sido reqistrndo y por lo tanto no es propiamente hablando un 

principio es ~fuJ bien una consecuancia.(23) 

(23) .- Cfr. CUILLERK> COLIN 5,"\.NCllEZ.- Procedimiento Ragistral de la Propie
dad.- Edit. Porrúa, ~Gxico 1972, púg. 50. 



45 

Se puodc ver desdo dos puntos1 el formal o mnnlfcstación del regis-

tro y ol matcrio.l. 

El formal explicado anteriormente. 

El material se refiere a la presunción de la titularidad a favor 

del inscrito o una protección que no admito prueba en contrario p!lr'a la -

persona que recibe sus beneficios. 

2) .- INSCIUPC10N, 

Es todo asiento hecho en el Registro Piiblico1 es en sí el acto mis-

1110 do inscribir, son los diversos cambios que tiene 111 propiedad de inmu~ 

ble a travgs do los derechos reales que la vayan afectando y do los que -

se talla regist.J:o para el conocimiento de tcrc~ros. 

El macst.ro Sánchcz Rom~n, dice que e~: 

••• oCONSTl\TAR O AFIRMAR D~ UN MOLIO INDUBITABLE: 'l POn C:JT,LQUil.:?. 

PRC.:!EOL'1IZ:ITO, LA EXISTEHC!.."\ DE UN llLCl!O, Y EN SEltTIDO JURI01-

cu ESTE TO!VI. RAZON D~ tm HECHO ?UE SIR\';\ PAfl..'\ PROPUCIR Err'.:CTOS 

JUlUDICOS. · 1241 

Ln inucripción nb.:ircn varios nspcctOR aparte tlel acto mis.no de !na-

crlbl:::, ~r que r.0 !'m!u "" llnv11 " Cilhe c:;t:"' va que i.<: tienen lai; in.":la -

t:::ic:ul.:i•.ao;1us C::egistro po::: pri."T:cru .,czJ .:i.n.>taciun.:.11 1::1~r;p.nalcs y L:l J:.1.c-

(24~ .- f'?:!..tt'::: S/l.llCHEZ ROMJ\tl, (•ltado por MJ\?<;J::r. ,\¡'C!'.OS GUi'.r.01olu'\: Los ac9it>
tto:. Jur:d.!.cou cu el ~e::-cc.10 F>:pnfr:>l, II i:onq::o~co lntcrn.:i.cionnl do -
Ocrcc:.o w.·c¡.intrnl, Dli:~· l "U!a:r~· 1.:olc9Jo ~lacion ... l de P.e'==iu~rado::'"" -
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Es i:ni.portante el estudio do cata principio por la nocosldnd de rea-

fir111ar que las inscripciones en MéKic:o prcxluccn un efecto declarativo y -

no constitutivo, es decir, la inscripción en el registro es al elemento -

dotcrtt1inantc para que acto jur!dico surta sus afectos, rccordll11do que 

entre otros ~en la publicidad, oponibilidnd y demás. 

Como señalamos en Milxico el acto nace fuera del registro, nin lugar 

a dude, lo que ne infiere con el articulo 1792 del Código Civil que dice; 

•••• CO?NEl:lIO ES EL 1'.CUERDO DE OOS 
0
0 MAS PERSOllAS PARA CRM.R, 

TRANSFERIR, !".0D1I"1CAR O EXTit~CU1R OBL1Gl\Cl0N&<;. 

1973.- LOS CONVf;?-1105 QUE l'RODUCEN O TRAllSl'IERl:N LAS OBL1CA

C10NES O D&ru::Cl\OS TOMNl El, UOi.tl?RC DE CONTAATOS. {2 $} 

El art.!culo 2249 del citado or..tcn<lll!ie1:to, ~aiíal.:11 

•••• POR f!L:GL,.; GQ;t'AAL, L1\. VENTf, E$ PEl'l'&C'l'h 'l Ol!L1CA'l:ORI1· 

PAR.'\ !J\S PARTCS ctmnr.o SE ll!Jl co1:VE1·::.oo SCIBRE :..'\ COSA y st• -

P!XClO •••• {2 (,) 

;;erS\ constitutl.•/,"l ln inscrJpción, cuando suponv un ;:,eta inrlispens.,-

i:>Jc paru qu~ se produzca l;:i conutit:uciUn. c.rn~::anisión, tr.cd!.fi-:::ació11 y 

cxtinc.l.Óll de dcrccho!l reales. 

o'.25) .- J\rt:. 197~ y 1973 del Cúci'..·~o Civil ~Jara el Distrito F~oral, Pcrrur-., 
MC.~ico, l9a7, pSg. 32S 

(2•>) .- l\l:t.. 22~9 del C.Sdtcio Civil 9aru al Pl.tit.rit.o Federal, t'ort:\in, Mélotico, 
VJS?, píi.g. 393. 
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Es declarativa porque viene a ratificar una transmisión que ya se 

ha realizado fuera del registro. 

En México no existen las inscripciones constitutivas, la inscrip- -

ción es voluntaria, no se debe efectuar en ningún plazo, ni hay sanci6n -

por no llevarla a cabo. 

No se inscribe más que a solicitud de la parte interesada (roga

ción) pero los efectos de la inscripci6n la hacen indiapcnsable. 

En el sistema francés, la inscripción no tiene valor como elemento 

constitutivo, porque la transmisión vale sin la necesidad del Registro, -

en cambio en el sistema alernln la inscripción es indispensable para que -

prodll2:ca sus efectos el negocio jurídico con excepción de las sucesiones, 

accesiones, expropiaciones en las que la inscripción no es indispensable. 

Según Col!n Sánchcz: 

•••• TAMPOCO ES Ul PRINCIPIO REGISTRAL, PORQUE CORRESPOtlDE 

A WA FORMA PROCEDIMENTAL SEílALADA POR t.l\ LEY, Y QUE: SE -

trrILIZA PARA PATE!lTIZAR CONCRETAMEtlTE EL ACTO ClL\NDO ESTE 

K\ REUUDO LOS REQUISITOS LEGALES NECESARIOS. (27) 

3) .- ESPECIALIDAD. 

Este principio hace rafarcncia a la individualización, tanto raspe.!:_ 

to del titular como respecto da la finca o derecho objeto de la inscrip-

ción. 

(27) .- Cfr. GlllLLER.~ COLIN SANC!EZ, ?roccdimiento Registra! do la Propi..2_ 

dad.-Edit. Porrúa, México, 1972, pág. 51 
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Se conoce trunbién como principio de determinación, porque la publi-

cidad exige que se determine c1 bien irnnueble materia de la operación. 

Según Luis carral y Oc Teresa llamarlo principio de determinación -

en ln forma correcta., porque "ESPECil\LIDAD" nación en contraposición a 1n 

"GENERALXDAD" dl! las hipotl!cas. (2B) 

Este principio nació corno consecuencia de las hipotecas tácitas y 

gonoralen, en la actualiddd abarca todos los actos inscribibles porque 

se debo determinar el. irunuebl.c, con todos los datos necesa:i:-ios, como la -

indica el art!cul.o 62 fracción Ill y VIX de la Ley del Notariado para el. 

Distrito Federal y el art!culo 63 del mismo ordenamiento, aplicándose a -

la persona. (29) 

El registro se lleva. por fincas, descritas con su ubicación, super-

ficic, linderos y medidas, los derechos que recaen sobre la finca determ!_ 

nando la naturaleza de éstos. 

El Código civil enuncia ente principio en su artículo 3061 expresa~ 

do lo que los asientos rogiatrales deben contener¡ en el art!culo 2919 se 

establece que la hipoteca no debo ser tácita ni general, el art!culo ~912 

establece la obligación de determinar la porción del crédito por lo que -

responde cada fihca, cuando varias garantizan tm crédito. OOl 

l2Bt- Cfr. LUIS Cl\RRAL Y DE TERESA, Derecho Notarial y Derecho Rcgistral,
Edit. Porrúa, ~Gxico, 1986, pñg. 244. 

(29L- l\rt. G2 y 63 de la Ley del Notariado para el Distrito Federal, l\ndr!,. 
de, 1-Eixico, 1900, pág. 31 y sgts. 

Oot- l\rt. 2912 y 2919 del Código Civil para el Distrito Federal, porrúa, 
M'.ixico, 19B7, pág. 497. 
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4) .- CONSENT1M1EN'l'O. 

Pa.ra que el registro so lleve a cabo, la inscripción debe tener el -

consenti111iento de la parte a la que ac le va a afectar su derecho, tiene -

que existir un acuerdo do voluntades entre el quo a.parece como titular ro-

giotral y el nuevo adquiriente. 

El consentimiento según G'.lillormo Col!n SS.nchez os un elemento de 

loa actos jur!dicos para que estos tengan no sólo una existencia do hecho, 

sino do derecho y por lo tanto nada tiene que ver la formalizaci6n del ac-

to en sí entro las partes, con ol proceditn.i.ento registra!, no lo consido-

rn co1110 un principio porque esto se da desdo antes. (Jl) 

Crunpuzano y lbrma citai 

•••• ES LA C01tlC10ENC1A DE VOLUNTADES SOBM EL NECX>CI.O JURl-

DICO TEUOIEUT& A PRODU:IR LA AOQUl.SIC!ON, tlOOIE'ICAClOR Y 

EX.T:INCION O& LOS D&RECIOS REALES SOBM lNMUE:BLE:S CUl\UOO UO 

T:IE?lEN LtlG\R POR HINISTtR.10 DE L&'i. 

Roen snstre dice quC. los negocios obligacionnles o por ministerio 

do Ley son aquellos quo tienen por objeto irunedinto y directo originar 

una obligación, disminuyendo el. patrimonio e incrementando el pasiVo, en-

contrmnos la diferencia en que en el primero se trata de la tranSlld.sión 

Uc lo:i. ::úsmn (consentimiento) y en el segundo es obligarse a transinitir. (32) 

(31) .- Cfr. CUILL&~ COLIN SANCHEZ, Procedimiento RCgi.strnl. &dit. Porrúa, 
Móx.ico, l.972, p5g. 51 

(32) .- Cfr. CURSO DE CAPACITAClON RSGISTru\l., Gobierno del Estado do Méx.ico, 
Direcci6n General del Registro Pliblico de ln Propiednd, Toluca, 1982, 
p5.g, 3G 
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5) .- TRACTO SlCESIVO. 

Con ol Sisterna del Folio Real puede ncguirse lo historia canpleta de 

cada finca, consiotiendo el principio, en que la serie de asientos que fi--

quran en ol Rcgiat.ro PÚblico, cstGn debidamente encadenados, por lo que ca-

da acto por el que se pretenda enajenar o gravar aparezca derivado de la -

voluntad del titular rcgistral. Encontrando una e:itcepción cuando surge 

la figura de la lnrnatriculación, que consiste en nbrir el registro por pri-

111ora vez. 

En un principio de sucesión y ord.enación donde el titular queda pro

tegido n todn enajenación o gravación sobre su finca si no lo o.utorizn1 

•••• LOGRA LA COINCIDENCIA DEL MU.'DO HE/IL CON EL MUU>O F.EGl§. 

TRAL¡ LOGU\ QlE tlO SE INTERRU1PA LA CADENA DE INSCRIP'CIONES 

Y QlE EL F.EGlSTRD CUENTE 1.11. UISTOR.IA COMPLETA DE LAS FIN -

CAS. (33) 

SegGn G.lillcrmo Col!n Sánchcz es1 

•••• LA Stc.ESlON 'i OROENACION DE J't.C'roS COMO CONSECllEllCIA DE 

LA VOLU>TAD DE LAS PARTES QlE LO LLEVNO A LA FORMA. llOTARI.AL 

y SOMl:TEN AL PROCEDIMI:Etrro F.EGISTRAL, POR LO TANTO NO ES UI 

PRINCIPIO ES UIA COHSECUENCUI.. (34) 

(33l.- Ltn.S CARAAL Y DE TERESA, Derecho Not.arial y Derecho Rcgistral, Edit. 
PorrGa, México, 1986, pfig. 246. 

(34).- Glllt.LER.MO COL'.IN SN·.'ClEZ, Procedimiento Rogiatrnl de la l.'ropiodad, -
Edit. Porrúa, M6xico, 1982, pfig. 52. 
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Esto principio tiene dos aspoctos1 el sustantivo que consisto en 

que la persona que os enajenante debe aparecer como titular registral y -

el adjetivo que es presentar varios actos sobre ln misma finca en un solo 

momento sin que por ésto so junten en un solo asiento y no impidiendo que 

so cUl!lpln con el tracto sucesivo por no ha.ber catado provimllllnto inscrito 

{tracto comprimido) • 

6) .- ROG\.CION. 

El procedimiento del registro nunca se lleva a cabo de oficio, so -

hace a petición de parto interesada. si"endo esta la idea que envu~lve el 

lli;unado principio de rogación la petición no es preciso hacerla formal.ltle.!!. 

te o mediante una instancia o solicitud dirigida al registrador, sino que 

va sobreentendida por la presentación del t!tulo en el registro, bien por 

el interesado, por un mandata.rio o representante legal. Actualmente se -

oKige el llenado do una forma, con recomendación de que so haga a máquina, 

con el desgloco do los derechos, indicando la finca, datos do registro, -

enajenante y adquiriente, así como el nombre del solicitante y últilrlamen

to la clave de entrada a la computadora para su captura en el Folio Din -

rio de Entrada y 'rr.lÍ:nito. 

Como su nombre lo indica la inscripción es rogada, estableciéndolo 

ns! el artículo 3018 del Código Civil que dice; 

•••• LA l:NSCRIPCIOU O AflOTJl.CION DE LOS TI'l'ULO~ El< t:L IU:C!STP.O 

PUBLl:CO PlEOE PEDl:RSE POR QutEN TENG'\ urrERES LEGLT1HO Etl EL 

DERECID QtE SE VJ\. 1\ l:NSCR1.BIR O J\.N0'1'1\R 1 O POR EL NOl'ARI.O Q\E 
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HAYA AUl'OR.IZAOO LA ESCRITU\A DE QlE SE TRI.TE. (35) 

El registrador queda obligado a iniciar el trámite con la simple 

presentación del tftulo, anotándolo en el Folio Diario de Entrada y Triim!_ 

te sin perjuicio de que al calificar el docuniento, inscriba, suspenda o -

niegue el registro. 

Se hace excepción a este principio cuando la inscripción solicitada 

os parcial, debiendo indicar al registrador l~ parte del t{tulo que debe 

quedar sin registro, de manera contrario este proccdcra a ln inscripción 

total que por la naturaleza del acto jurfdico en particular no conviene -

al interesado, por lo que en la solicitud se expresará esta circunstancia 

clarnmente. 

7) .- PRlORIDl\.D. 

Es principio furida111ental en el derecho registra! la frase• 

"PRl JoERO EN TIE M'O PRIJo!E:RO EN DERECHO". 

Nos referimos nl orden registral y la fecha de presentación de un -

docu!!Ícnto, tratando de evitar la existencia de t!tulos contradictorios, -

la prioridad es .,ina manifestación de legalidad caracter!sticn del proced!_ 

miento rcgistral. 

La contradicción se puede dar porque se trate de d~s drrcchos cuya 

coexistencia ~ca imposible o que se trate de derechos que si pueden co 

(35) .- Art. 3018 del CÓ<ligo Civil pnra el Dlatrito Federal¡ Porrún 1 Jo~Xico, 
1987. pág. 521 
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existir por la naturaleza del acto, pero necesitan de una jerarquización 

dando lugar a un rango, como en el caso de las hipotecas. 

De lo anterior oe desprende que el principio de prioridad determina 

el rango que según Woff, citado por Roca Sastre; 

•••• ?lO ES OTRA COSA SiflO LA RELACIOtl E?l QtE ESTE DERECIO SE 

H\YA COtl OTROS. EL RJ\NCD, 1\51 COtlSIDEIU'.00 1 TIENE U~ VAI.OR 

PATRIMOfUAL: DE Alll QlE LOS DERECfDS DERIVADOS DE EL SEAN -

NECD CIABLES, OBJETO DE PERMLtrA, RESERVA O RENU<CIA POR Pl\..f: 

TOS O CONVENIOS PARTICULARES. (36) 

El art{culo 3015 del código Civil establece que la prelación de los 

documento:. se determina por la prioridad en cuanto a la fecha y nÚlllero 

ordinal que correspondo al presentarlos y el propio artículo 2266 establ~ 

ce que vendido un inmueble prevalece la venta que primero ne haya regis -

trado. 

=1 principio se encuentra regl.:imontado por el artículo 3016 del ci-

tado ordcnruniento, rcaliz1indose en el artículo 3017 que dice1 

La inscripción definitiva dú un derecho que haya sido .lhot_!! 

do previ.:imente, surtirS sus efectos desde la fecha en que -

la anot.-..ción s.:: produjo. (37) 

(36) .- Cfr. RAMO!l MARIA ROCA SASTRE, Derecho Jtipotecario, 2a. Edición, Cn 
sa Edit. Barcelona, 1956, ptig. 83. -

(37).- Arts. 2266, 3015, 3017 del Cúdigo Civil para ol Distrito Federal, 
Porrún, Móxico, 1987. 

' 
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8) • - LEGALIDAD, 

Se refiere al contenido de loa docu.":lcnton que ingresan al r!!gistro, 

los que serii.n somcti<;los a oxa.-.tcn por parte del registrador. 

Este principio ¡¡o conoce un la práctica como C.'\LI:FICACI0!1 objeto 

principal de este trabajo, por lo que no ampliaremos su definici6n sino -

hasta el mOll\ento adecuado. 

Tiene esto principio plena eficacia jur!dicn por modio de la calif!_ 

caci6n, mediante la cual el registrador rechaza, provisionalmente o defi

nitivamente, loi1 tftulor>,que i:;cnn defectuosos. 

El articulo 3021 del Código Civil habla de la aplicación de esto 

principio, pero conmlicramos que es .:i.qui dotu!e surge ol problemn porque -

d.) lugar, ¡>ar su gcner<1lidad a l•"l mal.::a aplic.:i.cié'.in por parte del registra

dor. 

9}.- LEGITI~~CION. 

La realidad jur!dica que ticn~ lugar en la vida diaria es un mundo 

e:tetra rcgistral, que mientras sea acorde con el ¡Jesenvolvimionto técnico, 

el criterio do rcgistración por fincas, los derechos reales que las afec

tan, que en conjunto foruiau el Jl\Unüu ;ceglstr.:i.1, no <!"Xlste ningún problema, 

pero al h~bcr divergencia entro ente J11undo extra rcqintral y el reglstrdl, 

y la necesidad de aabcr cual debo provnleccr so da cOlllo respuesta tre& 

sistemas que en teoría existen para esto caso. 
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PrilnerN!lente se sostiene que el registro es simplemente un órgano -

informativo y en caso de conflicto pcrmanecerS. la realidad j1:r:l:dica, 

El segundo sistema dice que el registro tiene un ca~5cter constitu

tivo y su contenido vn en contra de la realidad jurídica, las inscripcio

nes son por s! mismas fundar..entos jurídicos de los derechos reales, gene

ran la constitución o extinción de los derechos sobre el acto, indcpen 

dient:.emcntl.l de la validez o eficacia de los ac~os rc.:gistrados, funda su -

eficacia jur!dica fonnal en el registro, as! que el Único mundo que rece-

nace es el regiotral que surte sus erectos contra todos¡ contra las par -

tes y contra los terceros. 

En el tercer siutema prevalece la apariencia registrnl mientras 

no se pruebo que es incorroc~a, predomina el regi~tro sobre la realidad -

jurídica en protección a loi:; terceros adquirientes de buena (é. 

C).- EL i'ROCEOil-nDITO REGISTML. 

Para que surja el Proced:U:lionto se requiere de presupuestos, que 

son la existencia de un acto jur!dico, quu e1>té revestido de la's formali

dades que existe la Ley y la solicitud de registro (rogación}. 

Las formalidades a que están sujetos los actos del procedimiento r!:_ 

gistral se preven por el CÓdigo Civil y por el RCglnrnento del Registro -

PÚbli.co du ld Fropicead, cenocicndo ya el e(ect.o que produce, que es de -

elarativo, os decir,. el acto es plcna111cnt.c válido independientemente de 

su registro y una vez llevado a cabo éste, surte inmediatamente efectos -

contra terceros. 
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Desdo un punto de vista formnl los netos del procedin.iento rogi!Jtral 

se clasifican en: 

Inscripciones, Anotaciones y Cancelaciones. 

La inscripción es el acto procodir.lental a través del cual el regis-

trador, sujetándose a las formalidades legales materializa en el folio --

correspondiente el acto jurídico. 

Las anotaciones son actos del procedimiento n cargo d.:il registrador 

para patentizar a travéa de la forma escrita, cuestionoa importantes de la 

función registral, es el neto procedimental por el cual se inscribo en la_ 

parte final del folio real en forma preventiva o proviaional una situación 

jurídica que afecta o grava el bien o derecho que !lll\para ln inscripción. 

Se diferencian entre si porque la inscripción se realiza en la parte 

principal del folio y la anotación en ln últi.mn parte del mismo debiendo -

Ústa corresponder con la inscripción para que pueda tener vida y en cuanto 

a su naturalczn la anotación es transitoria ya que los derechos que afecta 

no son definitivos como los do la inscripción. 

La anotación tiene por objeto hacer una situación jurídica referente 

a la finca, c0tno litigios, garantías, o situaciones derivadas del ejarci-

cio do acciones pcrsonnlcs que afecten el orden irunobiliario, no os un --

ASIENTO PR.lNCXPl\L porque dependo esencial~ente de la inscripción para ----

operar. 
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Es importante mencionnr qua al "CIERRE DE REGrSTRO" 110 produce por -

medio de anotaciones preventivas, contempladas en el artículo 3043 fracci~ 

ncs IV y VIII, pero salvo estos dos casos • 

• • • • LOS BIENES IUMlEBLES O DERECIDS RE1\.LES AllOTl\DOS POORJ.N 

ENt..JE?IARSE Y raAVARSE PERO SIN PERJtirCIO DE L.'\ PERSO?IA A CUYO 

FAVOR SE lUl.YA HECIO L1'I 11.NOTACION. (38) 

La cancelación de los actos rcgistrado11 en ln forma por medio de la 

cual dejan de tener vigencia y surt.i.r sus efectou, es el acto procedimon-

tal por medio del cual 11C anula y lle deja oin efecto und nnotación o una 

inscripción por haberse trasmitido o extinguido un derecho, en todo o en 

parte, rec.:ic tanto oobrc lao incc::ipcionc11 principales como sobre las ano-

tncionos marginales. 

Vistos estos elementos entraremos de lleno al procedimiento que tra-

tnrcrnos do seguir en dos línea.o paralolns, es decir, lo que ordenn la ley 

y la actual manera de llevarlo a cabo, situación provocadn por la gr4fl de-

manda del público uouario, la.a exigencia.a de una comunidnd sobrepoblada, -

la corrupci6n y la faltn de capacitnci6n para cota delicada funci6n. 

Se preeve en si el procedimiento en el artículo 64 del reglamento 

dei registro que dico1 

(36).- Art. 3043 y 3045 del CÓdigo Civil para el Distrito Federal, Porrun, 
México, 1987, pág. 527 y sgts. 
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•••• EL SERVICIO REGISTRAL ES DE ORDE?I Pl!BLICO Y LA IUSTi\?ICltt. 

RESPECTIV;. SE Etrrl.EllDE FORMt;U.OA COll LA SOLA PRESE?ITACIO?I DE 

LOS OOCUiEtrros ACOMPAnAOOs De SOLICITtD POR ESCRITO, SEGUI -

EL FORMATO QtE OETERMIUE LA DIRECCIO!I. 

El art!culo BS del minmo ordenamiento menciona; 

•••• ESTAN Fl.CULT;.DOS PARA SOLICITAR EL REGISTRO DE un DOCU-

ME?f1'0 IUSCRIBIBLE LA PERSOllA Qt.E TENG" INTERES DI ASEGURAR 

EL OERECIO EN EL CO!lSIGIADO, LOS FU<CIOUARlOS AUl'ORIZll?ITES 

Y LAS AtrrORIDAOES JtDICIALES Y l\DMI?IISTAATIVAS E?I L.'\ ESFERA 

PE SU COMPETENCIA. (39) 

El procedimiento re9istrnl COll\O hemos dicho es un conjunto do netos, 

formas y formalidades do necesaria obscrvnncia para que loli actos jur!di-

cos que han adquirido ln fonna requerida alcancen publicidad y la soguri-

dad jurídica quo el acto mismo demanda, comprendo los siguientes pasos: 

De acuerdo al reglamento vi9cnto.-

1.- rrcscnt~ción del docu¡nento. 

2.- Anotación en el libro de entradas y salidas. 

(39) ... Art. 84 y 85 del Reglamento del Jto9istro Público de ;I.a Propicdnd,
Andrade, México 1987. 
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3.- Distribución de documentos de acuordo a su naturale:a. 

4.- calificación registra!. 

S.- Calificación fiscal. 

6.- Ejecución del acto solicitado. 

7.- Devolución del docurecnto con la mención do su registro. 

De acuerdo a la prSctica actual.-

1.- Pago de derechos. 

2.- Presentación. 

J.- Anotación en el folio diario de entrad<i y tr5t!ito. 

4 .- Distribución. 

S.- calific<ición registra! y fiscal. 

6.- Inscripción. 

7.- Entrega de documentos. 

l.- La presentación del documento es el acto por el cual sa hace -

entrega del mismo en la Oficialí<i do Pnrtes, es el inicio del procedi--

mionto registral, dolinondo en el artículo 85 del reglnmonto, as! como -

el artículo 3018 del código civil, que consigna quien puedo solicitar -

el registro. 

El pago de derechos anteriormente se hac!a después de la califica

ción fiscal por parto del registrador, llevada a cabo en un tórmino de -

cinco d!as a partir do la calificación registra!. Debido a la gran de--
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manda de ti::~jo do esta prS:ctica dujlS do llovarse a cnbo, e:n bnae a que 

41 miSJ:no reql<u110nto previó ostn situ<lci6n en su o.rt!culo 103 en su porte 

conducente dicoi 

•••• Oh'"J.'.i;RM!tU\.RA LOS ME.Dl.OS QUE ES'I'lME 1\DE:CUAOOS PARA !'A.CI-

Por lo quu <lctualmcnto el interesado, con tundo.monto on ln Loy do -

!bclcnda dQl Pepnrtll!nonto del Diutrito f'edornl, c;:.:1lcula lo:; dot:cahoa que 

cau8"" tiU pnrticular operaci6r:i, efectuando el pago en las cnjnll. roeeptorao 

de la Tcmoxcrio. del Pt:1p11rtDlI!Cnto del Distrit:.o f'edoral que i;e oncuent.rru1 -

en o1 ro.ismo cdi!icio¡ es decir PfttMI!:~ so t'Qnliza el pngo de dcrecl\OS y -

dcspuús ln prcscntnci6n, no dojnndo po~ 6sto de tllncr el Regintrador la -

obli~aclón do califlc~r fiscnlmcnta el docU111cnto y ai ln cotización cstu-

vio-ro 11Wl. calculnda, lo no1;.ifica a.l intot:oaado po:r: medio del bolcttn del 

l:'C<Ji.St.ro. 

2.- C:aJ.culado::i y I'ngadof! lo:; dorochos se 1.lova o. Co!>bo la. prcsentn;-

ci.Gn en donde so asigna al doC\llllonto, dta, hora, número de presentación, 

a trnvoú del Folio Pinrio de Entrado. y trámite, cata nai9nnciQn se lleva 

o c.:Wo en el f'oi:mato que. dusiqna ln Dirección, quo contiene todos loa da-

tQU nc~snrios para unn propia ~Qo~tificnción do la operación n registrar, 

as! c~o del interesado, y sobre todo lo más iniportant.e, dotcr:mina la pr~l!l 

(40) .- AJ::t. 40 dol ~gl;11t1c.nto del Rcqistxo Ptiblico de la Propiedad, Andr,!. 
do, MáxiCQ l.987, 
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ci6n del documento. El Reglamento del Registro PÚblico de la Propicd~u:l 

hace mención espacial en sus art!culos del 61 al 65. 

J.- Anotación y Distribución de OocUlllentos de acuerdo a su natura-

laza. 

Li.1 anotaci6n es el acto por medio del cual. el encargado de esta fUE. 

ción toma nota del documento de que se trata, es propiiUl\Qntc el primer a.:, 

to formal en el procodi.miento registra].. 

Anteriormente en el proceso de anotación so tomaban los datos rc[e

rentcs a la operación, partes intervinientl;ls, notario y demás. En ln nc

tualidad el fo:cmato de entrada se llena con todos los requisitos, ns! co

mo el desglose de los derechos y es el propio interesado el que hace la -

distribución del doCUlllento de acuerdo a ln naturnle;::a de éste en los dif~ 

rentes marcadores de entrada distribu!dos para tal efecto en la Oficinl!n 

do Partes. Esto lo establece el artículo BG del Rcgl'1mcnto que dice; 

•••• Pru:sENTi.00 EN lJ\. OFICil\LIA DE PARTES Ul DOCT.MENTO, SE -

A5ENTARA E?l LA PRIMERA DE SUi IDJAS urILES Y EN LA SOLJ:Cl: -

TtD RESPECTIVA EL NUU::RO DE I'RESENTACION QUE LE COJUU'!SI'ONDE, 

KL!:MO ?ll?iE.RO QUE CONSTAM E?I EL RECIBO QUE SE EXTIENDA Pl\AA 

CONSTANCl:l\ Y QUE, FEC!YIDO Y Sl:Ll.J'ü)O POR EL RECEPTOR, SERA -

ENTRE~ A LOS IN'tERESl\bOS. (41) 

(41) .- :Ibid. 
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4 .- Ln distribución 110 inicia con la anotación dol docUl!ICnto y CO!!_ 

cluye cuando éste ll~n al registrador p.:irn su calificnci6n. 

Debemos tenor on cuenta que la distribución de documentas en la se_:. 

ción correspondiente se hnrS por riguroso orden, atendiendo la hora y ln 

fecha de entrada con ol fin de que opere de manera efectiva el derecho de 

prelación. 

Los documentos se ponen a dispoaición d~l encargado de la sección -

para la ronli~ación de la calificación IK!gistral. Este encargado distri

buirG entre loa registradores los docu~ontos de acuerdo al nGmcro de en -

trada, aspectos que se establecen en el nrtS:culo 64 del Rcglaillento que 

dice: 

•••• EU Ct.i"Jrl'O A u~ ELJ\GORT•CIOJI DE CAtli\. !OJA DEL FOLI.0 DI.ARI.O 

LO PER!UTA, EL OFICIAL DI: PhR'I'ES FEMI.TI.AA LOS DOCl.ME?rt'OS EN 

ELLI\. REI.ACIONAPOS AL JJ::FE DE Ot'ICillA U OFlCltHl.S CORRSSPON 

DIEN'l:ES. 

LOS OOCU'1Et.-ros XM?l ACOMPANADOS DE UI EJEMPLAR DE LA REFERlDi\. 

tCJA PAAA LJ\ PRACTICA DE llllO'l'ACXONES CONC&rullENTES A LA SEC~ 

L1\ p~ TMMlTE. Cll'tt'LXDO ESTE, LOS JEFES DE IJ\S OFICI.NAS IM.

PLI.CAOAS OE:\IOLVERAN lA ltJJA DEL OtARI.0 A L11. OFICIALlA DE PAR

TES, CON lAS OBSERVACIONES l) QUE lii\'iA LUGAR, PARA SU TOl-'.A DE 

RAZON EN L11. to.JA MATRIZ¡ ACTO SEGtllPO U\. COPIA RESPECTIVA SE

RA tlEEXPEDIDA A lA OFICINA DE QUE PROCEDA PARI\. LOS EFEC'l.'QS 
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ULTER10Rf!S DE AClJ\MCIONES. (42} 

S.- La cali[icación regintrnl es lP etopn a la cual se dedica este -

trabajo, por lo que no nos alllpliarernos ¡:¡quf., pero si citaremos que Vi1 li-

gnd.B S::nti:nrunentc con li1 calificación fiscal, es decir forma parte de la --

mimii.l. 

El rcg l.utrador está obligado o cerciorarse del correcto pago de dere

chos y ui en ~u Cil!lO fue erróneo u omitido lo harli saber al intcresndo a -

trnvés del boletín del registro, rcmitiendo el docUI:\ento a la oficina ju-

r!dica para acta.ración. 

En si la calificación registra! se traduce en el JUICIO CRITICO que -

reali=a el registrador aceren de la legalidad e inscribilidad de los títu-

los presentados en a.olicitud de inscripción. 

6.- La. ejecución del acto solicitado se reduce a que una vez cubier-

tos lon derechos y llevada a cabo la calificación registra!, el extracto -

que en base al criterio del registrador, produzca el documento se anotará -

en el rolio corrCspondiente, que será 11utorizado por el mismo con su firma_ 

ilSÍ COtnO la mención que irá impresa en el documento que adCl!lás contará con_ 

lil fi..rllla del director. 

(42) .- l:bid, ptlg. 60 
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7.- Concluye con la entrega del documento inscrito o en su caso rcch.!!_ 

zado previa la anotación o descargo de la meea de reparto de la sección a 

que fue turnado el docw:iento para su calificación. Adc:n5s se har~ contra la 

entrega de la boleta foliada que hace las veces de recibo, misma que es un -

ejemplar de las que se presentó en la oficialía por primera vez. 

Es así como so lleva a cabo el procedimiento rcgistral, que cor.io to-

do proceso varía de caso a caso. 
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D) .- EL REGl:STR.\OOR DE LA PROPIEDAD. 

1. - REQUISITOS. 

Ln intcnci6n del Regl:imento, cu encnrgnr esta funci6n, a una persona 

con una.preparación adecuada, na! como la experiencia necesaria para el 

buen desarrollo de la rnis~n. 

Cita el Rc9l.-i:nento1 

DE LA OFICIUA DE CALIFICACIO!l E ltlSCRIPCIOU.- ESTlJV'\ A CAROO 

DE Ul:I JEFE, REGISTRADORES, ltlSCRI.PTORES '.l DEHAS PER.SONJ\l, QU:: 

EL SI:RVIC!O OE.MIUrDE. 

ARTICULO 21.- EL JEFE '.l REGl:STR1\00RES DE ESTA OFICillA DEBE -

RAH REU:lIR LOS MlSP.OS REQUISITOS QUE LOS ItITEa>.rutrES DEL CU!::_!! 

PO DE ;,w:rLiruu::s. (43) 

Lo que nos remite al artículo 9 del citado reglamento. 

AR'.!'ICULO 9.- PAR."\ FOR.'1An PARTE DEL CUCRPO DE AUXILIARES SE 

REQUIERE: 

I.- IMER ClRPLlOO VEltITICI1;co Af10S DE EDAD Y SER CIUlADANO 

M&XIC/1!10. 

II.- SER LICENCIADO EH DERECID CON AMPLIA EXPERIENCIA Jl.!lU-

DICA Y REGISTRA!. Y 

Il:J:.- SER DE RECONOCIDA SOLVENCJ:A MORAL. (44) 

(43) .- Art. 21 del R.P.P. 
(44) .- Ibid. 
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So dejó unn puorta o.biorta en ol art:i'.culo 20 al indicar1 

•••• Y ·DEMI\S PERSOllAL QW LAS NECESIDADES DEL SER.Vl:CIO OEMA?J 

Dl!ll. (4S) 

Como sabemos la dcina.ndn do servicio dol Registro Público de la Pro

piedad es tremenda y más aún desdo loo acontecimientos del año de 1985 y_ 

e::; aqu! donde surge un intorroqante. 

lPara satiofncer las necesidades del servicio, debe ésto bajar en -

su calidad?. 

Actualmente do 16 rcgistrndorco. ni siquiern la mitad de ellos tie

nen terminados ous ostudio3 en la Licenciatura requerida, no llegan 

siquiera a la etapa do Pasantes, por lo que la función rocaé en personal_ 

no.capacitado, volviúndose túcnica, sin ser Cato la esencia de la misma. 

Qucremou decir con esto que realizan :su función en base a puntos marcados, 

no por quu deb.~ sor así, ya que la misma doctrina lo cntablccc, como indi 

ca:uos en el cap!tulo anterior, considcrrunos que es necesario saber m5s -

allS: de la técnica, es decir, el snbcr el porque de las cosas para llevar 

o.docuadn=wnte la función. 

2) .- SANCIO!lES. 

Surgen las preguntas. 

lPor qué de este inciso? 

l.QUÓ es lo que se pretendo? 

(45) .- 1bid. 
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Nos referimos a este punto por quo os importante oaber de que manera 

se protege al público usuario, desde la persona que acudo a una consult!l. 

de folio, hnsta el Notario Público q\le maneja un volwncn do cincuenta do-

c\ll!lentos diarios. 

El urt!culo 3003 del C6digo Civil dicci 

AR!'I.CULO 3003.- LOS ENCARG\DOS Y. LOS EMPU:iú>OS DEL MGtS'I:RO 

DELl.TOS EN QUE PUEOi.N I.NCVRR.lR, RESPOllDERl'lll ClVlt..<te?rrE DE 

LOS D;illOS Y. PERJUI.CI.OS A QlE D1EnEU LUG\R CUl\ND01 

I..- REHt5EU túlMlT!R EL TI'I:ut.O, O Sl. 110 PR.l\CTICl\H EL l\SI.EUTO 

DE PimSDrrp.c:1011 I'OR EL ORDEU DE EtrrRADA DEL DOCt:ME?rro a DEL 

AVISO A QtE SE Rl::FlERE. EL i.RTICUl".0 3016¡ 

11. .- PMCTI.QWH ALGUl ASlEtrro :utoESI.Dl\l-1&UTE o Rl::UtEEU PAAC-

TICMLJJ Sl.ll l·~'I'lVO FllIDAOO: 

I.1.l.- RSTAROE!l, SI.N CAUSA JUSTI.FI.C1\0A, LA t'AACTI.CA DEL 

ASl.EtlTO A Qt.E DE LUG\R EL OOClW:NTO 1NSCRI:.SI.DU:¡ 

t.v.- COMETAll ERRORES, 1.UEXAC'I'I.'rlDES, U OM.151.0tlES EN LOS 

ASI.EN'I'OS QUE I'IU\.C'rl.CAU O EN .LOS CER'I'I.FICN:l<JS QUE e>::PlDAN Y¡ 

V. - 110 E>tl>IDJ\ll LOS ceRTIFICl<DOS Ett EL TEN-UtlO REGIHtE:rt'I'A 

RIO. (46) 

Este. =t!culo so refiero a dos tipos de sanciones. 

PriJT\cramanto a las penas que les sean aplicables por los delitos en 

que puedan incurrir. 

l46) .- Art. 3003 dol C6digo Civil para el Distrito Federal, Porrúa, México, 
1987. 
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El CÓdlgo Penal en su articulo 212 nos dlco1 

•••• ES SERVIDOR PUBLI.CO TODA PERSONA QlE DESEMPEílE üU EM

PLEO, CARG:I O COMI.St.ON DE CW\LQUIER NATURALEZA EN LA 11DMf. 

N1STRACI.OU PUBLI.CA FEDEAAL CEtttRAL1ZJ\DA O EN L1\. DEL DIS -

TRITO FEDEML, •••• 

Lo que encuadra al. Registrador de la I'roplcdnd. Ejorcl -

ele indebido del So~iclo I'úblico. 

1\rt!culo 214. Fracc. I.

Quc dicci 

•••• &J'ERZA LAS f'UlCIONES DE UI EMl'LEO, CMCD O COMISION -

St.N 111\DER TOMADO POSESION :LEGI.TXMA, O S1N SATI.SFACER LOS 

REQUISITOS LEG\LES. 

J\buao do Autoridnd. 

Art.1culo 215. Frncc. 111.

Que dlctH 

•••• CUl\NDO XNDEBXDAMENTE RETAFJJE O NIEGUE A LOS Pl\R'l'XC~ 

RES LA P.RÓTECCXON O SERVICI.O QlE TENGA OBLJ:G\CJ:Oll DE OTO,!! 

G\JU.E.S O XMPIDA LA PRESEllTACJ:ON O EL CURSO DE lNA SOLt.CI

TlD. 

Concusl6n. 

ARl'XCULO 216. COMETE EL DELITO DE CONCUSION El. SERVXDOR -

PWL'ICO QUE CO?I EL CARACTER DE Tfú. ':{ A T1TULO DE 1HI'UESTO 
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o carrronUCIOH, RECARGO, RE?lTA, RE:DITO, SA.LAlUO o 

EHOLUM~rro, &>CIJA PARA SI O POR MEDIO DE OTRO CINE.RO,_ 

VALORES, SERVICIOS o CUALQUIER OTAA COSA QUE SEPA ?10 _ 

SER DEBIDO, O Etl Ml\.YOR CANTIDAD QUE LA SEnAI.ADJ\ POR LA 

cohecho. 

ARTICULO 222. EL SERVIDOR PUBLICO QUE POR sr o POR D..!. 

TERPOSITA PERSONA SOLICITE O REC~A INDEBIDAMENTE PA-

RA. SI O PARA OTRO, DUIERO O CUALQUIERA OTRA OACI.VA, o_ 

ACEPTE UNA PROMESA, PARA SER O DEJAR DE llA.CER ALGO Jll.§. 

TO O IHJllSTO RELACIOllADO CO:I SUS FUUCI.OllES. C4?) 

Son e~toa lon delitos en quo incurren los registradores do 1a propi!!_ 

dad en el ejercicio do sus funciones y que por denconocimiento do los mis-

rnoa, los cometen en forma regular, ahor.:l biun, la denuncia de los mismos -

no so lleva a cabo por razones obVins en cuanto a la prestación del servi-

cio, us decir la actitud que puedan tomar los d~~ás registradores, pcrso-

nnl, etc. en contra del denunciante, COlllO retrasos y pérdida de doCUl!lcntos. 

En UC9Uf'do_ lugll.t' respondou civilmente de loa daños y perjuicios n -

que dieren lugar. 

(47).- Art!I. 212, 214, 215, 21B, 222 del c6digo Pcnnl1 Andrádo, México, 
1987. 
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ARTICULO 21.06 PEL COG:WO CI.VU.. SE El\'l:IDU>E POR DT\ftOS LA 

PERDIDA O MD«lSCMO SUl:'RIOO EU E!?.. PATJUMOHW POR t.n. Fl\LT!~ 

DEL CUMPLIMIENTO DE UIU\ OBLIGl\C:IOU. 

Ali.TI.CULO 2109. SE IU;PUTA PSR.JUICJ:O U\. PRJ:VJ\CIOU PE CUAL

QUI.ER GNll\lCIA LI.CITA QUE DEB1EJU\ ill\llERSE OBTeNl.00 CON EL -

CUMPt.:tMIEN'l'O DE LA OBLICACION. <4 Bl 

Jur!dicai:nente el registrador cotá obligado a actu:u- de manern efoct! 

va despachando los asuntos con toda rapidez, bueno calificación e inscrip-

ción ncordo al titulo, el vol.umcn de documentos que se recibe dilato. la -

función, pero no por eso so justifica que un contrato de CCl!lpravcnta liso 

y llano, con los antocQdontes regist.rales señalados, dorochoc que :fstiporto_ 

la operación desglosados y docU111entos requeridos anexos, portntlne~ca en la 

Oficina do Califica'ción e I.nscrlpción por miis de dos meses y en caeos, no 

pocon, hasta cuatro o cinco meses. 

1\grogamos fotocopia del. Follo Diario de Triimite y EntrD.d;:i del tcsti

inonio de una. escritura do cam.pro.vunto. aoñalando con el número l.- focha -

de ingreso. 

2.- El pngo de derechos acorde i:i.l nrtícul.o 72 Fracción :I de la Ley_ 

do Hacienda para ol Diatrito Fcde~al. 

3.- Ln W'IOtnción du la máquina registrndora. 

4.- La causa de suapon~i6n por ln Oflcinn Cnlificadorn. 

5.- Fotocopia de la fecha do den~aci6n publicado. en ol Boletín del_ 

RDgistro. 

{48).- Arta. 2018, 2019 del c.c.o.F. 
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6.- Fecha de inscripción. 

Es suficiente relacionar la fcch~ de entrada del docu:ncnto, la fecha de 

suspensión del servicio y la fecha de rc9lstro, para ver las sanciones en qua 

incurrió el registrador, dejando estas copias a m.onera de constancia, no hac.!! 

mos hlncapiG en la causa de suspensión, es decir, la mala calificación por -

que esto lo abordaremos en el siguiente capítulo. 
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E).- CALlFict.CION REGISTPJU.. 

1) .- CONCEPTO. 

La Función Calificadorn es Gin lugar nlguno la parte medular del Pr~ 

cedil:n.icnto Rcgistral, como he111os visto debe ser llevada a cabo por un pro-

fcsional en derecho con conocimiento en la materia y ill:\plin experiencia j~ 

r!dica. 

a>ero que es esta importante función? 

Se puede definir como el juicio cr!tico que realizn el registrador -

sobre la legalidad e lnscribilidad de 106 títulos presentados en 60licitud 

de inscripción. 

lQuÓ Ge- quiere decir con ésto? 

El juicio crítico que rcali:a el rcgintrador nobrc la legalidad del 

documento, es el. cxa111en o veriflcaci15n parn determinar si procede el. rcgi:!_ 

tro, con el. fin de ll.Gegurar ln concordancin entre la realidad jur.ídic."l, la 

Ley vigente y el contenido de los libros regiGtralcs. 

Roca Sastre dice que la calificación rcgistral consiste en el exa 

men, censura o comprobación que de la legalidad de los ti'.tulcs que se pre-

scnten para su inscripción verifica el Registrador, antes de proceder a 

~t>td, dcncg5.ndoln o suspcndiéndol.a cuando no estén arrcgl.ados a dcrccho.-<49
l 

(49).- :Ibid, Núm. 22, piig. 43 
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2).- CONSIDERACIONES. 

La Ley otorga a los asientos registrales fuerza publicitaria y los -

afectos qua esta produce están basados en un requisito previo y decisivo -

qua es la calificación registral, fundada ésta en la nocasidsd da contro -

lar, vigilar, censurar, el posible acto inscribible para que solo los 

asientos qua se extiendan en los folios revelen o publiquen los actos que 

sean válidoa con arreglo a la Ley que los regula. 

Surge entonce~ la necesidad de la calificación, que convierte o debe 

convertir a quien la ejerce en hombre del derecho, h0111brc conocedor del 

derecho y capaz do descubrir lo~ posibles defectos del acto que pratenta -

su .ingreso en el Registro. La función y el funcionamiento a través do la 

cual se ejercita vienen a ser la seguridad en que la Ley confía para tener 

a su vez seguridad en el Tráfico Jurídico Irunobiliario. 

El funcionario investido de este atributo se convierte en un vigla. -

par.:i qu., la legalidad !>C cu.'llpla. 

El incu:nplimiento de la Ley en el campo del tráfico jurídico in.~obi

liario acarrea la falta de protección registra!, que en un orden da vale -

res p11ede cquiparne a una condena pecuniaria o a la privación da lo. liber

tad por que lleva consigo lo. negación de un principio fundamental que toda 

la propiedad reclruna: Su protección jurídica. 

Los negocios jurídicos que por su naturaleza deben ser inscritos en 

el Regiutro Público de la Propiedad, ya sea que en su elaboración haya in

tervenido un notario, juez u otra autoridad administrativa, deben ser exa

minados por un funcionario al que la Ley ha concecido la facultad de cali-
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ficar y decidir. Debe pues "REUNIR TODOS LOS COUOC.I.tUENTOS QUE LOS FUNCif!. 

NJ\RI.OS CJ.TADOS TIENEU PARA EL DESEMPENO DE sus CARRERAS" SiCl:'lpro que el -

neto o contrato de que se trato se refiera a materia inscribiblo. 

El registrador no puede dudar, no debe vac.ilar, no puedo eludir su -

juicio decisivo, debo pronunciarse y fijar con su criterio la validez y 

eficacia del neto sujeto a inscripción. Según su decisión pod.rS ser inscr.!, 

to y protegido por el registro. (SO) 

MORREL Y TERRY dice: 

•••• NO CABE, Etf CAMBIO, NEGl\R QUE SI LOS REGISTRADORES 

HUDIERA.'i DE ADMITIR TODOS LOS OOCtl!"IENTOS PRESENTADOS A m_2. 

CRlI'CION SIN QUE ?II ELLOS :i::t OTRA5 PERScrlAS PUOIEtulN APRE-

CIAR SUS FORMAS EXTR.INSEC1'1S, NI L1t. CAPACIDAD DE LOS ntTER}l 

SADOS, NI U\. NULIDAD O U\ VALIDEZ DEL ACTO, EL REGISTRO DE 

U\. PPDPIEDAO NO CIJMI>LIRIA SU MISION, NO RESPO!lDERIA A LOS_ 

FillES DE SU CREl\.CION Y COllTENORIJ\. UtlA S!;;IUE DE DERECHOS 

INSCRITOS, PERO DE EFICACIA DUDOSA, AMENAZi\DOS DE trnA POS.!. 

BLE NULIDAD QUE QUITARLA TODA LA SEGURIDAD O CERTIDUMBRE -

AL 00.'UNIO Y A LOS DERECHOS ruJ"l.LI:.S. (511 

(SO) .- JQSE MARIA CHICO Y ORTIZ, Teor!a., I'r5.ctica. y FÓrmuln de la Cnlifica
ción· Roqistral. Edit. Mnrcial Pone, Madrid, 1977-1976, p. 19. 

(51) .- Ibid. 
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ContinGa en su exposición el citado.autor d.icicndo que el rcqistra~ 

dar al recibir una petición do inscu:ipción1 

•••• TJ:ENE ANTE TODO EXAMINARIJ\., PARA VER S:t ES MA.TEIUA DE ~ 

CISTRO (DERECHO INSCRIBIBLE) 'l S:C ESTE DERECHO ES FECl!ACll:S-

TE, POR QUE NO BASTA. QUE EL TITULO PRESENTADO SEA Atn'EHT:CC01 

PUEDE SER DEFECTUOSO. msUF:CCIENTE. PUEDE COUTENER FA.t.TAS o 

DEFECTOS O !Uú.LAR OBSTACUI.OS PJ\AA SU :C:ISCRll'CIO:I, (5 :?) 

Roen sastre so pz;onuncia en términos parecidos a.l decir: 

•••• EH UH S:CSTF."IA EH QUE LOS ASIDn:'OS REG:CSTPJ\LES SE PRES U--

MEl:I O REPtn'AH EXACTOS Y CONCORDANTES CON LA REALIDAD JUlUDI.-

CI\., ES LOCICA t.."\ EXISTEilCIA DE U:I PREVIO TRAMITE DEPUFAOOR -

DE LA TITULACION PRESENTADA A RECISTRO •• , L."\ CALIFICACIOU --

DI: LOS TITULOS i'RESE?>TAOOS A I?ISCRIPClOf; CO:ISTITUY'E EL MlmlO 

O INSTRmmNTQ PARA SER EFCCTIVO EL PRINCl.PIO DE LA LEGALI:---

DAD. MEDIJ\NTE ELLl\, LOS TITULOS DEFECTUOSOS 5011 RECllAZADOS_ 

DEFINITIVA O PROVISIOllAU!ENTE DEL REGISTRO, YA QUE EN EL 

SOLO TIEtlE:N ACCESO JU:GISTR1\L LOS TITULOS PERFECTOS. <53 ) 

San~ Fcrnlindcz es de ln misma opinión comcntando1 

, •••• EN LOS SISTEMAS REGISTPALES EN QUE LA INSCRIPCION PROD.,!! 

CE EFECTOS CONSTITt.n'IVOS O Etl LOS QUE PRODUCE EFECTOS DECLA-

(52) .- Ibid. 
(53) .- RAMON WUUA ROCA SASTRE.- Derecho Hipotecario T.:C. Edit. casa eaach. 

Barcelona 1956, pág. 250. 
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RATIVOSJ LLEG\NOO A DAR PLENA EFJ:CACIA A LOS DEREC!OS INSCRl, 

ros. PRINCIPALMENTE A TRAVES DE LA FE l"tmLICA REGlSTRAL, &S 

LOGlCO QlE EL REGlSTRAOOR PROCWU: ASEGURARSE DE QUE SOLO TI.§_ 

NEN ACCESO AL REGISTRO LOS TITULOS VALIDOS 'i, EN GENERAL, 

AQUELLOS QUE REWEll TODOS LOS REQUISITOS EXIGIDOS POR EL 

ORDENAMIENTO JURIDICO PARA LA I:NSCRIPCIO!l. (54) 

Nuñoz Lagos rcslll!'1o la función.calificadora en una fraae1 

•••• EL TITULO NO ES VALIDO POR QlE SE INSCRIBE, SINO QUE SE 

INSCRIBE POR QtE ES VALIDO. (55) 

3) .- ESENCIA DE LA FUICION CALIFICADOR.'\. 

En esta serie de citas a autores, de origen español, por ser fuente 

primordial de nuostra materia, se mezclan, la razón justificativa de la -

fUnción cocno la csoncia de la misma; lpero que os en si la esencia de la 

calificación?. 

Seleccionar entro lo que se consigna en el documento presentado, lo 

que tenga o pueda tener eficacia real y lo que tenga sólo eficacia oblig.!! 

cional, lo dctcr:i:iinante y constitutivo del derecho real y lo que no tras

cienda do la relación obligatoria entro las partes. 

(54) .- Cfr. 1\. SANZ FERNANDEZ.- Instituciones do Derecho Hipotecario T. II. 
Madrid 1953, pág. 146 

(55) .- Cfr. RAF.A.EL NtnEZ LACDS.- El Registro de la Propiedad Espru1ol, Edit. 
Separata, Madrid, 1949, pág. 146 
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L.:t definición m5s .:tcertndn a nuestro juicio, os que la esencia do -

ln función ea: 

•••• :tNICIAOO EL PROCEDIMIEN'!O REGISTRAL MED~ANTE LA SOLICI 

TtD DE INSCR.IPCION Y PRESE'NTACION DEL TITULO 'i VERIFICADO 

SU ASIENTO EN EL LIBRO DIARIO, !:L REGISTRADOR REALIZA Ul -

JUICIO LOGICO DE lillALISIS FACTICO 'i SOMETIMIENTO JllR.tDICO, 

Que DESEMBOCA EN su ru:sOLU:IOtl, TER/>Ut/O DEL :PROCEQlMIE!lTO: 

LJ\ PRACTICA, OENEG\CION O SUSPENSIO!l DEL ASIENTO SOLIC!TA-

ºº' 
completándolo con: 

•••• COllSISTI:: EU Ul JUICIO DE VALOR, ll'O PAP.A D.Ect.1\AAR W 

DERECID DWOSO O CO~ITROVERTIDO, SI NO P1'\RA INCORPORAR, O -

NO AL REGISTRO U!lA NUPIA SITU\CION JURIDIC.1 lt/MOBILIARIA. {SE) 

Es en conclusiún ln esonci.:t do 11:1 función c.:tli !icndor.:t, el ser un 

juicio V<1lort1tivo b.:tsado en una triple proyección: do .fondo o jurídica, 

registra! y formal. 

nl .- Se realiza una función do fondo o jurídica. 

Esto es sobre la baso de un conocimiento ~o la l~qialación vigente 

aplicando loa preceptos al caso concreto, diciendo si el mismo se ajusta 

a dicha legalidad. 

b).- Debo ndocuar la realidad jurídica con la registra!, por que lo 

primero que debe averiguar el registrador es si la finen está o no inacr_! 

ta. 

(56) .- J.L. LA CRl..2 Bf;RDEJO y F.A. SN\CID $U:ntDILLA.-Derocho Inl!IObiliario 
Rogiatrnl, p5g. 354, citado po~ J.M. Chico y Ortíz op. cit. nú:n,50 
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e).- Dobc estractar y seleccionar 1o que ha de pnanr a ser el asieE. 

to que ren.llec, debiendo ser lo rnSs claro posible, pensando en un futuro, 

procurando no omitir circunstancia alquna. 

4) .- CALIFICACION. 

Un~ vez determinado el concepto de calificación, as! como los aspc_s. 

tos medulares de ésta, paoarOlllos a aus n.cpectos pr&cticos y técnicos. 

ñata; 

El Art.- 3021 del CÓdigo Civil vigente para el Distrito Federal oe-: 

•••• 3021.- LOS R.EGlS't'RAOORES CALIFICARAN BAJO SU RESPONSAD,!. 

LIOllD LOS DOC:UMENTOS QU.: SE PRESENJ:EN PARA LA PRACTICA DE ~ 

GUIA. J:NSCRIFCION O ru<OTAClOl« ••• 

l\dCllltis señala los casos de suspensión o dcnc9aci6n. 

Mr. 3022.- LA Cl\LIFICACION llO\Cltl\. POR EL REGIS't'Rl\POR PODRJ\. 

RECllUURSE /INE'E. EL DIRECTOR DEL REGISTRO PWLICO. 51 ESTE 

CONF1RMA. LA CALtFICACIOU EL PERJtDICADO POR ELLA PODRA RE

ctJ\W\RLl\ Et( .Jut.CIO. SI LA AUl'ORIDAD JtD1CI1\L ORDJ::Ull QllE SE 

REGISTRE EL TITULO RECli\Zl\DO, LA l.llSCRIPCl'.OU SURI'IRA SU> -

EFEC'l.'OS, DESDE QUE POR PRIMERA VEZ SE PRESEUTO EL Tl't'U-

LO •••• (57) 

{57).- Arts. 3021, 3022 del c.c.o.F. 
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So haco extensiva la facultad calificadora en el Regllllllento dol Re-

gistro PÚblico on sus Artículos 24 y 25. 

ART. 24.- LOS REGISTAAOORES &JERCERl\ll LA FUlCIOll CALI.FIC..\00-

RA El:I AUXILIO OEt. DIRECTOR, Y A TAL EFECTO, TEUDRl\N LAS l't.TR;!_ 

au:r01n-:s 'I t.ll-'.ITAC!ONES QUE u:s SEOALEU EL CODICO ClV1L, ES-

TS REGLA.'iEUTO 'I LJ\S OEM.'\S DISPOSICIOITT:S U:GISLATIVAS Y RE~ 

MENTARlAS DE hPLIC..'\CION A LA MATERIA. 

ART. 25.- CORRESPOUOE 1\ LOS REGISTRADORES. 1.- ru;;u.IU>R - -

lN ESTUDI.O HIU1.CIOSO DE LOS DOCU!1EtlTOS QUE LES SEl\?l TURUAf>OS, 

Pf.AA OETERMI.?IAR 1..A PROCeDE!JCIA O IMPROCEOE!lClll. DE SU REc:J.S--

TRO, SEGU1 RESULTE DE SU FOR!-tl• '{ CON'l'EtlIOOS Di:: SU LE(7,,Ll,0i\D 

EU f'U.'ClOU DE LOS 1\SlEJ;·ros REGlSTPJ.U:S PREEXlSTEU"I'ES¡ 

11.- DtTERtUtH<R EH CAU"I'l.OAD Ll.•:!UlDA, coi: ESTRI.CTO 1\PF.CO A L1\S 

DISPOSICl.Olll:S ,'\PLl.CJUH.ES, EL !10trro DE LOS DEltEC!DS A CUilRlF.¡ 

111.- DAR CUE?tTI\ AL JEl'·E DE l.J\. OFl.CI!Ut., CllN:OO ESTi! LO SOL!--

crri::. OF. 1'05 FU."Ol<}!E!l'TOS y P.ESui:.T,'\DOZ DE LA. CJ\Ll.E'ICACIOtl¡ 

IV.- ORDEJIAR, l>t..:10 E:STRICTA 'JIGtI.tU.'CII\ 'i SUI'ERVl.5101' i;.im SE 

PRACTIQUEN J,OS 1.SIEtrras Ell EL FOLIO COJUl.ESPOl:Oll:.~rrs, AU'l'ORI-

ZJIJIOO ClllJA ASIEllTO COll SU FI~1 'i V.- Cl!'1I'LIR COU t.AS PE--

~J\.S OISPOSICIOtIES DE J,E.'.l 'i. U\S ItlSTRU::CIOUES Qt:i:<: 'l'Rl\JlSHITFI. -

EL DIRECTOR. (Sil) 

(58).- AJ;t. 24, 25 R.R.I'.l'. 

ITSIS 
DE !11 

!'Jj orer 
~idLWTf.GA 



- eo -

A su v~ El Reglamento del Registro Público en su libro tercero -

habla del Procedimiento Registral, envolviendo éste la calificaci6n. 

Como hemos visto, un doCUlllcnto inscribible se presenta al Regis-

tro por la persona que tenga interés en asegurar el derecho en ét con-

nignado. 

El art!culo 93 del citado ordenilllliti11to indica que lill c:::ilific:n---

ci6n del documento debe de ser dentro de lou cinco d!as hilbilcs, para -

detetminar si es inac:ribibla o no. Por un lado, debido al volU111on de -

trabajo es imposible, por parte del registrador, cumplir con al ordena

miento y a la vez produce que la inscripción sea incorrecta en un alto_ 

porcent~je, debido a que la acumulación de trabajo provoca la doleqa--

ción de funciones, entrando .isi'. en una cscalcr.:i donde la persona que -

rcali:::il l<> inscripciún matcrialr.icntc, es la misma que hace el extracto_ 

del documento. Ento GltilnO escalón ;:1 que non referimos es el encargado 

de la mecanografía, llevundo a la mini1"1a expresión la delicada función. 

Durante el proce[;O el Registrador deberS ajustarse al siguiente_ 

plan de trabajo. 

COn!rontación del. documento con sus antecedentes registrales. 

Ccmprobación de que al acto que se pretende inscr~bir se ajusta a_ 

las disposiciones legales; 
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Jerarquizaci6n de las normas jurtdicas aplicables para cada caso ---

concreto. 

Determinar por escrito la improcedencia de la inacripci6n fundat11cn--

tanda jurídicnmente la negativ~ para practicar el registro. 

P<ira lograr ésto, es nece11ario proceder on forma exhaustiva a la ---

calificaci6n, señalando todoe los vicios, errores, inexactitudas, o~isio--

nea o carencia da formalidades que puedd tener el doc;Umento a inscribir. 

Conoiderll!llOS que al artículo 96 del Reglamento desvirtúa la función_ 

calificadora porque la encuadra en ~upucstos generales que son causa de -

sur;pcnsi6n o dencgaci6u, sefialadas por el. .lrtículo 3021 del C.Sdigo Civil. 

Del. análisis del ~isr:io, se deturmina que al. fundamentar una suspen-

iii6n o denegación en la inscripción, el registrador no eiitl'.i cnl.ificando a_ 

(onda, si no que r::Sa bien lo U!la como un escudo protector por los descono-

cimientos que tiene de la materia. Basando ésto en que la calificaci6n --

es bajo su responsabilidad. Si el enjuieiwniento del rogiatrador supone -

que el acto no es cfica~ o por lo menos no os suiiceptible de rcgist~o ---

hnr5 valer los preceptos del citado artículo, dando l.ugar a una falta sub

sanable o in5ubsanable dctcrr.iinnndo la suspcnaión o denegación del asiento 

solicitado. 

Si l.a fnltn fue subsanable se proceder& a la inaeripción¡ ésta a su_ 

vez por no sor l.levada a cabo 
0

por la persona idónea provoca en alto por~-
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Ei:-ror Katcrinl. 

Error do Concopto. 

Contcmpl.adoe en loe Art{cul.os 3024 y 3025 dol c5di90 Civil., por ser_ 

COD1uncn, debido a una JMl inscripción producto de una mal.a calificación 

quo a su vc:.i:: ea producto do l.a persona que la l.leva a cabo, 

So contenplan en el cap!tulo do :t-cctificación do asientos. 

El error r11aterial ea 11quél cuando so escriben unas palabras por 

otras, se anite la expresión do alguna circunstancia o se equivoquen loa 

nc:mbro1; p~pioe o las cantido.doe al copiarl.:ts del título sin cambiar el -

sentido do l.a iruJci:-ipción o de sus conceptos. 

El ei:-ror de Concepto es cuando se altera o varía el sentido por el -

que cl..rcgiatrador se hubiere form.:ido un juicio equivocado del mismo, por_ 

una errónea calificación del contrato o acto en él consignado o por cuo.1-

qu.ici:- otra circunatancia. 

En esto DUmno ll,pattado se da lo. solución a los errores, que sor& 

llevada a cabo por el registrador. 

Para al.guion dedicado a la materia, como un notario, abogado, ·juez,_ 

etc., no existo problemo. alguno porque se presenta el documento con los -
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ane~os necesarios y sin cob,;o de derechos se lleva a cabo, pero para el 

pGblico usuario comlln y corriente, ésto implica un grave daño no sólo a la_ 

consolidación de sus derechos de propiedad si no t/lJ!lbién a su patrimonio, -

por lo que el desconocimiento le obliga a contratar un profesional en de--

recho o ser victima de los usureros de la dependencia del reqistra, provo

cado otra voz por la poca aptitud do las personas que so reputan COlllO regi.:!_ 

tradores1 los que además, seglln el articulo 3003 del Código Civil fracción_ 

ll y IV deberia responder civilmente por los daños y perjuicios que han ---

causado, 

Las faltas oubsanables o insubsannbles que haya hecho valer el reqis

trador so turnarán a la Oficina Juridica junto con el documento para que -

ol intorosado dentro del término de diez d!as h:Wiles manificato. lo que -

a su interés convenga. 

Si la Oficina Juridica revoca o modifica la doterminaci~n del rcgis~ 

trador en sentido favorable al interesado, se ordenarñ la reanudación del -

proccdiJ!licnto. 

Si confirma la determinación suspensiva o denegatoria y el interesado 

manifiesta su inconfonnidad, se dará entrada al Recurso Administrativo que_ 

se sustanciará ant~ ul Director del Registro, anotando en fonna preventiva_ 

la operación que se pretende inscribir. 

El articulo 197 del reglamento ordena que el Director conozca del --

recurso, lo que no se lleva a cabo, por que ae substancia ante un abo9ado -
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auxiliar en la mimna Oficina Jurídica, pudiendo interponerse en formn ver

bal o por escrito en un plazo no mnyor de cinco días hábiles a partil:' de la 

fecha de publicnci6n. El director (auxiliar) resolver& de inmediato dando 

as! por agotado ol recurso. Si es favorable el recurrente se notifica al_ 

re<]istrador para que reinicie el trlimite normal. en caso contrario el do-

c\ll!lento ser& rmidtido a la Oficialía da Partes para que ee proceda a su -

retiro sin registra, previo el pag"o do derechos. 

Confirmada la calificaci6n en sentido negativo para el interesado, -

tiene éste la facultad de reclamarla en juicio y si la autoridad judicial_ 

ordena, se registra el título rechaz.ado. 

Existe adcm&s COlllO recurso la Oficina de Auxiliares que entre sus -

funcionc9 está la de emitir opinión en casos da inconformidad de los usun

rios del servicio de loa dict&nencs de la Oficina Jur!dic<J y de inrnedinto_ 

participar sus conclusiones al director, ésto por v!a diferente <J la inte_!: 

posición del articulo 187. 

El documento confirmado en nu causa de denegación por el abogado de_ 

la Oficina Jurídica, a potici6n do parte pasa al cuerpo de auxiliares, los 

que están f<Jcultados para resolver sin dar vista al director, es decir, -

sin entrar al supuesto del artículo 10 fracci6n II del reqlarnento, una vez 

que tienen el documento resuelven sobre la causa, ya sea que el interesado 

recurra o no para lllDnifestar sus convcniencioo. So publica en el bolet!n_ 

la causa do dencgaci6n y manda el documento a la Oficialía de Partes si.n -
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r1l9istro. Si se revoca la s~spensi6n pasa a su tr:imite normal para ins--

cripci6n. Lo grave de ésto es que en ol lapso se pierden aproxi::iadnmente_ 

JO 6 4S dias, pudiendo en cualquier momento el abogado auxiliar rechazar -

ol doc:umento y hecha ln notificaci6n no hay recurso pues el ~ento se_ 

encuentra en la Oficialla de Partos para su retiro. 

Ea innegable que durnnto todo procedizrliento la autoridad que lo lle

va a cabo incurra en errores, ya seon por inexacta aplicaci6n de la ley,_ 

falta de aplicación de ésta o por actuar de mala fe, lesionando as! los -

intereses que legalmente "se tratan de proteger. 

El recurso utilizado en el Registro de la Propiedad se puede plan--

tear ante el r1l9istrador, el director, de manera interna y ante una Auto-

ridad Administrativa Superior o un órgano jurisdiccional de manera exter-

na, para quo de acuerdo a la naturaleza del acto solicitado se reconside-

re lo resuelto. 

Tiene por objeto (el recurso) inconformarse contra la resolución --

dictada por el registrador y su fin es la revocación de la determinación, 

para lograr lo solicitado. 

Aparte del re~so, usado contra la determinación del registrador -

que lesiona el derecho del solicitante, son objeto do inconformidad y en -

eu caso da recurso los siguientes actos llevados a cabo por personal dal_ 

raqletro1 

La negativa a admitir el.documento o solicitud en la Oficinl1a do --
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Partes. 

La negativa a contestar las solicitudes de certificación. 

Ln negativa para consultar folios y libros o documentos integrantes_ 

del Archivo. 

La negativa del registrador pa.ra hacer las rectificaciones de los --

errores materiales Q du concepto cometidos al llevar a cabo su función. 

El recurso utili.zado en el registro público de l;:i propiedad puede --

clasificarse cni 

INTERNO O ADMINISTRATIVO 

EXTERNO O JUDICIAL 

El recurso interno o administrativo es la inconforrnidad 111Llnifestada -

ente el registrador o ante el superior jerS.rquico en su orden, con el fin -

de que oyendo el parecer del interesado, confirme, revoque o modifique la -

resolución impugnada. 

Puedo interponerse verbalmente o por escrito, usando generalmente -

.la foz:= verbal ahorrando de ese modo tiempo y trlimitos perjudiciales a.l -

interesado. 

El recurso externo es el medio do impugne.ción :nedianto el cual el in-
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teresado, con la resoluci6n del registrador acude ante el 6rgnno jurisdic

cional competente para que se determine conforme a derecho y de ese modo -

se niegue la procedencia de ln acci6n o bien se conceda, y la resoluci6n -

judicial del caso produzca los efectos que su contenido y parte resolutiva 

ordene. 

l::n este caso el registrador es parte de procedimiento, es a dicho -

funcionario a quien se demanda, y por lo tanto, tcndrli derecho a ser o!do_ 

en juicio. 

Desde el punto de vista estrictamente jurídico es discutible y en r.!! 

laciGn con la naturalezn de los rccuraos, si el planteado ante el registr~ 

dor es un recurso propi•unente dicho o simplemente W1ll medida legal para -

dirimir controversias, frecuentes en este caso entre los registradores y -

los particulares. De cualquier manera al final será la Autoridad Judicial 

la cual, atendiendo al ilrt!culo 14 de la Constituci6n serS la encarguda de 

decidir sobre el fondo del asunto. 

El interesado podrá recurrir a la rcsoluci6n que le afecta, siguien

do los lineamientos legalcs1 dtmlilndar5 <'.\Jite el juez competente al regis--

trador, notificándole a éste por escrito? con copia de la de:nanda sellada 

y certificada por el juzgado con el fin de que la conteste y por otra par

te se llevo a cabo la anotaciún ¡.ir..,~·ontiva del acto al cual le neq6 la --

inscripci6n, de acuerdo al artículo t:res mil. cuarenta y tres, f:racci6n -

quinta del c6digo civil. 
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con las resoluciones reqiatrales pueden inconforIDarsc; 

La persona a cuyo favor se hubiere de practicar la inscripción. 

El tercero interesado. 

El Ministerio Público, .cuando ·de acuerdo con SUB facultades legales 

ne lesionen los inten:.mes que representa c;;on algún acto emanado del regí~ 

Por supuesto antes do solicitar la intervención del Drgano Jurisdic

ciono.l competente, es necesario agotar por completo el recurso interno al_ 

efecto instituido, con el fin de qUe admlnist~ativamonte sea el superior -

jorSrquico, quien enterado de la posición del registrador y del interesa-

do, ·resuelva lo procedente y sólo en canos adversos a los interesas del -

particular se no111eta al procedimiento civil. 

El titular do la función ragistral dentro de su trabajo puede llevar 

o. cato actos que lesionen las garantías consagradas en la Constitución --

General de la República. 

Siendo as!, el afectado acude al Al!lparo de la Justicia Federal para_ 

que o. través de ello. el registrador suspenda provisional o-definitivamente 

el acto reglmnado y en su caso acate la sentencia de Alllparo. 



- 89 .... 

La aplicacién, en este caso del té.ard.no Autoridad, no correspapde 

ex11ctn1:1ento a lo qua implica la func.i6n rogist.J::al pero~ 

•••• COMPRENDE A '1'001\S AQUELLAS PERSO!iAS QUE DISPOl:EU DE -

LA FUERZA PUBLICA, E?I VIRTt.rD DE LAS CIRCUNSTANCIAS, YF\ --

LEGl\LES, YF\ DE llECHO, Y QUE POR LO MISMO ESTAN EU POSIBI-

LIDAD MtlTERIAL DE OBRAR COHO lltoIVIDUOS QUE EJERZAN ACTOS 

PUBLICOS POR llECl!O •••• {Sg) 

~s entonces el Director del Ragist=:o 111 autoridad correspondiente, 

quOOando por lo tanto, s\Íjeto a sus formnlidnden y a su resultado. 

Los actos del registrador que se llevtin a cabo en contrnvonción -

do la Ley o dañen lon interonos de los particuloxes, se roclnma.n por la 

vía adm.inistrativa o judicial. En este sentido, el rcqi~trador no es 

una autoridad; no lo es en razón de que sus 11cton no son ni ilnpcrativos_ 

ni.coercitivos, pero si poxa el caso do DJ!lparo se le considera cano -

autorid11d responsable, ncr5 en todo caso autoridad ejecutora, dc:nandñ!!; 

dolo conjuntnmente con las autoridades ordenadoras. 

Tiene CQllO consecuencia el <Ullparo. 

Si la inscripción no so ha practicado, la uuspensión del acto, 

mantcndrS las cosas en ol estado ~n que ostftn, es decir, el registrador_ 

(59).- Jurisprudencia y Tesis Sobresalientes, 1974-1975, 1\ctual.ización 
!:!J" 1'<tninistrativa * 16i, pág. 85. 
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so abstendrli de hacor la inscripci6n o llevarla a cab::> cuando su resolu

ción haya sido suspensión definitiva. 

Si la inscripción ha sido practicada ol registrador anotarli preven

tivrunente el auto quo decreto la suspensión, y en su caso cancelará el ~ 

asiento. 

L.:J. inscripción hecha no so anulará, poro si el objeto do la suspen

sión es el de in.:intenor las cosas en el estado que quardan hasta que se -

resuelva el fondo del ruiunto, tcndrS como objeto la nnotaci6n preventiva, 

producir el ciorro de Registro para toda inscripción posterior. 

En caso do que so diere la terminación del proceso sin que so haya_ 

resuelto sobre la constitucionalidad o inconstitucionalidad del acto ro-

clninado, ésto subsistir& y por lo tanto si es una inscripci6n o anotación 

practicada por el registrador, se cancelarán las anot.-.cioncs preventivu.s, 

reabriéndose el registro para la finca materia del amparo. De iqual ~a-

nora so procederá si la justicia federal niega su runparo y protección al_ 

quejoso. Si hubo protección, y fue el caso, la inscripción hecha so can

celará, o practicará. 

Procede el <lll'lparo de acuerdo al arttculo 103 fracci6n :I de la Cons

tituci6n General do la RepGblica y artículo primero fracción :I de la Ley_ 

do IUnparo. 



CAPX'rULO XV 

EL NU!:VO RE~rro DEL REGl.S'rRO PWLI:CO DE LA t'ROPI:EDn.D 



EL NLEVO REGE.AMtltl'O DEL REGISTRO PWL:ICO DE LA PROP:IEDl\D 

LA elaboración do oste cap!tulo, ca neccsru:lo por la publicación 

del nuevo Reglamento del Registro Público de la Propiedad que entró en 

vigor a partir del cinco de agosto de 1988. 

El roglnmento, se expide con base en los lineamientos y políticas de 

modernizapi6n de la pasada ad:'linstración, con el objeto de que el Registro 

PGhlico do la Propiedad C\lI:lpla caballllento con las utril:lucioncs que se le -

h11n coníerido1 para tal efecto se modifica !JU estructura orgánica Y 

su~ funciones. 

Es objeto del mismo dignificar la íunci6n registral, pdro que a ---

qu.Len su encomi<!nde tenga un dosrnnpeño eficiente, profesional y rospeta--

ble:, lo que nos refiero a la esencia del cnp!tulo anturior1 y por lo tnis-

ino, la necesidad de llevar a cabo observaciones sobre los puntos pcrtinen-

El considerando de aste ordenamiento encuadra al Registro Público do 

lo Propiedad entre los instituciones en la3 qua se deban abatir problemas_ 

que dilaten los servicios de justicio y seguridad, simplificando sus --

artículos con objeto de mejorar el servicio do publicidad, para que ásta -

surta sus efectos a fin do otorgar lo seguridad jur!dica que el patrimonio 

inmueble requiere. 

Canpulsru: el re9lan1ento vigente con el antorior, resulta repetitivo, 

por lo que nos roferirC?OOa oxclusiva!llente a loa enunciados que afectan --

di.J:ectomento a la funci6n cali~icado:;a. 
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Estoa puntoa aon 1 

T1TllLO 1 

A) Diuposicionos ·Generales 

B) Del &roa jur!dica 

C) Do loti registradores 

T1TUL0 11 

D) Dol sisteina rcgistral 

T1TUL0 I11 

E) Del prccedilfliento reg istral 

F) Del Registro in=obiliario 

G) De la rectificación, rcposici6n y cancelación 

do asuntos 

H) Dei recurso do inconformidad 

a) Disposiciones Genoralcz. 

Esta parte del reglamento so refiere a la instituci6n como tal y -

al servicio que debo de prestar. Condensa los line¡unientos dol anterior, 
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paro no haco •oncién (1.o c.icrtn.n ¡\,roo.u que t\astii,-ahora .tienen in9croncia.. d!. 

recta, i.nOuycndo nc.tabl.cmcnto en el. servicio, ilniCU111cnto l!lonciona. lo si-

o¡uiantc: 

••••• SE AtJlCILO\FA DE REGJ:STAADOR&S • UH AREi\ JUlUDICA Y LAS 

DJ:>IAS QUE ~ NECESARU\S PN\A SU Flll~ONruU.E:NTO • CONFORME 1\1. 

!O.NUAL DE ORG\N:XZM::IO:t QITT: ma'lPA EL JEl"E D.eL DEPAR'l'J\MEN'l'O, -

DE CONJ"OJOUD..'° ca1 LAS DtSPOSIC:XO?lES LEGALES APUCN3LES. 

D<! ncuel:do u.l. rcgl~cmt.o ant:orí.or el registro cont:i.bll con 1aa ¡¡i-

guicntes 1ircns: Dirección. Sut:i<lirección, Cucr:po do 11.uxiliiu:cs, Oficino. -

.Ju.r1dicil, Oficlnn 1\,QainiGtrat..iva y de COn.trol¡ Oficina do Oficial.ta do_ 

Pnrt.es, ofici.na do Calificación. u Inscripción.1 Oficina de ccrt..ificacio-

nca o l.nd.1~1 Oficina de B<:>lot!n, Publicaciones y ;;:;t.adíst.ica¡ Oficina do 

1lnp1cm.cnta.ci.6n Téc:tlcn, Oficina Ue CQordinación Jo 1\ctividildcs Cultura

les, Social.en y do Difusi6n, Oficina del. 1\rchivu de Uotnrínn y Dibliot.!. 

C4 y ;4.z ch.i VD • 

ConsideJ:i:etOS q'l.le ent::e 1115 que son neccsiu:ins pnxn su funcionlUllien

to y que h¡ista la feclui. no so ha resuel.to sobre su dc:istino son 111 Subdi

rección, cuerpo de J\wc:il.iares y Oficina de certificación de Indices. 

Estan oficlno.s influycm di.J::cctl&llente en el proceso r09istra1. Re-

solvien<lo asunto!J que ll'JobillR a la Dirección, l.a duleqación de cstns fa-

cu.lt:lldcs so ncñe'nbnn ~el. ontorior ret¡lamcnto. 

E:n el. cuo do 111. ~cci6n, énta so enca.rCja do l.a.s funciones-
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del director, por las ocupaciones políticas que él miamo desempeña, mis -

111as que le ilrlpidcn dar pronta soluciGn a los problemas que eo le plan 

teo.n. 

El cuerpo de auxiliares, encargo.do de resolver el recurso de incon -

foonidad a que se refiere el artículo 101 adUI:lii.s do lo.s funciones señala

das, a ]a vez califica doC\mlcntoe, súnplificando el trabajo tanto al Di -

rector COlllO a la oficina de CalificaciGn o inscripción; desaparece on el 

nuevo rcgl4lDCnto1 trayendo como coneocucncia 2 aspecto a principales 1 

1.- Al no haber oficina a la que turnar el recurso de inconfo=idad, 

más que a la Dirección, el trabajo se acUJ:lula, se oxtrav!an los 

docwnentos, se vencen tÓJ;1:11inos. Resultando además ilnposiblc 

sustanciar el recurso en fol"ll'Ja verbal, teniendo que presentarlo 

por escrito perdiendo mlis tiempo. 

2 .- Encargada de la calificación de doCUJ:nuntos complejos o problcm§_ 

tices al desaparecer esta iü:ca, el trabajo de ta oficinn de ca

lificación se engrosa trayendo de inmedinto, ln ac\Jll\ulación del 

mismo, el abandono ror la ccrnplcjidad del asunto y la pórdidn -

de documentos. 

b) Del IU:'ea .lur!dicn. 

El &rea jur!dica ha ido convirti~ndose en elemento pril:iordia1 para -

el desarrollo de la función calificadora, ésto se debo a quo 1a carga de 

trabajo que recibon 1os registradores ce tal que los dOc\ll!lentos por la -

mínillla causa son turnadoa para su correcci6n a la oficina jur!dica. 
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Do acuerdo al nuovo .l:'o9la111onto el responsable del área debe ser 11 -

ccnciD.do en derecho y con oxpc.l:'iencia mínima de tres .años ·en materia .l:'e -

9istra1. E.Gte punto no os discutible1 pero atendiendo al supuesto, aun -

que el responsable quisiera no puedo atender todas las deto:nninaciones 

suspensivas o denegatorias de los registradores, delegando esta atribu 

ción a personal., para el que no se pido requisito alguno el reqlamonto, -

dando as! luqar a el círculo vicioso que hemos comentado anterior111onto. 

el Oc lo::i Rcqistr11dorcs. 

El apartado pana a sor la única novedad que presenta el roqlat11onto. 

En su art!culo noveno, a diferencia del reglamento anterior define -

al registrador enumerando los requisitos, do que tanto hincapié hiciJ!los -

en el cap{tulo anterior, para llevar a cabo la función calificadora. 

Para sor registrador se requiere. 

ser Licenciado en Derecho, con t!tulo registrado. 

Toner experiencia profesional mínima do tres años. 

Que esta eXperiencia .se relaciono con ol registro o con el notariado 
por lo menos un año, y, 

Aprob<u' el ex.?llllen do oposición correspondiente. 

Esta síntesis que hacemos pone de manifiesto que la calificación no 

puede y no debe dejarse en manos de C'J3lquicr indivieuo, ce~ e~ ~cquislto 

del título y del ex.aaien, obliga al registrador a ser un hombre de dero 

cho, tiene entonces la responsabilidad de su trabajo, tiene el compro-

miso a:ioral do su profesión, es ahora cuando la esencia do la función cal!_ 

ficadora tiene que surgir a través do quien la lleve a cabo. 
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Como hemos dicho, al sor la parte medular de este nuevo rc9lllmcnto -

la cucatión referente de los registradores y, al sor rcdistribu!dos los -

demás puntos que lo integraban, la Oficina de calificación e inscripción, 

ha quedado conformada solamente por los mismos registradores, no se habla 

de un jefe de oficina, por lo que es conveniente hacer la siguiente obscE_ 

vación. 

En su art1culo 14 Fracción III del Reglamento vigente dice: 

lII - Dar cuenta a su inmediato superior de loa fundru:tcntos y rcsul~ 

tados de la calificación. 

El reglruucnto anterior habla de un Jefe de Oficina, que entre sus 

atribuciones tiene la de vigilar que los asientos se pr~ctiqucn con toda 

propiedad y corrección ntcnto a las prevenciones legales. Adcmáa los ro-

g.istradoroo deban dar cuenta t1l mi..mo de los fundruncntos y resultados do 

la calificación, cuando este lo solicito. 

Por lo t.:mto :r nin la oxpodición del rntanual do organización, el eu~ 

rior inmediato os el Director Gunoral. Siendo impos.iblo que se le do 

cuenta de los fundamentos y roiiultados do la calificación, por ol volwnon 

que ne maneja. 

d) Del Sistema Rcgistral. 

~l sistema rogistral, no sufrió mayor variación que la condensación 

do sus art!culos. en ol nuo\•o reglamento, entre los puntos sobresalientes 

podemos mencionar los siguiontcs1 

~, 
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Se habla de folios por sección, ya no so habla de folios auxiliares, 

10 que per111ite 1a correcta distribución de los misnos, para las áreas cs

pcc!ficas as! como para su archivo. 

J\mbos reglamentos hacen referencia a que el folio es auténtico si 

contiene la fecha de autorización, sello y fi:nria del funcionario autor! -

zante. Sin hacer mención especial de quienes exclusivamente deben autor!_ 

zar el folio. Nuestro criterio es que debe ser Únicamente por el mismo -

registrador o por el jefe de Oficind. 

El manejo de los folioa por parte del público y del minmo personal -

ha rceultado en el detrimento de los mismos, presentándose la destrucción 

total o por secciones o la pérdida de las mimnas. Con el tiempo esto pr2. 

blcma De intensifica, cada vez son m5a los folios perdidos o dcstru!doa, 

sin tener una solución, que no solamente sea juridica, sino de hccho,cua~ 

do se prcucnta la destrucción o pérdid~, se pide la reposición del folio 

que puede tardar hasta un año, presU111icndo que hay registro en el sistema 

de ccmputo, de no ser asI se deben conjuntar los doc\lll'lentos originales, -

llevar a cnbo un procedimiento administrativo y esperar la resolución por 

parte de la oficina jur!dica. 

o) El Procedirn~ento Rcgistral. 

La función calificadora ~e rige por c1 procodirni~nto rcgl~tral, qu~ 

nl igual que loa anteriorea puntos que hemos viato, no sufrió ~ayer vari!!,_ 

ción que la rcdiatribución de sus art!culos. 

El artículo 34 del reglamento vlgonto contiene un punto relevante 

que en lo conducente transcribirnoat 
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•••• CUANOO SE TM.TA DE DfSCR1PCIOU DE ActOS AelJ\TIVQS A Ll\S D"!VERSAS 

tnfIOAOES RESULTl\.'"f'l'ES OC CONOOM.IUI.OS, .LO'l:IFICACIO:U:S O SUBDIVIS10UES, 

UO SE REQUERIRI\ U:: CEttt'I.FicrJ)Q POR CADA UNO DE ELLOS, CUNfDO SE PRE

SENTE EL EXPEDI.00 con ru.-rERioRI.DAP RCSI'E:C'rO DEL UlMUEBLE DE: QtI?: PRO

VEUGNf, SIE.'-!Pru;: Y CUM-00 tlO HA.YM TMNSCUIUUDO I.OS PLAZOS A QUE SE -

REFI.ERE LA ULTI.AA PARTE DEL PARRAFO l\."1TERIOR, A PARTIR DE SU FECHA -

DE f:XI>EOI.Cl.OU. 

Este pln:.o es el qUc .se tiene con la presentación del segundo aviso_ 

preventivo, dentro de las 49 horas siguientes a la fecha de autorización_ 

preventiva de la escritu:;<J,r contc::tpl:ido en el art!culo 3016 del C5digo -

Civ:Ll. 

I'or criterio general, los registradores utilizan esto principio, y -

en casos excepcionales no. Al suspender el servicio por la falta de un -

certificado vigente, ol docu:ncnto so turna a la oficina jurídica en donde 

en la mayoría de los casos, si so aplica el citado criterio, pero existen 

tlllltbién casos en los que el abogado requiero del nuevo certifielldo, prcn~ 

cando as! un retraso mayor. 

Consideramos que esta innovnción e.s de los poco!I puntos que c:umpl.en_ 

....,n loa lineamientos del. considerando. 

Continuando con el procedimiento i:egistral, el reglamento anterior -

en sus art!.cul.os 93, 94 1 95, 96, 97 que so J:efioren al término para dete.E; 

minar si un doCU111.cnto es in!lci:ibibl.e o no, fue condensado a l.os .lr"Jculos 

36 y 37 sin más novedad que el cc,¡nl;¡io do palabras. 

El problema sigue vigente· porque no se dil una soluci6n para la ins-
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cripci6n material que en la mayoria de· los casos, es lo que retrasa el 

servicio. 

El toxto anterior menciona1 

••• Of;N'l'RO DE LOS CINCO DIAS K\BILES SIGUIENTES, PROCEDERA A SU CALl

FICACION PAllA O&TERMINAR SI ES INSCRIBIBLE O J\NOTABLE DE ACUEJ!DQ CON 

LAS DISPOSICIONES DEL COOICD CIVIL. 

El texto actual dico1 

••• PR:OCEOERA A SU CALIFICACIOU INTEGtAL, EN lN PLAZO DE ClllCO DIAS -

Ui\BILES, PAllA D&TERMINAR SI ES ASf;N'l'ABLE DE ACUEROO CON LAS DISPOSI

CIONES. 

El procodiJll.ionto registral, erunarcado on el Título Tercero del Rc9l1!. 

mento vi9ento, no resuelve, ni simplifica ninquno de los n9obi11ntes tr~ 

tes, da claridad en un solo punto al que ya hicimos mcnci6n y por lo de -

mlis qui.z.S deje algunas lagunas, que por costumbre de los empleados y usul!. 

rios (9o.storos do notaria _on particular) , no atraen por ahora la ntenci.ón. 

poro con el tiempo, c<Ullbio do r6gimon político, ns! cano de empleados y -

usuarios, poca a poco so irán convirtiendo en problemas pnra el servi.cio. 

f) Del Reqistro Inmobiliario. 

So identifica como ol capítulo II del Título tercero del reglmncnto 

vige.nt.o. Para evitar la compulsa de artículos, har(!l:l.Os sola:ncnte 2 obso.!. 

vaciones; 
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Con respecto al orden del reglamento loo art!culos 123 y 124 del an

terior localizados al principio del capítulo, que se refieren o los actos 

inscribibles y las partes destinadas para su anotación, de acuerdo a su -

naturaleza, pasan a ser el segundo punto. 

Por lo demás, se resumieron art!culos, quitando lo e~pl!cito del an

terior reglamento, sin aportar novación alguna, ~ás que para cumplir con 

lo señalado en el art!culo 927 dol C.P.C., el titular de un predio puede 

solicitar el asiento de lo que en el se edifique, por declaración ante 

notarlo, con documentos que acrediten la propiedad de la construcción. 

g) Oc la Rectificación, Reposición y Cancelación de Anicntos. 

La !novación en este cap!tulo V del t!tulo tercero os la reposición 

de los asientos que se ennumcran en los art!culos 79 y BO. 

Es inobjetablc la necesidad de este apartado, por la frecuencia de -

la destrucción o mutilación de los asientos, máe no resuelve de fondo la 

situación, ya que además de la falta del asiente, se presenta ccmo cita -

moa, una gran pérdida de tiempo, lo que en muchoe casos origina dafios y 

perjuicios a los interesados. 

Es posible llevar a cabo la reposición de un folio en 15 d!as, si se 

conjuntan los ele~entos necesarios, por lo qua al tértnino se debe incluir 

para bene!icio del usunrio y fluidez del servicio. 

Por lo que respecta a la rectificación Ústa dubt: lüner igualmente -

un término no mayor de 15 días, teniendo como consecuencia, si no se lle

va a cabo, para el solicitante, si no conjunta los elementos requeridos, 
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el retiro de GU ~ento, previo el pago de derechos correspondientes. -

Para el servidor n quien se encargue, una pena disciplinarla, encuadrada_ 

bo.jo la rcspons.:ibilidad adininistrativa. 

L:i cancelaci6n de aoientos no sufre variedad. 

h) Del Re~ de :i:nconformldad. 

&l recut"SO de incofor111idad es la instancia que tiene el interesado -

cuando el área jur!dica confonria la resoluci6n suspensiva o denegatoria -

del regiotrador. 

El reglamento vigente no aporta más que la condensación del capítulo, 

entre los puntos 5ebrcsalientes, que en la práctica no aportaron beneficio 

il.lguno,. están lon niguientcs1 

TEXTO ANTEIUOR 

ol a.bogado que conozca del 

caso dar& entrada 41 RECURSO A.E: 

MilUSTRAT:CVO que se sustnnciará 

ante ol Uirl.-ctur dol Rcgiotro -

en la fo-ama y tén:linos prcvis-

tos por el ar::t!culo siguiente. 

(.krt. 196) 

TEXTO ,VJ:GEUTC 

el servidor público que co

nozca el asunto, dará entrada al 

recurso de inconformidad que se_ 

sustanciará ante el Director 

Gaueral en la forma y términos -

previstos por el ~t!culo si---

guiente. 

(Art. 115) 
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OBSERVAC.IOUES 

El primer punto importante, se refiero a quien de entrada al re~-

curso, anteriormente lo hacía un abogado, al toxto vigente menciono o -

un servidor pi1blioo1 como hemos mencionado, cuestiones de osto tipo se -

dejaron al manual do organi:oci5n, mientras tanto y de acuerdo al texto_ 

vigente el rocureo se puedo plantear, incluaivo, con una mecon6grafa. 

Segunclo¡ recurso eo propiar.icnte la occi5n que so concede a una -

parte agraviada por alguna rosoluci6n, para acudir a otro superior para 

que éste resuelva, por lo qué;_ .;.s aUecuado llamarlo administrativo y no -

recurso do inconformidad. 

El PJcurso debe ser C0110Cido por el Director, ya sea que se inter

ponga en forma verbal o por csci..ito en un plru:o no inayar de cinco d!aa -

hlibiles, contados a partir de la publ.ico.ción de este en el bolottn, de 

acuerdo al actual reglamento. 

El plantccmiento debcrli sC!r por escrito, porque vcrbaJJncnte es i....· 

posible, o incl.usivo, aún presentado as1, sufro una serio do inconveni~~ 

tes. 

La peculiaz:idiid del. recurso, ccmo se contemplnl:la en ol rogln111onto_ 

anterior, es que al planteo.rae el documento en su causa suepensiva o -

doncgatoria, podía por:manecer cinco días mas en el. registro, porque ya -
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soa que la instancia se resolviora en la oficina jurídica, o so turnar& 

al cuerpo de aUlliliares, que facultado pod!a rosolver. 

es impoeible que el Diroctoi: resuelva el recurso de inconformidad, -

debo espocificru:se, por lo rn.onos, que el encargado de lo. oficino. jurídico._ 

le do la m!s pronto. solucilSn, de .acuerdo al te>tto vigente. 



CAP.lTUI.O V 

LA FUIC.1011 NarARU'IL Y SU f!ELACION CON EL REGtSTRO 
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LA FUNClON NOTARIAL 

11).- CONCEPTO 

Afirmar que el. notario es un funcionario público y de que, en el de-

acinpcño de una funci.5n pública encomendada por la Ley, se requieran date~ 

minadas condicione~ de competencia profesional, de probidad personal. y la 

autori~aciÓn correspondientes del Estado, no quiere decir que sen funcio-

nario pÚblico en el sentido del derecho administrativo, en cuanto no es -

pa.rtc de los poderes del gobierno, ni dependo directrunente de ellos, no -

percibe sueldo, ni está sujeto a lQs derechos y los dchcrcs do los funci~ 

nariou oficiales, por lo que no so puede negar desde el punto de vista 

de la responsabilidad e~ergente do sun funciones, que tiene el carácter -

de público. 

El notario es el funcionario quo autoriza el acto que roquiere de 

una for11\a y su docUll'lcnto, en forma pública con efectos de legalidad, au -

tenticidad y ojecuci.5n y certifica la existencia del hecho con fuerza de 

prueba plena, l"' definicié)n do la r.cy del Notariado para el Distrito Fed=._ 

ral Cn su arti'.culo décimo indica. 

Notario os un licenciado en derecho investido do fé pública, facult~ 

do para autenticar y dar forma en lu:; ti!=ino~ de r...y, n los instrumentos 

en que so consigne los actos y hechos jurrdicos.f>O) 

(60).-Art. 10 de la Ley del Notariado para el Diatrito Fcdera11 .l\fldrade, 1'6xi -
c:o, 1908. pág. 4 
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Una voz conocido el concepto de notnrio pGblico, dcfin<1111os la fó p!!_ 

blicn, que en concepto jurídico quiere decir. Es la necesidad de car5c-

tor jur!dico que nos obliga a estimar coi:io auténticos e indiscutibles los 

hechos o actos sometidos a su <1111paro, quorramos o no creer en ellos. 

En su acepción técnica. puedo definirse como: La función ospectfica 

do car~cter pÚblico, cuya misión os robustecer con una presunción do ver

dad loa hechos o <1ctos sa::u:itidos a su amparo. Es en pocas palabras, la -

relación de verdad entro el hecho y el dicho. 

Su.ego la. fé pública como el medio"' través del cual el Estado envi.!!, 

to a. una persona. do una función autentica.dora, de modo que al expedir és

to un documento puede decirse que el estado estuvo presente, su.rgiondo 

01>ta dulegación por el volumen do asuntos y la complejidad do los mismos 

que en la mayorta do los casos no pueden sor presenciados por todo el 

mundo, poro ncccsitnn ser cre{dos para sor aceptados. 

Frnncisco Curnolutti deacribo la función nctnrial ast como laa cua-

1idadus con que debe contar el uotario, citado por carlas Eml!rito O:inz&-

loz. 

• ••• LA ETAPA l:NICil\L DE LA ESTRUCTUAACION INSTRlMEUTAL E!;TA A 

CARCD DEL NOTARIO AurOIUZAllTE. EL RECIBE.LAS DECL.'11.F\C:IONES 

DE VOLWTAD DE LAS PARTES IUTERVENIEUTES, PROCEDE 1\. SU INTER

PRET;.CIOU, ORDE!ll\UDO LOS COt<CEPTOS, VA DA!IDOLES L1\. FORHI\. con

VENIENTE Y CUNlOO YA TODOS LOS ACTW\NTES R&l:TEP.ARO!f SU COt:SDJ 

Tl:MIENTO SOBRE EL CONTEUl:OO DEL INSTRU-U::NTO, LO Al1l'ORI:ZA PRO

CEDIEUDO A SU FIP.MA.. TODA ESTA LABOR, VA tnUOA A LA DE LOS -
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:lNTERESADOS QUE LE REQUIRIERON SU AC'l'Uo\C:lOH Y BAJO Turct.A 

DEL NO'I'AR:IO SE PRODUJERO!l LOS l!OCIDS QUE VElttHOS EXPLICA?IDO -

EN TODO EL DESARROLLO DE LOS REQUIS:l'l'OS FOl!MALES con CU'lO ES

TRlCTO CUMPLlMIEltTO, EL :telSTRUIENTO PREPARADO LLEG'\ A TENER -

PLENA VALIDEZ Y EFICACIA. 

SU OBRA ES EL tNSTRUME?ITO PtnLtCO, PARA ELLO El, ESTADO LE 

CDUFIR'lO LA FE PU!>LICA Y A SU tlOMBRE PIPA QUE TODO CUANTO PA

SA EN SU PRESENCIA ES C:IERTO, ES VERDAD, DEBE SER CREIBLE. 

Ell LA CONSTRU::CIDll DEL IllSTRUMEllTO DEBE EMPLEAR SU CIE!lC:IA, -

SU COUCIENCIA Y SU SENTIDO DE LO JtsTO Y LO MORAL. ES IDMBRE 

DE DERECID JUITES QUE Nru>A, POR ESO SE LE DICE PF.RITO Ell DERE-

CIO. Y ?!O SOLO DEBE SABERLO, SINO QUE TIEUE QUE SEtlTIRLO. 

LA FUNCICN .JURIOICA EN TODOS SlS ASPECTOS, RECLAMA EMOCIOli, -

VOCACIOtl PllRA EL DERECHO, SENTIMIEli'l'O DE JUS'l'ICIA¡ EL DERECOO 

IV\Y QUE SEt."TIRLO, TANTO O MAS QUE PENSARLO. DE DONDE SE COL.!_ 

GE QUE LOS HOTAIUOS COMO H'.lMBRES DE DER.ECIO DEBEN ESTAR IJNI-

DOS DE ESOS ELEMENTOS SUBSTFJlCll\LES, MAS QUE CUALQU:IER OTRO -

ItlDIVIDtD CON TITULO SEMEJANTE. EN LA FE QUE DA, TODOS CON -

FIAN Y QUIEN SE 1\.TREVA A NEGkRLA DEBER.'\ PROBAR LA FALSEDAD. -

NINGlN OTRO IDMBRE SERA LEG'\LMEHTE CREIOO TJUI CATEGORICA Y 

F:IRMEMENTE. 

Continúa su admirabla definición diciendo. 

EllTRE EL i\BOG\00 Y NOTARIO O ENTRE JlEZ 'í NOTARIO, QUE1 Etl 

Cti\Nl'O M.'\S NOTARÍ.0 MENOS jm;z¡ Cll1\NTO MAS CONSEJO DEL llOTARIO, 
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CU\NTO MAS COtlCIEl<CJ:A DEL NOTARIO, CUNfl'O HAS CULTUM. DEL U,!2 

TMl.0, TANTO MENOS PC>SIBILJ:DAO DE LITIS, Y CU'\...'ltt> HEUOS POS.!, 

BILJ:DAD DE LITIS, TANTO MENOS NECESIDAD DEt. .J'UEZ. ElrtONCES, 

ADEMAS DE CONSULTOR .lURIDICO, ES EU MAS ALTO GRADO, UN CON--

SUL'l'OR MOAAL. ~TA LA LITJ:c:IOSJ:Dtú>. 

Al compararlo con ol abogado carnolutti sostiene: 

• - •• ES Hl'IS FACIL ESTRtc'l'tlRAR un t<EGOCIO .lt.rru:OICO PARA QtE no 

OCULTE EN SU REZACD Ul Ll.TIGIO, QUE REDACTAR Ul ESCRJ:TO PRO-

CESAL. EL ABOG\00 INTERVIENE C\.W'lOO LA t.ITIS YA HA ESTALLA-

00 O ESTA pOR ESTALLAR¡ U. OBRA DEL ?lO'l'ARJ:O TJ:ENDE PRIMOR 

DI.Al..HENTE A QUE no ESTl\LLE. (61) 

B) • - REQUISJ:TOS. 

Llegar a la función notarial no eólo implica una gran vocación sino 

ademas una cxcolcnto preparación. so debo a la vez cU111plir con los rcquJ; 

sitos de Ley que al revisarlos, probablC111ente paro quien no ha convivido 

o trabajado en asta compleja rrut10 dol dorocho, o por lo monos no ha asis-

tido a un OX{UllCn de oposición, podr!.an parocorle ffi.cilos, poro implica _,:. 

mli.s qua oso, ca plena dedicación. 

La Ley del Not<iriado p<ira el Distrito Federal en su sección segunda 

{61} .- Frtmclsco carncluttir La Fi~a .lur!.dica del. ?lota.rio citado por 
C?J.r'J.os Emlirito Q:Jnz!i.lozi Teoría Gonc:ral. dol. :Instrumento Público en 
Froylan Bañuelos slinchoz1 Derecho Notariol1 Edit. c&rdonos, Editor. 
~ OistJ::ibUidor, México 1977, pág. 14 y Sgte. 
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y a partir del arttculo trece, habla do los requisitos para ser aspirante 

al notariado y notario. 

Primor;:uncntc aclararcmos1 es un error la creencia do mucha gente y -

do abogados inclusivo, que las notarias se heredan, es una función de or-

den pÚblico, que correspondo en el Distrito Federal al Ejecutivo do la -

unión ejercerla por conducto del Departlllllento del Distrito Federal, el 

cual cncomendnrú su desempeño a pa:cticulnros, Licenciados en Derecho, 

mediante la. expedición do las patentes rospectivas.<G2l 

Para oor aspirante al notariado y ñotario en su caso, so debe ser 

111exicano por nacimiento, tenor veinticinco años cumplidos y no más de 

scuenta, sor Licenciado en Derecho con la correspondiente ciidula profcsi2. 

nal y acreditar por lo monos tres años do práctica profcaional., comprobar 

quu durante por lo menos ocho mesas ininterrumpidos o inmediatos a la so-

licitud del ex11111on haber realizado práctica not~ial bajo la dirección y 

responsabilidad de algún notario del Distrito Federal, solicitar su oxa-

mon y sor nprobado en el caso del aspirnnto.'6 ·
1 1 

Pnra obtener la patente do notario so rcquioroi presentar la paton-

te do lllipirante a nota.rindo, no habar aido condonado por delito intancio-

nal, gozar da bUena reputación personal y profesional, obtener la califi-

cación correspondiontc. 

Loa oxfuncnes so realizan do acuerdo a la citada Ley come.nza.ntlo por -

(621- Arts. 13 'I sgts. do la L.U.D.F.1 p. 4 'I agts. 
(G3).- :tbid. 
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cubrir una cuota que establece la Ley do Hacienda del Dcpart<ll!lcnto del -

Distrito Federal. 

El jurado examinador so conformarrr do cinco rnic.'nbroe, integrado por 

el Jefe del Departamento del Distrito Federal, el Director General Jur!d,!. 

co y do Estudios Legislativos del propio Departi1ll\ento, el Director Genc-

rnl del Registro Público do la Propiedad y por dos notarios en ejercicio 

designados por el Consejo de Colegio de Notarios del Distrito Federal. 

El examen para el aspirante a notario consiste en una prueba teórica 

y una práctica. 

La prueba práctica comprendo la redacción do un instrumento notarial 

sobre un tema sorteado. 

La prucU>a teórica os a base de lae preguntas o interpolaciones que -

el jurado hnr& al sustentante sobro el caso n que se refiere el terne que 

lo haya correspondido. 

El exrunen de opoeiclón paro obtener la patento de notario consiste -

en una prueba pr5ctica y otra teórica. Para el desarrollo de lo prueba -

práctica so llevnrñ o c4bo por modio de un t(!l!la sorteado teniendo un pla

za de cinco hornH pura resolverlo. 

La prueba teórica ue desorrollorS en el lugor, d!n y horn provi<llllon

to ucñalado, el jurado interrogará o cada uno uobro cuestiones de derecho 

que scon do aplicación al ejercicio de lo función notarial y posteriorme_!! 

to se dará lectura ol trabajo pr5ctico del milimO. 



- 112 -

Conclu{da la prueba el jurado emitirá por escrito y separadamente la 

calificacl6n que cada uno otorguo a las pruebas práctica y teórica, la C!_ 

li!lcaci6n será del 10 al 100 promediando los resultados, dividiendo en -

tra cinco. La calificación mínima para aprobar son 70 puntos. 

El cx.wncn para obtener la patenta del notario, se lleva a cabo por -

oposici6n, as! que el sustentante con mayor calificación ocrá el que ob -

tenga la patente. 

C).- EL NOTARXAOO Y EL REGISTRO PUBLICO. 

El ser notarlo no implica solamente horas de estudio, trabajo y práE_ 

tica, a la vez, so debe estar econ&nicamonte preparado por la exigencia -

de la función, debiendo iniciar la misma en un plazo que no exceda de no

venta d{as hlíbilcs a partir de la protesta, con la pérdida de la patento 

si se contraviene la disposición. 

Para actuar se requiere otorgar fian:a anualmente a favor del Oepa_E 

tamcnto del Distrito Federal, proveerse a su costa da protocolo Y sello, 

rcgistrax su firina y sollo y establecer la oficina en la Oclegaci6n 

corrc'spondicnto para el desempeño do su cargo. 

La Función Ñotarial y el Rogistro PÚblico, tienen una Íntima rela -

ción1 a Qll1bas instituciones les está encomendado el volar por la seguri

dad jurídica. 

Por lo que toca la propiedad inmueble, la g.arant!a del derecho estfi 

prccioamonto en funcionarios como los notarios y cano los registradorco, 

es pues mioi6n, buscar esa garantía. 
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Desdo luego, el dar seguridad jur!dica, illlplica realizar uno de los 

fines del derecho¡ la seguridad tiene t.unbiCn un campo muy amplio y vas

to, no puede restringirse al patriJnonio, ni mucho menos al patrirrionio 

inmueble sino que tiene que abarcar todos los timbitos y actividad del iE_ 

dividuo. La seguridad es la baso de la convivencia social, es una no- -

ci6n de car5cter social no solamente en el sentido de que s6lo puedo ha

blarse do la so<¡uridad ah! donde existen vnrio!J .individuos, la seguridad 

os precisamente en funci6n de las relaciones que se tienen con otros in

dividuos, sino que e~ más i..~portanto destacar el concepto de seguridad -

como una noci6n de organizaci6n social; •la seguridad ser!a reallllento la 

roloci6n que guardar!a uO individuo en el orden social objetivo extraño 

a Gl, significa una idea pol!tica del Estado, el querer loqrar esa segu

ridad a través de dete1:t:1inadas instituciones, el poder salvaguardar los 

intereses do seguridad de los particulares por medio de doterminadas ~n~ 

tituciones. Refiriéndose al ca::ipo de len derechos patrimoniales inmuc-

blcs. 

Esa seguridad la da el Estado dele9Sndola en el Notariado y Rcgis-

tro PGblico. Es entonces una labor en la que est5.n intiJ!lamentc ligadas -

las funciones notariales con lau rogistralcs. tlo I>ucdc pen!larsc que 

ex.lata una idcntidnd en cuanto a l.;is funciones, oo pcrfectnmonto clara -

su diferenciación, pero ta:nbién inneg<\hle que c~iste un vínculo. 

~s son engranajes dentro de una misma m~quina que tiende un pro

ceso de seguridad para los bienes. 

lC&no se reallza. e=a seguridad? 

lC6mo dn seguridad el nota.ria? 
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lCÓCDo da seguridad el registrador? 

lCómo se enlazan estas dos funciones de seguridad 

a través de dos Xnstituciones distintas, como -

son el notariado y el Rc9istro Público? 

Precisamente son las preguntas que dieron origen a este trabajo, 

quizS debieron inclu!rse al principio pero caben en este apartado ~---

por que han sido contestadas. 

Tanto el notario como el registrador deben ser profesionales del 

dcrocho. 

Son partes dentro del proceso do so<¡JUridad. No puedo h¡¡blnreo de -

la subordinación de una Xnotitución hacia la otra, no puede decirse ni -

que el notario esté supeditado al Registro P!i.blico ni que eaté al nota -

riada. Debo entenderse que existe una interacci6n, una relaci6n do coo,!_ 

dinación cnu:e el notariado y el J\egistro P!i.blico, os parfectamcnte cla

ro quc-si el notario quiere hacer un documento que no so encuentre vici~ 

do do ningiJ.n.a nulidad y que sea inobjetable, que en un manento posterior 

no puada ser objeto de un juicio, tiene que obtener en prllller término, -

una serie do datos que existen en el J\ogistro PÚblico. Tiene que cerci~ 

raroc de que la persona que quiero renliznr un determinado acto, os - -

cfeetivaincnte el titular regiatral, por que la inacripci6n en el J\egia-

tro Público da oponibilidad frente a todos los terceros al acto. El no

tnrio dcbcrS cerciorii.rae ai ol bien que so pretende enajenar o gravar es 

un bien quo se encuentra libre do gravSn:cnes, que no tiene li.Jn.itacionos 

de dcminio. lQuli medio tiene para saberlo? en un sistcm.a de clandestin.! 

dad, nin<pmo, si.Jnplemente la. inforinaci6n, que pudiera llegarlo por el -

conoai.m.i.onto personal. Pero en un sistema bien estructurado cano es el 
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sistema de seguridad que so consagra en nuestras leyes, tiene una v!a sen

cilla y accesible, que es acudir al Registro PÚblico y pedir los informes 

y certificaciones que son necesarios para cerciorarse de esos datos que le 

van a ser indispensables para estructurar el instrumento público. 

Por otro lado, al hacer sus inscripciones el registrador tiene en la 

mayoría do todos los casos, como materia prccis~~cnte los actos que ha es

tructurado el notariado, sobre lo que va a Cl!litir su juicio do legalidad. 

La materia prim~ para hacer la inscripción, os ese acto notarial y que fi

qurarfi en la misma. Esta hace referencia a que so ha realizado un acto -

ante determinado notario, lo que le d!i. el carScter de acto oponiblo a ter

ceros cuando se inscriba¡ opera una relación de retro alimentación, el Re

gistro necesita del notario y éste do aquel. lby sin duda una interrela -

ci6n entre nmbas actividades, deben caminar por un mis~o sendero, para 

lograr eficiencia en cuanto a la pre5t.aci6n del servicio que al Estado 

les ha encomendado. 

Es indioponsablo que exista una coordinación, segGn se vaya dando, so 

dnr5 una identidad en las matan, deberá sor una óptica sllnilar la contc~ -

plnción do los problemas a tratar, llevando en conjunto por runbns institu

ciones par~ beneficio do los usuarios. 

D) .- COM!::UTJUUO F:tttAL. 

Ln gama de supuestos por los que el notario puodc incurrir en anncio

nes, na1 como revocación y canccloci6n de patento, responsnbilidad a&n.ini!!, 

trotiva y penal se contemplan en la Ley del Notariado principal.l!le.nte, 

igual.l!le.nto en el CSd.igo Civil, ordcnrun.ientos fiscales y dcrn:is disposicio -

nes le9alea relacionadas con la actividad. 
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En rolaci5n con este trabajo citlU'.omos aquellos que considerc.:nos son 

consecuencia directa del procedir.\ionto registral. 

De acuerdo al artículo 125 de la Ley del Notariado, el notario incu

rre en rosponsa.bi.lidad administrativa por violación a esta ley, su regla

mento y otras leyes, Si0111pre que se cause perjuicio al particular que haya 

sol.icitado el servicio. 

Tratándose de sanciones administrativas, las impone el Departamento 

del Distrito Fcderal.1 sin perjuicio de J.as sanciones pena.le~ en que pueda 

inGUrrir. 

Se hace acreedor a amonestación por escrito según el a.rt{culo 126 -

de la citada Ley y en relación directa con la función registra!. Por ta.:: 

dnru:a injustificada (como se indicn en el capítulo tercero de ente traba

jo} en alguna actuación o trl'.imito, solicitado y cxpen~ado por un cliente¡ 

pudiendo además convertirse en reincidente, haciéndose acreedor a mul.ta -

do uno ·a diez menes do salario mínimo general para el Di.atrito Federal. 

No nega:nos que la funci6n notarial, por el volwnen de trabajo que se 

tiene, ilnpl.iquo lo desporsonalizaci5n del servicio, el notario aunque 

quiera por ~ás poquafia que sen su notar!n, an cuanto nl volumen de clic.!!. 

tes, no puodo at.Cndar porsonnlmonto a todon. Por lo mi.amo incurrirá en -

o.rrorcl'.:, que aon míni.moo y subsanable¡¡¡ siempre, porqua como indicillllos, 

los cat11parecicntes podrán hncer lns variaciones o modificaciones que juz.

quen pertinentes nntas de firmar. 
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Para corrar ostc capítulo amplinrcmos la dofinición de notario como -

c::ita FROn.AN DJ\NU&LOS SANClEZ: 

•••• ES EL FUltCJ:ONARI.0 PUBL:r:CO QUE JERARQUJ:CAMENTE ORGMIIZll.-

00 Y OBRANDO POR DELEG\CJ:ON DEL PODER DEL ESTADO 'i POR LO -

MJ:SHO REVESTIDO DE PLENA AUI'ORI.OAO EN EL EJERCICIO DE SU -

FU<CION A\JrENT1CA LAS RELACIOltES JURIDICAS NORMALHD:tTE C~ 

DAS POR LA LIBRE VOLUITAD DE LAS PERSONAS JURID1CAS, DANDO-

LES CARACTER DE VERDAD, CERTEZA 'i PERMANENCIA PREVIO EL ES-

TUCHO, EXPLICACIO!t 'i APLICACIO!t DEL DERECJO POSITIVO, A CA-

DA UIO DE LOS 1\c:TOS JlRIOICOS DE CARACTER NORMAL DE LOS C\!!. 

LES INTERVIENE. (64) 

. (64) .- J:'R)YLA.N BMU&LOS SANCUEZ, Derecho Noto.ria!. Edlt. C!irdenas, Editor 
y Piatribuidor. Mfuclco, 1977. ptig. 16. 



CONCLUS:tOtlES 
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e o N e L u s l o N E s 

1.- La calificnci6n do documentos os una. ~unci6n quo no de

bo dojarse on manos de gentes que no cumplen eon los re

qUiliit.os da ley. 

2,- Indopondiontomente do la publicación dol nuevo regla- -

monto, e~ neco~arlo nctu~liznr constantemente la parto -

concerniente i\ la oficina do Cu.lifichci6n e inscripción

ya c¡ue la. r:iisnHt sigue funcion<u:ido con los vicios genera

dos por la flexibilida.d de los anterior~~ ordenamientos, 

l.- El reglamento vigonto tampoco resuelve el problema de s2 

lección de peraonal, en su artículo 4o. lo deja al Ma- -

nual de Or9aniza.ci6n, rninno que ho.st~ lu fecha no se ha

"publ.ic:ndo, teniendo como J;:csulto.do inc:ongruoncia etl los

modos de opcrac:!Óh, por lo tnnto es necesario que se pu

hli~ue a lA brevedad posible, debiendo ser elaborado cn

banc a un pro!un~o estudio de ln Instituctén. Este ma- -

nunl dcb~ contener; 

a).- lnformo.ci6n sobre la estructUJ;:~ orgnnic4, funciones 

de aua unidades y pro~~d!~!cntoa administrat!voa in 
ternoz YJ 

b).- Ser complemcnt~rio al reglumento por lo resumido- -

del ictiamo. 

. i 
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4.- Aplicando estrictamente el reglnmonto, .as! como el manual 

de organi~ación se lograra que se resuelva el problema- -

del pcrGonal y a la ve: se evitara las maniobras del pÚ -

blico usuario para defraudar a terceros con la venta de -

terrenos con irregularidad registral, ayudados por perso

nal de la Xnstituci6n. 

5.- &s necesario descentralizar al Registro Público de la Pr~ 

piedad, procurando establecer oficinas en las delegacio -

ncs que tienen mayor impacto sobre el volumen de creci- -

~lento del Distrito Federal, estas oficinas serán dotadas 

de las atribuciones necesarias para facilitar la gcstión

y resolución de los asuntos que son del interca de los r~ 

sidentcs de cada delegación. 

6.- Se señalo la innegable interdependencia entre el notari~ 

do y el Registro P6blico, por lo tanto debe procurarse un 

conccnso entre ambas instituciones para terminar con el -

problema de las gratificaciones hechas al personal del

registro, para la rápida atención de alg6n asunLo. 

La experiencia nos demuestra que a través de ln informa -

ción, coordinación y comunicación por parte de ambas par

tes. se ir& erradicando este problema. 

7.- Por Gltimo, la Dirección General del Registro P6blico de

la Propiedad del Distrito Federal debe dejar de ser un

pueuto po11tico. La comunidad lo demanda a diario, debe -



- 121 -

ontoncos ol encargado, ser hombre do derecho, conocedor del mi~ 

mo y capaz de descubrir 1os posibles defectos de los actos que

prctondan su ingreso al registro, por lo tonto, dobc exigirso1e 

a1 Director General, los mismos requisitos que se piden para el 

otorgamiento de la potente do notario. 
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