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INTRODUCCION

El Derecho se ve en la necesidad de organizar un sistema de
publicidad, de publicacién de derechos y situaciones juridicas con el
objeto de crear una certidumbre digna de confianza de la sociedad a la
cual sirve. Por lo que es de suma importancia la existencia de una oficina
en la que, todo aquél que tenga interés pueda hacer constar o reflejar los
actos 0 hechos que determinen la constitucion, transmisién, modificacién
o extincién de una titularidad, asi como, la obtencién de informacién para
una més adecuada y segura ordenacién de intereses y para facilitar sus .

decisiones juridicamente relevantes.

Este objeto va en busca de un fin, que se traduce en la publicidad
réglstral misma que conforma fa creaciéﬁ de un estado de certeza y de

seguridad juridica en las personas que se cobijan al amparo de ella.

El Registro Publico de la Propledad del Distrito Federal, es la
Institucién encargada de proporcionar el servicio de dar publicidad a los
actos juridicos que conforme a la ley precisan de este requisito para surtir

sus efectos ante terceros.

Esta publiclidad se lleva acabo, permitiendo a las personas que lo
soliciten, que se enteren de los asientos que obren en los acervos

registrales de esta Institucion. Obligdndose a expedir copias certificadas



de las inscripciones o constancias que figuran en dichos acervos (Folios

Reales o antecedentes de libro).

El presente trabajo tiene como finalidad realizar un estudio de la
problemdtica que se presenta en el Registro Pablico de la Propiedad del
Distrito Federal en materia inmobiliaria, cuando por alguna circunstancia
esta publicidad registral no cumple con su funcién, esto debido a los
errores imputables a dicha Institucion, y que fa ley clasifica como

Materiales y de Concepto.

Estos errores son los que con frecuencia se presentan,
principalmente por la falta de cuidado por parte de los registradores,
quienes son los encargados de verificar que se lleven a cabo

correctamente los asientos y autorizarlos con su firma.

Lo que en cualquiera de los casos, acarrearia desde luego un
grave perjuicio al titular de! derecho inscrito, toda vez que la seguridad

juridica que esta Institucion pretende generar seria nula.

En el primer capitulo hablaremos de los antecedentes histéricos
del procedimiento registral, que tiene su inicio en Roma, en donde las

figuras mas relevantes fueron: la mancipatio, la in jure cesio y la traditio,



asimismo realizaremos un andlisis de las figuras que surgieron en

Alemania, Espafa y México.

En el segundo capltulo explicaremos de una manera muy sencilla y
clara, qué es el Registro Publico de la Propiedad y cual es su principal
funcién, conoceremos cuales son los principios registrales que la rigen y

en qué consiste cada uno de ellos.

En el capltulo tercero, abordaremos un tema de suma importancia
que nos permitira ubicarnos en el tema central del presente trabajo y que
se titula EL ERROR, en é! estudiaremos cuales son los distintos efectos

juridicos que genera el mismo sobre los actos juridicos de las personas.

Finalmente, en el capitulo cuarto realizaremos un analisis a la
reglamentacion que en materia de Registro Pablico nos permitira conocer
los supuestos en los que derivados de la actividad registral pueden
incurrirse (errores materiales y de concepto) asi como los procedimientos

para subsanar los mismos.



CAPITULO 1

ANTECENTES HISTORICOS DEL PROCEDIMIENTO
REGISTRAL DE LA PROPIEDAD

1.1 EN ROMA,

El procedimiento de! Registro Publico de la Propiedad que ya tiene su
antecedente en el antiguo Derecho Romano, aunque no haya existido
propiamente publicidad registral, sin embargo se ha pretendido encontrar su
origen dentro del Derecho Romano en tres figuras de suma importancia que son
la mancipatio, la in jure cessioy la traditio, las dos primeras proceden del
Derecho Civil teniendo la naturaleza de actos formales, la traditio procede del
Derecho de Gentes, y exenta de formalidad alguna.

1.1 LA MANCIPATIO.

La mancipatio era un procedimiento que Gnicamente podian efectuarlo los
ciudadanos romanos y los comerciantes, consistia en una venta ficticia de
caracter solemne. Existia solo respecto a los bienes de res mancipi
tratandose tanto de bienes muebles como de bienes inmuebles,

La mancipatio era también una forma contractual de realizar las
enajenaciones de bienes inmuebles, acentuada por una formalidad que permitia
que las partes quedaran obligadas, es decir se perfeccionaba el acto que se
celebra para que surtiera los efectos legales deseados. . -



En la mancipatio estaban presentes el adquirente (mancipio
accopiens), el ftransferente (mancipio dans) y cinco testigos (testis
classicis) que simbolizaban el Estado Romano. Se realizaba ante agente
publico o portabalanza (1ibripens), era indispensable que la cosa materia de
la transferencia se encontrase ante la presencia de los concurrentes; si la venta
consistia en un inmueble bastaba presentar un pufiado de tierra o un terrén del
predio materia de la transferencia; el procedimiento era el siguiente: El
adquirente (mancipio accipiens) golpeaba uno de los platos de la balanza
con un pedazo de bronce, que simbolizaba el precio, y al mismo tiempo
pronunciaba una férmula solemne afirmando que hacia suya la cosa.

Encontramos en esa figura rigurosos formalismos ya que se llevaba a cabo
con diversos ritos y férmulas, sin las cuales los contratantes no podian quedar
obligados, ni mucho menos producir efectos los actos que celebraban asi como
también era indispensable la entrega de |a cosa al adquirente.

“La mancipatio fue originalmente una verdadera venta, en la cual el metal
era el precio; pero en época propiamente histérica es un simbolismo que opera la
adquisicion del dominio cualquiera que sea el titulo a base del cual se efectuaba
(por ejemplo: compraventa, donacién, constitucion de doe, etc.) la mancipatio
tuvo el cardcter de un acto formal y abstracto, transmitia la propiedad
prescindiendo de la naturaleza y validez del negocio causal”.’

' CASTAN TOBERNAS, José. Deracho Civil Especlal Comiin y Foral, *Instituto Editorial Reno®. Centro de
Ensefanza y Publicaciones, S.A. Tomo Il. México, 1857, pag. 180



11.2 IN JURE CESSIO.

La in jure cessio era otro modo de adquirir la propledad, era un pleito
ficticio, un simulacro de juiclo reivindicatorio mediante el que se transmitia la
propiedad, la parte transferente o demandada (in jure cadens) y el
adquirente o demandante (vindicatis), ambos acudian ante el Magistrado
(Tribunal del Pretor y del Presidente en las Provincias) en su presencia el
adquirente tomaba con su mano la cosa objeto de la transmision y afirmaba ser
el propletéiio, el Magistrado preguntaba después al cedente si oponia alguna
pretension, quien se allanaba a la pretension, dandose por terminado el juicio
simulado y declarando el Magistrado la propiedad de la cosa.

La in jure cessio fue menos utilizada que la figura de la mancipatio pero
la publicidad que revestia debido a la intervencién del Magistrado suponia un
acto publico avalado por la autoridad judicial, lo que otorgaba una condicién mas
segura para el adquirente de la cosa, por lo que podemos decir que es el
antecedente mas claro del sistema registral actual.

En resumen, la in jure cessio no es mas que la imagen de un proceso
reivindicatorio bajo las acciones de la ley, proceso ficticio en que las partes
estaban de acuerdo y donde todo se terminaba in jure por la adhesion del
demandado, es decir, de! cedente a la pretensién del demandante.?

La transmisién de la propiedad en Roma se dio con estas formas
solemnes, pero a medida en que la Ciudad crecié fueron desapareciendo la

2 PETIT, Eugene. Tratado Elemental del Derecho Romano. Trad. Por el Dr. José Fermnandez de Gonzalez,
Buenos Aires, Argentina, Ed. Nacional, 1936. pag. 264.



mancipatio y |a in jure cessio tomando auge formas menos solemnes y mas
4giles como la traditio.

143 LA TRADITIO.

En la traditio desaparecen por completo toda clase de ritos y férmulas,
consistia en la entrega fisica de la cosa y el acuerdo de las intenciones de las
partes de transmitir la propiedad y de adquirirla, pero como los romanoes no
concebian la transmisién de fa cosa por la simple desposesion de la cosa por
parte del (tradens) y la posesién de ésta por parte del (accipiens) también
era indispensable para |a traslacién de la propiedad que el enajenante entregara

al adquirente la cosa para que el segundo ejerciera los actos de propietario sobre
ella.

En la traditio existian tres elementos: el primero la entrega fisica de la
cosa; el segundo la intencioén por parte del enajenante de transmitir la propiedad
de la cosa vendida y la voluntad del adquirente de aduefiarsela, y como tercer
elemento la existencia de una justa causa que normalmente era un contrato.

La traditio era aplicarse a toda clase de bienes y en ella desaparecen toda
clase de formalismos y rituales. Se trataba de la entrega de la cosa con

desapoderamiento. Por eso en el lenguaje moderno, traditio también quiere
decir entrega.

La intencién de enajenar e intencion de adquirr era una de las
caracteristicas sin las cuales la tradi tio, no transmite a propiedad, el cedente



(tradens) tiene la voluntad de transmitir la propiedad, el adquirente tiene la
voluntad de adquirirla. “Por este acto se manifiesta la voluntad de las partes, lo
que ilaman los textos la causa de la traditio”>

Para |a remision de la cosa en el Derecho Romano; no sélo es suficiente la
voluntad de las partes para transmitir la propledad, era necesario ademas que el
propietario entregara la cosa.

Obsérvese que en el Derecho Romano nunca se transmite la propiedad

por el simple acuerdo de voluntades sino que es necesario la entrega real de la
cosa.

114 PERIODO CLASICO.

Desde ahora los sistemas de fransmision de la propiedad que hemos

citado eran tan solo formas de transmision y no sistemas de publicidad
propiamente dichos.

En el periodo clasico se acentla la figura de la traditio y florece una
figura denominada Insinuatio que constituye el primer rasgo relevante de fo

que nosotros distinguimos como publicidad registral, por lo que en su evolucién
se hizo necesaria su consignacion por escrito,

Pero en nuestra opinion el 4nimo no era el de dar publicidad a los actos,
mas bien era con el fin de hacer reflexionar al enajenante sobre la cosa que iba a

¥ PETIT, Eugene. ob. cit. pag. 247.



donar, ya que esta figura se utilizaba para la donacién. Se trataba de
formalidades para hacer reflexionar sobre el acto de la donacién; por lo que si el
4nimo fuera l1a publicidad no veo por qué no se utilizarian estas formalidades
para los demas actos fraslativos de la propiedad (venta, permuta, etc.).

145 PERIODO JUSTINIANEO.

La publicidad en Roma no evoluciond, decayd al grado de que los actos de
enajenacion centraban su eficacia en la posesion.

Esto trajo consecuencias graves como la ocultacion de gravamenes hasta
denegar en ventas o gravamenes dobles, para remediar dichas anomalias en el
siglo VI D. C. Justiniano crea las normas reguladoras del Notariado, Institucion
que por su naturaleza persigue la seguridad juridica. Es en esta época cuando
parece mas clara la necesidad de la figura de |a publicidad.

1.2 EN ALEMANIA.

Mencionaremos al Derecho Germéanico porque es un pueblo que se
preocupd por la publicidad que se otorgaria a los actos juridicos, principaimente

los que involucraban derechos inmobiliarios. Explicaremos las diferentes
instituciones distinguiéndolas en perlodos:



1.21 PERIODO ANTIGUO.

En este periodo el procedimiento de la transmisién de |a propiedad estaba
envuelto de formas muy solemnes, lo que es propio de los pueblos antiguos,
pero lo que es relevante de este periodo es que los Germanicos tenian bien clara
la distincién entre bienes muebles y bienes inmuebles, y por lo tanto la diferencia
de éstos en cuanto a la transferencia de la propiedad se acentuaba en la
transmision de los bienes inmuebles.

En el antiguo Derecho Germanico, con la gran influencia del Romano, la
transmisién de la propiedad de los inmuebles se realizaba en dos etapas: Por un
lado el negocio juridico y por el ofro lado el acto traslativo de dominio.

Las formas de transmitir a propiedad en este periodo son:

A.  El thinx.- Era una forma solemne de transmisién de inmuebles, que
estaba envuelta con determinados ritos y formatismos, se efectuaba
ante asamblea popular, de esta manera el adquirente se investia de
la titularidad del bien adquirido y a consecuencia de esto gozaba de
los beneficios de la gewere que a continuacién se menciona:

La gewere.- Su ftraduccion literal era vestidura, esta figura se
integraba a su vez de dos aspectos, la entrega del adquirente y la
desposesion o abandono del enajenante. Era una forma de vincular

al propietario de la cosa y la cosa en si, presumiendo de esta
manera la propiedad de la misma.



B. La ausflassung.- Esta figura podia darse de dos maneras, judicial o
extrajudicialmente, en la primera se trata de un juicio simulado
similar a la in jure cessio en el que el adquirente demandaba al
enajenante la entrega de la cosa, éste se allanaba a |la demanda y el
Juez resolvia a favor del actor entregandole judiciaimente la
posesion, lo relevante de esta institucion radica, en que la decision
del tribunal se plasmaba en un “documento” el cual daba seguridad
juridica al perfeccionamiento del contrato por medio de la inscripcion

de la transmisién de la propiedad en el libro territorial (conocido
también como sistema constitutivo).

C. LOS LIBROS REGISTRALES.- Aparecen en e! siglo Xll el uso de
libros oficiales, para asentar negocios sobre inmuebles, el Maestro
Bemardo Pérez Fernandez del Castillo explica refiriéndose a
Enneccerus Kipp y Wolff: “la forma extrajudicial de esta institucion
que consistia en la inscripcion de la transmision de la propiedad en
el libro territorial suprimiendo el juicio simulado, el objeto de éstos no
era principalmente el publicitarlo aunque llegaron a tenerlo, su
verdadero fin era el fiscal ya que al tener el Estado la apreciacién de
la riqueza de cada contribuyente podria obligar a éste a contribuir
con él, aunque la inscripcién en estos libros se realizé sin llevar
orden alguno pronto se adopt6 el criterio cronolégico, para después
adoptar el sistema de folio registral abierto a cada finca”.*

* ENNECCERUS Kipp y Wolff. Tratado de Derecho Civil. Por Blas Pérez Gonzalez y José Alguer. Ed.
Bosch Urge, 51 Bis. Barcelona, 1951. pag. 133.



1.22 INFLUENCIA ROMANA.

Los efectos del Derecho Romano en el Derecho Germanico se hicieron

evidentes principalmente respecto de algunos derechos negociables y
municipales.

Las hipotecas en Alemania constituyeron un freno a la evolucion del
Derecho, ya que éstas se constituian sobre el mismo inmueble varias veces sin

que e! acreedor hipotecario se enterase de la existencia de los demas
acreedores.

Debido al auge de la hipoteca y sus grandes inconvenientes por la gran
cantidad de fraudes, provoco un gran atraso al Derecho Germanico dando lugar
ello a una solucién, a nuestro parecer no del todo adecuada exigiendo la
inscripcion en libros oficiales de las hipotecas y renunciando a la inscripcion

para las relaciones de propiedad mas importantes (ventas, donacion, permuta,
etc.).

1.2.3 PERIODO DE SUPERACION.

En el siglo XIX Alemania resurge institucionalmente hablando y se
deshace de toda influencia Romana que pudiere haberle caracterizado.

De esta manera, el Derecho Aleman empieza a mostrar sus caracteristicas y que
son segun Wolff las siguientes:
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“14- La propiedad se inscribe en el Registro no ya meramente para hacer
posible el establecimiento de gravamenes, sino para caracterizarse tal como
propiedad.

2*- La transmision de la propiedad y la constitucién de Derechos Reales
requiere la transmision y el acuerdo solemne de transferencia.

32-El contenido del registro se reputa exacto a favor de los adquirentes a
titulo oneroso y de buena fe.

4°- Se consagra la energia legitimadora de la gewere en el sentido de

admitir plenamente, las adquisiciones a non dominio derivadas del juego
protector de |a fe piblica registral”.®

13. ESPANA.

Dentro del Derecho Espaiiol, siguiendo la linea del jurista Espafiol Ramén
Maria Roca Sastre, consideraremos la evolucién del procedimiento de Registro

Publico de la Propiedad en Espafia dividiendo las épocas en cuatro sélo para
efectos didacticos:

131 PUBLICIDAD PRIMITIVA.

“En Espafia antes de la dominacion Romana las enajenaciones y
gravamenes de bienes estaban sujetos a la publicidad, a la que se llamaba

 ENNECERUS Kipp y Wolff. ob. cit. pag. 135.



robracion que significa en latin consolidar, dar fuerza, vigor, robustecer, o
coroborar algo, y quiere decir la ratificacion publica y solemne de la
transferencia por carta o escritura, de un inmueble, amparandose contra las
tardias o maliciosas reivindicaciones de un tercero, esta ratificacién era publica y
se llevaba a cabo por carta o escritura”®

En la robracion la iglesia constituia el medio para dar la publicidad a los
actos traslativos de dominio en ocasion de la Santa Misa o en reuniéon del
Consejo Municipal.

La publicacién de la robracién se llevaba a cabo con variantes:

1.- Se hacla publica la compra de inmuebles después de la misa mayor, en
la parroquia de la poblacién donde se encontraba el predio.

2.- Se publicaba la enajenacion de fincas en la iglesia parroquial durante fa
misa mayor durante tres domingos seguidos.

3.- La publicacion también podia hacerse ante escribano.

La comunicacion o anuncio ante el Consejo Municipal lo establece e Fuero
de Septilveda,

Los fueros de Plascencia y el General de Navarra impusieron la
comunicacion o anuncio por pregones, consistiendo el primero en pregonar la

8 ROCA SASTRE, Ramén Marla, Derecho Hipotecario. Tomo |, Bosch Casa Editorial, Madrid, 1968. pag.
46,



venta por tres dias consecutivos y el segundo en pregonar la venta a son de
campana por tres domingos consecutivos.

Surgieron ciertos actos que requerian de ia presencia de la autoridad para
darles publicidad, entre los cuales se encuentran las donaciones, a las cuales se
les daba publicidad mediante la insinuacion, la cual se efectuaba ante el Juez y
las partes interesadas previniéndose asi las donaciones simuladas.

LA INSINUACION.- “Se efectuaba ante el Juez, por los testigos, el
donante, el donatario y el escribano publico. La donacién constaba en acta
extendida por e! escribano en el libro de la Curia para después archivarse
librandose a correspondiente copia al interesado.

Los efectos de la institucién en Aragén, Cataluiia, Navarra y Valencia, eran
la nulidad de la donacién no insinuada, mas los de la registracién en Cataluia

fueron los de no poder perjudicar a acreedores de las donaciones no

registradas”.’

LA REGISTRACION.- La cual dice que las donaciones, deblan ser
registradas en un libro indice denominado de “Donaciones y Heredamientos”, en

este libro se contenian los nombres y apellidos de las personas interesadas y del
Notario que autoriza la donacion,

" ROCA SASTRE, Ramén Maria, ob, cit. pag. 48.



JUICIO LIBERATIO DE CARGAS: Es un procedimiento judicial de
caracter intimatorio que tenia como finalidad el asegurar la comprador que el
bien inmueble que adquiria estaba libre de hipoteca o gravamen.

13.2 LA INFLUENCIA ROMANA,

Poco a poco se hacen desaparecer las formas solemnes de publicidad que
son sustituidas por la traditio, recogidas en las Siete Partidas, como acto privado
de consumacién traditio no salisfizo las necesidades reinantes, pues
diariamente se vendla como libres de cargas sujetos a prestaciones reales. Lo
anterior dio pie a la clandestinidad y a diversas deficiencias en el sistema,
surgiendo asl la necesidad de adoptar medidas de publicidad para todas las
enajenaciones de inmuebles.

En virtud de lo anterior se dicta por Real Pragmatica de Carlos Iil la
creacion de los Oficios de Hipoleca de donde parte la efectividad de la
publicidad.

133 INICIACION DEL PROCEDIMIENTO DE PUBLICIDAD
REGISTRAL.

No es todavia un procedimiento registral de publicidad inmobiliaria, es tan
solo especificamente para actos relacionados con inmuebles, especialmente
gravamenes e hipotecas.



Los oficios de hipotecas eran publicos, cobraban derechos arancelarios, se
llevaban por el sistema de encasillado y por orden de despacho de documentos.
Servian de base para hacer el registro para lo cual se tomaba la primera copia
del escribano y se anotaba al pie la mencion del registro hecho.

No hubo resistencia a estos registros de hipotecas pues pusieron fin a los
perjuicios ocasionados a los compradores e interesados en los bienes
hipotecados que se producian por la ocultacion y obscuridad de sus cargas.

134 DE LA CONSOLIDACION DEL PROCEDIMIENTO
DE PUBLICIDAD REGISTRAL.

Se origina con la publicacién de la Ley de Hipotecas del afio 1861 que se
compone de parte formal y parte material, la parte formal regulaba lo relativo a
los asientos registrales y el modo de llevar los registros, a la organizacién de los
mismos y del cuerpo de registradores y al centro directivo entre los cuales se
incluye los principios formales del sistema de publicidad de los registros, de su
organizacion y de la direccién e inspeccion de los registros.

En el aspecto formal, la Ley de Hipotecas se ocupd del régimen registral,
de la finca y su matriculacién, de las anotaciones preventivas, de los medios de
liberacién y especificacion de hipotecas legales y en general de los actos y
derechos inscribibles asi como los efectos de (a registracion.



14 MEXICO.

Con el fin de sistematizar la evolucién de la publicidad, en nuestro pals nos

remontaremos a tres épocas principales, la Precortesiana, Colonial e
Independiente.

144 EPOCA PRECORTESIANA.

“La historia de México, nos indica que nuestras legislaciones primarias
sobre el Registro Publico de la Propiedad, no tuvieron relevancia; la propiedad
inmueble entre las culturas precortesianas no alcanzé los relieves del Derecho

Romano o Aleman, mas bien desconocia la propiedad privada, ésta se inclinaba
al sistema comunal".2

El desarrollo que alcanzaron nuestros antecesores en esta materia fue
sumamente limitado.

“Los aztecas no conacieron la propiedad privada en el mismo sentido que
otros pueblos como Roma, al llegar a asentarse los aztecas en Tenochtitldn, el
ntcleo humano se subdividid integrando diversos barrios, cada familia se
establecio en el [ugar que mejor le parecié y cada familia debfa tener un Dios, a
quien reverenciar segiin una orden dictada por Huitzilopoztii*®

® |bid., pag. 520.
® M. MORENO, Manuel. Organizacién Politica y Social de los Aztecas. Porria, México, 1964, pag. 30.



De esta forma es como se funda la gran Tenochtitlan, y aun cuando esto
no nos indica claramente la forma en que se distribuye el territorio, es de
considerarse que su organizacion fue confusa y rudimentaria.

Después del establecimiento de los aztecas y a ralz de [a victoria de las

guerras, las tierras de los pueblos vencidos fueron repartidas entre los guerreros
mas destacados en el combate.

El nombre que recibié una de las cuatro circunscripciones territoriales en
que estuvo dividida la gran Tenochtitlan fue:

CALPULLI.- “Que significa agrupacion de casas, cada una de las cuales
estaba gobernada por el mas anciano de sus habitantes y éstos tenlan la
obligacién de cultivar la tierra que en lo particular tenfan en uso y goce pero si el
que las posela moria y no dejaba heredero, el jefe del calpulli
Chinantepec las entregaba a quien mas las merecia siempre y cuando fuera
del mismo barrio, las tierras de los integrantes de este Calpulli se lamaban
calpullali eran poseidas por los particulares pero no las podian enajenar,
anicamente transmitir a sus hijos o herederos".'

Otras clases de tierras que existieron en aquella época, fueron las
altepetlalli y las pillali. Las primeras son tierras comunales pertenecientes a los
pueblos cuyos productos se destinaban a los gastos locales y para el pago de los
tributos, siendo ésta la diferencia con los Calpullalis, que aun cuando

19 M. MOREND, Manuel. ob. cit. Pag. 31.



también eran tierras comunales, estaban distribuldas entre las diversas familias
del Calpulhi.

Las extensiones de tierra conocidas como pillali pertenecian a los
caballeros y descendientes de los reyes, dichas tierras si podian transmitirse
libremente a los herederos y enajenarse mediante la compraventa, sin embargo,
como estas tierras las daba el Sefior a los Hidalgos y Caballeros si alguno de
estos morla, sin dejar herederos, las tierras regresaban al Seor.

Algunas propiedades mas de caracter publico fueron las Tlatocatlalli o
tierras del Gobierno; las Teopantlali, destinadas al sostenimiento de los templos
y el culto religioso; las Milchimalli cuyo producto, se destinaba a sufragar los
gastos que ocasionaban las guerras, por Ultimo tenemos las Tepantlalli,
conocidas como tierras del Palacio.

“Ahora bien las situaciones juridicas entre los aztecas en cuanto a la
propiedad se refiere fueron resueltas conforme a la costumbre, sin embargo
existieron documentos juridicos y aun legislacion escrita o mejor dicho pintada.

El historiador Jesuita Francisco Javier Clavijero nos asegura que existieron
originales de las leyes antiguas en forma de pintura”."!

Muchos autores coinciden al expresar que la propiedad en la época
Precortesiana respondia a una funcién social.

" |bid., pag. 33.



El historiador Bravo Ugarte, en su obra Historia de México, nos dice:

"Que sin poder afirmar que existiera un Registro de la
Propiedad, si se tiene conocimiento que nuestros naturales
elaboraron planes que hicieran las veces de titulos de
propiedad, los que se consideraban como pruebas suficientes

para resolver los problemas que se presentaban sobre las
tierras”,"?

14.2 EPOCA COLONIAL.

Para asegurar la conquista y con ello poder disfrutar en forma exclusiva las
tierras descubiertas, la Corona Espariola a principios del Siglo XVI, por orden de

Carlos | a peticion de las Cortes de Madrid de 1528, dict6 la Pragmalica que da
inicio al Oficio de Hipotecas.

Esta Pragmatica fue incluida posteriormente en la Novisima Recopilacion,
Ley 2, tit. XV, Lib. X.

“A esto vos respondemos que mandamos que las personas
que de aqui adelante pusieren censos y tributos sobre sus
casas y heredades y posesiones que tengan atribuladas, 6
encensuadas primero a otro, sean obligados de manifestar y
declarar los censos y tibutos que hasta entonces tuvieren
cargados sobre las dichas casas y heredades y posesiones, so
pena que si asli no lo hicieren paguen con el dos tantos la
cuantia que recibieren por el censo que asi vendieren y

cargaren de nuevo a persona a quien vendieron el dicho
censo".”

"2 bid., pag. 35.

¥ DE IBARROLA, Antonlo. Cosas y Sucesiones. Tomo Il. Segunda Edicién. Editorial Porrua, México,
1975. pag. 660.



“A partir de este documento comiénza la evolucioén de esta institucion y es
también a partir de esta Pragmatica que se dictan diversos. ordenamientos -
Recopilacién de la Leyes de Indias mandada a formar por Felipe il en 1570
dentro de ésta encontramos en el tituto XII del Libro Cuarto denominado: De la
venta composicion y repartimiento de tierras solares y aguas. Este titulo se
compone de veintitrés leyes de la cuales, algunas reglamentan las Mercedes
Reales mismas que constituyen el fundamento del derecho de propiedad
inmobiliaria en esta época en la Nueva Espaiia”."

“Dofia Isabel La Catdlica, por medio de fa Ley Primera del 7 de julio de
1503, en su capitulo primero, ordenando que cada uno de los escribanos
radicados en la Nueva Espaiia, debian de tener un libro grande de Protocolo,
que estuviera encuadernado con pliegos de papel entero y hacer en él las
inscripciones en la forma mas clara posible. Los escribanos, tenian que hacer
sus anotaciones con la mayor claridad posible y con la veracidad de que todo
aquello que les declaran las personas asentando, la fecha en que se efectuaba

la inscripcion asi como los domicilios de las personas que intervenian en

el acto”."®

Los libros del Rey o Protocolos deberian ser guardados para su proteccién
por los mismos escribanos.

' DE IBARROLA, Antonio. ob. cit. pag. 662,
¥ N. RODRIGUEZ, Juan y §. De Miguel. Pandectas Hispanomexicanas, o sea Cédigo General
comprensivo de fas leyes generales Utiles y vivas de las slete partidas, recopilacion novisima de las

indias, autos y providencias conocidas por D. Montemayor y de la Lefia y cédulas posteriores hasta el
afio 1820. pag. 526.
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Felipe Il en el afio de 1593 expidié una Ley en las Cortes de Madrid, que
correspondia al libro cuarto de la novisima de las Leyes de la Indias, en la que se
ordenaba que los libros, o protacolos de los escribanos deberian contener:

A. Las clausulas del contrato y firmas autdgrafas de los testigos y una
vez asentado todo esto, el protocolo deberia depositarse en los
archivos.

B. Los jefes de los archivos tenfan el deber de mostrar a las partes que
hablan realizado alguna operacion o a los causantes de impuestos,
los libros y es aqui donde nosotros encontramos el antecedente del
procedimiento del Registro Publico de la Propiedad en México.

Estos fueron los antecedentes legislativos para las reales cédulas de 9 de
mayo de 1778 y de 16 de abril de 1783, que al comentarlas, don Pedro Gémez
de 1a Serna, manifiesta; “En- ellas se ordend que en todos los dominios de
ultramar se anotaran indispensablemente en los oficios de hipotecas todas las
escrituras que se oforgaran con hipotecas, expresas y especiales, sin excepcion
alguna, como eran las de censos, bien fueran perpetuas o al quitar, sus
redenciones, los vinculos, mayorazgos y patronatos, las fianzas, cartas de pago
de éstas, empefios, desempefios, obligaciones, traspasos de bienes raices, de
censos o juros y de otra cualquiera hipoteca que procediera de ventas, cartas de
dote, donaciones o posesiones por herencia o por sentencia. Otra Real Cédula
dada pocos afios después, en 16 de abril de 1783, previno que se procediera
inmediatamente al establecimiento de los oficios de hipotecas en todas las
cabezas del partido, confiando a las Audiencias respectivas la designacion de los
pueblos, del tiempo para la presentacion de escrituras proporcionado a las
distancias, y de los derechos que debian pagarse por la toma de razén de
documentos, bien fuera anteriores o posteriores al establecimiento de los

TESIS CON
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registros, Exagerando los mismos vicios que hemos notado en la metropoli, se
aiadio que estos oficios serian vendibles y renunciables, y que se remataria al
mejor postor con las formalidades de fey"."

“Por real cédula de 9 de mayo de 1778 se instituyé también el
procedimiento registral, que se referia tinica y exclusivamente a los gravamenes
hipotecarios, cargos reales, censos, obras pias, etc. Que éran registradas en el
libro de hipotecas. En este libro de oficio no encontramos los elementos que
caracterizan al procedimiento del Registro Publico de a Propiedad, actuaimente,
o sea lo referente al efecto de que las inscripciones asentadas hacen prueba
plena frente a terceros, sino-que las inscripciones hechas ahi, se consideran
como del orden privado sin efectos contra terceros”."”

143 MEXICO INDEPENDIENTE.

Una vez consumada la independencia de la Nueva Espafia en 1821, la
legislacion positiva espaiiola y las Leyes de Indias siguieron aplicandose en
México, asl lo dice el articulo segundo del Reglamento Provincial Politico del
Imperio Mexicano del 10 de enero de 1822.

Sin embargo, hemos de seiialar que se siguieron dictando nuevas leyes y
decretos que separaron al derecho espafiol del mexicano.

16 GOMEZ DE LA SERNA, Pedro. La Ley Hipotecaria. Tomo I. Imprenta de la Revista de Legislacién.
Madrid, 1862.pag. 56.

7 BORJA SORIANO, Manuel. La Hipoteca.Revista de Ciencias Sociales, Facultades de Jurisprudencia.
Tomo IV. México, 1926. pags. 356 y 357.
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En esta época hay una gran tendencia codificadora del Derecho Civil, que
en orden cronolégico expresaré a continuacion:

Reglamento Provincial Politico de! Imperio Mexicano 1822,

Cédigo Civil para el Gobierno del Estado Libre de Oaxaca de 1828,
Proyecto del Cédigo Civil de Zacatecas de 1829,

Cadigo Civil de Guadalajara de 1839.

Pandectas Ispanomexicanos (sic) de Juan N. Rodriguez de San
Miguel.

o s oW

o

Proyecto de Cddigo que no llega a elaborarse por Santa Anna en
1841,

7. Decreto de Oficio de Hipotecas de Antonio Lépez de Santa Anna de
20 de octubre de 1853.

8. Ley de 29 de sepliembre de 1853.

9. Proyecto de Cddigo Civil que Juarez encarga a Justo Sierra en 1857,

10. Proyecto del Primer Cédigo Civil del Distrito Federal de 1870.

Consideramos importante referinos al Decreto de Oficio de Hipotecas del
20 de octubre de 1853, (slendo el pais una Repuiblica gobernada por Lopez de
Santa Anna) porque se regularizaba la venta de oficio de hipotecas a
particulares, y como oficio vendible y enajenable y el arancel a que se referia
esta ley constaba de 8 articulos que trataban primero de Registro de censos,
cancelaciones, testimonios de gravamenes, reconocimiento de titulos, buscas y
los tres titimos de prevenciones generales.

Durante el siglo XIX existieron diferentes proyectos e intentos de
codificacion, mismos que culminaron con la elaboracion del Cédigo Civil de 1870,
que Don Benito Juarez le encomendd a Don Justo Sierra,
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144 CODIGO CIVIL DE 1870.

Este Codigo contenia en su fitulo XXill el Reglamento del Registro,
constando de 86 articulos, mencionados ya en & “Las oficinas del Registro

Publico”, de sus libros y de sus empleados, de la rectificacién de los actos de
registro y de la publicidad.

En este Codigo cabe sefalar el concepto de hipoteca al principio de
especialidad y el principio de publicidad.

Articulo 1940.- “La hipoteca es un derecho real que se
constituye sobre bienes inmuebles o derechos reales para
garantizar el cumplimiento de una obligacién y su preferencia al
pago”.

Articulo 3333.- “Deberan registrarse todos los contratos y actos
entre vivos que transmitan o modifiquen la propiedad, la
posesion o el goce de los bienes inmuebles, o derechos reales
impuestos sobre ellos”.

Articulo 3349.- “El Registro debera contener:

1. Los nombres, edades, domicilios y profesiones de los
contratantes.

2.- La fecha y naturaleza del acto que se registre; la autoridad o
notario que lo autorice y el dia y hora en que se presente el
titulo.

3- La especie y valor de los bienes o derechos que se
tfransmitan o modifiquen expresandose exactamente la
ubicacién de los primeros asi como todas las circunstancias
relativas a réditos, gravamenes, rentas, pensiones, términos y
demas que caractericen el acto”.
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En la legislacion de 1870 y las que le sucederian, la Unica publicidad
permitida por la ley seria la publicidad registral por ello estimamos conveniente
hacer una breve referencia de! sistema registral de aquella época.

Articulo 3324.- “En toda poblacién donde haya tribunal de
primera instancia, se establecera un oficio denominado
REGISTRO PUBLICO".

El Cédigo Civil sienta las bases para crear el Registro Publico y que habria
uno en cada poblacion donde hubiera tribunal de primera instancia, distaba

también que fas hipotecas solo producirian efecto a partir de la inscripcién en el
Registro Publico.

Se ordend que los registros se hicieran en los libros de oficios de hipotecas
con esto pasaron a la historia las hipotecas tacitas y se creé un verdadero
sistema de publicidad registral de actos traslativos y de gravamenes reales.

En el registro se hacian constar nombre, domicilio y profesion del acreedor
y del deudor. Tratandose de personas morales el nombre oficial que llevarian las
comparifas, por su razén social, ademas la fecha, naturaleza del crédito, la
autoridad o notario que la suscriblera, la hora de presentacién en el registro, la
especie de derecho que se constituia, transmitia, modificaba o extinguia por el
titulo o el juicio que procediera, el monto del crédito, la época a partir del cual
podria exigirse e! pago del capital, la naturaleza del derecho real o de los predios
hipotecados, su ubicacién, nombres, linderos, etc.
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“El registro conservaba sus efectos mientras no se cancelara o declarara

prescrito”.'®

No fue sino hasta el 28 de febrero de 1871, en que se expidié el
Reglamento del Titulo XXNI de! Cédigo Civil que ordené la instalacion del

Registro Pablico de la Propiedad en la Ciudad de México, Tlalpan y la capital del
Territorio de Baja California.

Articulo 1°- “En cumplimiento de lo prevenido en el titulo XXHI
del Codigo Civil, se estableceran tres oficinas denominadas:
Registro Publico de la Propiedad. La primera en esta capital, la
segunda en la ciudad de Tlalpan y la tercera en la capital de!
territorio de Baja California”,

145 CODIGO CIVIL DE 1884,

Siguiendo el mismo orden de ideas el Codigo de 1884 tiene su fundamento
publicitario en su articulo 1857 que ala letra dice:

“La hipoteca nunca es tacita ni general para subsistir necesita
siempre de! Registro y se contrae por la voluntad de los
convenios y por necesidad en los casos en que la ley sujeta a
una persona a prestar esa garantia sobre bienes determinados;
en el primer caso se llama voluntaria en el segundo necesaria”.

'® COLIN SANCHEZ, Guillermo. Procedimiento Registral de la Propiedad. Segunda Edicién. Editorial
Porrua, S.A. México 1979, pag. 27
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146 CODIGO CIVIL DE 1932,

En lo que corresponde al Registro Publico de la Propiedad la exposicion de
motivos establecia:

“Se organiz6 sobre nuevas bases el Registro Publico, haciendo
que produzca diferentes efectos juridicos, segun su naturaleza
del acto o contrato que se registre: la falta de registro de los
actos o contratos por los cuales se adquiera, fransmita o
modifique, grave o extinga e! dominio de los derechos reales

sobre inmuebles, hace que no produzca ningin efecto
juridico”.

Cité como novedad que la falta de registro no produzca efectos contra
terceros.

147 REFORMAS AL CODIGO CIVIL DE 3 DE ENERO DE 1979.

Ya para esta época el aumento de la poblacién y el surgimiento de
multiples demandas en el aspecto de la tenencia de la tierra, fueron factores
importantes que determinaron a fas autoridades de ese tiempo a fijar su atencién
en la urgente necesidad de instrumentar una reforma encaminada a prestar un
serviclo registral mas eficiente a la Ciudad de México y es de esta manera como
se introduce a nuestro sistema registral la inmatriculactén registral y establece
que el Reglamento establecera el sistema conforme al cual deberan llevarse los
folios del Registro Pablico y practicarse los asientos.
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148 REGLAMENTO PUBLICADO EL 6 DE MAYO DE 1980.

Este es el Unico que modificd sustancialmente el sistema registral,
estableciendo el sistema del Folio Real, terminé con la practica de transcripcion
de titulos, asi como también eliminé el uso de libros que se encontraban
dispersos en secciones y en algunos casos en estado de deterioro.

Se trasladé el deposito de testamentos olografos al Archivo de Notarias, se
instituyé el procedimiento de inmatricutacion administrativa, se establecieron las
normas de los recursos administrativos y se creé el Boletin de Registro Publico.
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CAPITULO 2

PRINCIPIOS QUE RIGEN AL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD

2.4 QUE ES EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

De acuerdo al articulo 1° del Reglamento del Registro Publico de la
Propiedad del Distrito Federal:

“Es la Institucion mediante la cual el Gobierno del Distrito
Federal proporciona el servicio de dar publicidad a los actos
jurldicos que, conforme a la ley, precisan de este requisito para
surtir efectos ante terceros”.

Dice el maestro Bernardo Pérez Fernandez del Castillo:

"El Registro Publico de la Propiedad es una institucién
administrativa encargada de prestar un servicio publico
consistente en dar publicidad oficial del estado juridico de fa
propiedad y posesitn de los bienes inmuebles; algunos actos
juridicos sobre bienes inmuebles, limitaciones y gravamenes,
también es encargada de dar publicidad a la existencia,
constitucién y algunos otros actos juridicos, y de personas
morales: asociaciones y sociedades civiles”,"

'% PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Derecho Registral. Editorial Porria. México 1998.
pag. 61,
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Ehrenberg nos menciona al referirse al registro que éste es un organismo
administrativo, ideado para garantizar la seguridad de los derechos adquiridos,
es decir, de los derechos subijetivos y la seguridad del obrar juridico, o sea, la
seguridad del trafico inmobiliario.

Ehrenberg enuncia el problema diciendo:

‘La seguridad de los derechos subjetivos exige que no pueda
producirse una modificacion desfavorable en las relaciones
patrimoniales de una persona sin la voluntad de ésta (por

ejemplo no puede decir que ya no soy duefio de algo sin que
yo consienta en ello).

Es decir que yo puedo dejar de ser duefio por que vendi o doné

pero no gor que contra mi voluntad se me prive de un
derecho".?

El Registro Publico de la Propiedad es un registro declarativo y no
constitutivo, esto quiere decir que los derechos provienen del acto juridico
declarado pero no de la inscripcién hecha en el Registro Publico de 1a Propiedad
cuya finalidad es dar publicidad y no constituir el derecho.

Ahora bien, el sistema declarativo establece que la transmision de la
propiedad se verifica por mero efecto del contrato y la finalidad de la inscripcién
es dar publicidad y no constituir el derecho.

Antes de proseguir en el estudio del Registro Publico de la Propiedad y
para no perdernos en el seguimiento de este trabajo creemos conveniente

 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. ob. cit. pag. 63.
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enunciar algunas consideraciones sobre el “Derecho Registral’ que inciden en el
tema central de este trabajo.

Respecto al “Derecho Registral” el maestro Bernardo Pérez Fernandez del
Castillo seflala que “la rapidez en las ventas hizo necesario que a través del
tiempo en distintos lugares se dieran diversas legislaciones respecto a los
derechos sobre los inmuebles y sus gravdmenes, como ya lo enunciamos en el
capitulo de antecedentes todas estas disposiciones fueron aglutinandose hasta
constituir los sistemas juridicos registrales”.?"

Ahora bien, el mismo maestro Bernardo Pérez Fernandez del Castillo en
su libro de Derecho Registral nos menciona que “este término es equivoco pues
existen un sin numero de registros tales como el del Crédito Agricola y

Ganadero, Agrario Nacional, de Propiedad Inmueble Federal, PUblico de Mineria,
de Desarrollo Urbano, etc.”?

No obstante define al “Derecho Registral” de la siguiente manera:

“Conjunto de normas de derecho piiblico que regulan la organizacién del

Registro Publico de la Propiedad, el procedimiento de inscripcién y los efectos de
los derechos inscritos”

 1bid,, pag. 62
2bid., pag. 65
B |id,, pap. 66
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Al enunciar el maestro Pérez Fernandez del Castillo que el Derecho
Registral regula la organizacién del Registro Pablico de la Propiedad vuelve a
caer en el vicio de llamar Derecho Registral sélo cuando hace alusién al Registro
Publico de la Propiedad por 1o que considero seria conveniente llamarlo Derecho
Registral Inmobiliario, para no crear confusién entre la legislacion referente al
Registro Publico de la Propiedad y otros diversos registros.

Refiriéndonos a las definiciones que se dan sobre el Derecho Registral
enunciaré las de algunos autores que me parecen las mas adecuadas:

José Luis Pérez Lazala:

“Regula todo lo relativo a la registracion de los actos de la
constitucion, declaracién, transmisidn, modificacion y extincion
de los derechos reales sobre las fincas”.*

Jeronimo Gonzélez y Martinez:

“Conjunto de normas que regulan los derechos reales
inscribibles, determinan los efectos de las acciones personales
contra terceros por la anotacién y fijan el especial alcance de
las prohibiciones de disponer".2®

2 PEREZ LAZALA, José Luis, Derecho inmobiliario Registral. Ediciones Depalma, Buenos Aires, 1965.

ag. 3. .
B GONZALEZ Y MARTINEZ, Jerénimo. Estudios de Derecho Hipotecario y Derecho Civil, Madrid 1948,
Tomo N, pag. 21.
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Ramén Ma. Roca Sastre:

“*Aquél que regula la constitucion de los derechos reales sobre
bienes inmuebles en relacién con el Registro de la Propiedad,
asi como las garantias estrictamente registrales” 2

22 PRINCIPIOS REGISTRALES.

Los principlos registrales explican el contenido y funcidn del Registro Publico de
la Propledad. Asimismo estan totalmente entrelazados unos de otros de tal
manera que no existen en forma independiente.

A continuacién entraremos al estudio de cada unos de los principios que rigen al
Registro Publico de la Propiedad, empezando con el de publicidad registral.-

2.21 PRINCIPIO DE PUBLICIDAD REGISTRAL.

La publicidad desde sus origenes tenfa por objeto dar a conocer el
derecho, en cuanto a los bienes inmuebles para que de este modo el propietario
pudiera ser respetado. E! llamado Principio de Publicidad se funda en el
supuesto de que todo titular de derechos reales sobre un determinado bien esta
en apfitud de conocer el estado jurfdico del mismo, a través de los asientos
registrales, de donde se desprende la situacion juridica de los inmuebles y toda
persona, sea tercero registral o no, tiene derecho a solicitar informacién sobre
éstos. La consecuencia que deriva de la publicidad es que el titular del derecho

% ROCA SASTRE, Ramon Marla. ob. cit, pag. 14.
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no inscrito, no puede prevalecer contra el derecho inscrito del tercero registral
que haya adquirido de buena fe y a titulo oneroso.

Para Colin Sanchez este denominado principio registral “es una
consecuencia o efecto del procedimiento, puesto que la publicidad sélo podra
darse en general, cuando el acto haya sido inscrito; por ende, no es propiamente
hablando, un principio, sino una consecuencia o efecto de la inscripcion misma,

con lo cual se pone en conocimiento de todos, la existencia del derecho real con
sus alcances y trascendencla”.?’

El Registro Publico de la Propledad se cre6 para dar seguridad juridica
frente a terceros y publicidad a la propiedad y posesién de todos los bienes

inmuebles y de algunos muebles y a los gravamenes y otras limitaciones que los
restrinjan.

Taly como se desprende de los siguientes articulos:

Articulo 3007 del Codigo Civil.- “Los decumentos que conforme
a este Codigo sean registrables y no se registren, no
producirdn efectos en perjuicio de terceros”.

Articulo 3009 del Cédigo Civil.- “El Registro protege los
derechos adquiridos por tercero de buena fe, una vez inscritos,
aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante,
excepto cuando la causa de la nulidad resulta claramente del
mismo registro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a

los contratos gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u
otorguen viotando la ley".

¥ coLIN SANCHEZ, Guillermo. ob. cit. pag. 81,
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Es importante dejar claro el significado del “Tercero Registral” y “Tercero
Negocial".

Para el Lic. Jorge Rios Hellig, tercero Registral es:

“.. a la persona que inscribe un derecho real adquirido de
buena fe y a titulo oneroso si ese derecho se adquirié de quien
aparecia como su titular en el Registro Publico de la Propiedad.
Una vez inscrito su derecho es oponible y preferente a

cualquier ofro supuesto fitular con derecho anterior pero no
Inscrito” 2

Enunciaremos ahora las caracteristicas del Tercero Registral:
1.- Que haya inscrito un derecho real,

2.- Que este derecho lo haya adquirido de quien aparece como titular del
bien en el Registro Publico de la Propiedad.

3.- Que sea de buena fe, es decir que el Tercero Registral al realizar la
operacién no haya conacido los vicios en las anotaciones y asientos si las hay.

4.- Que haya adquirido a titulo oneroso ya que en el caso de conflicto entre

adquirentes a titulo oneroso y titulo gratuito se da preferencia al de titulo
ONeroso.

? RIOS HELLIG, Jorge. La Préctica del Derecho Notanial, Tercera Edicion, Editorial McGraw-Hill. México,
1998. pag. 278,
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Ahora bien llamamos Tercero Negacial al que no ha sido parte ni
causahabiente de un contrato siguiendo el principio de Inter alios acta que
establece que el efecto del acto se da por quien intervino en él.

El contenido de la publicidad encierra la esencia misma de la Institucién
Registral, por tener el caracter de publico, pues es a través de esta publicidad,
que el Estado realiza la prestacion de un servicio, la actividad registral que se
propone dar publicidad a los actos juridicos que conforme a la ley deben surtir
efectos contra terceros.

La publicidad del Registro se realiza a través de [a exhibicién de los libros
registrales o Folios Reales (segin se ha adoptado hace algunos afios en el
Distrito Federal) asi como la expedicion de los diversos certificados.

Al efecto, el articulo 3001 del Cddigo Civil nos dice:

“El Registro sera puablico. Los encargados del mismo tienen la
obligacién de permitir a las personas que lo soliciten, que se
enteren de los asientos que obren en los folios del Registro
Publico y de los documentos relacionados con las inscripciones
que estén archivados. También tienen la obligacion de expedir
copias cerlificadas de las inscripciones o constancias que
figuren en los folios del Registro Plblico, asi como
certificaciones de existir 0 no asientos relativos a los bienes
que se sefialen”.

Articulo 1° de! Reglamento del Registro Publico de la Propiedad:

“El Registro Publico de la Propiedad es la institucion mediante
la cual el Gobierno del Distrito Federal proporciona el servicio
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de dar publicidad a los actos juridicos que, conforme a la Ley,
precisan de este requisito para surtir efectos ante terceros”.

El principio de publicidad puede ser observado desde las perspectivas
material y formal. La publicidad desde el punto de vista material constituye la
expresion de la dimension que obtienen los derechos en virtud de la inscripcion,
proporcionando al nuevo titular registral la presuncién de existencia o apariencia
juridica y la oponibilidad frente a terceros con relacidn a su derecho inscrito.

La publicidad formal consiste en que el Registro Publico de la Propiedad
tiene obligacién de proporcionar el acceso a los asientos que obran en los folios
reales, y expedir las constancias y certificaciones de Ia informacién que obran en
los mismos y de los documentos relacionados con los propios asientos que
constituyen el archivo de la Institucion, que el publico requiera, sin tener que
acreditar interés juridico alguno.

En conclusion podemos decir que la publicidad (formal) es el derecho que
tiene cualquler persona para consultar las inscripciones y llegar a conocer el
contenido de un dato registral.

La publicidad (material) estd concebida como los derechos que otorga la
inscripcldn y éstos son: la presuncién de su existencia o apariencia juridica y la
oponibilidad frente a otro no inscrito.

TES!S CON
FALLA DE ORIGEN
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222 PRINCIPIO DE INSCRIPCION.,

Este principio tiene como objetivo dar mayor fuerza y proteccién a los
derechos adgquiridos registralmente por virtud de la presuncién de exactitud de

que son investidos asf como por la fuerza probatoria que la misma inscripcion les
da.

Asl bien, sabemos que nuestra legislacion civil vigente, establece que los
negocios juridicos nacen al celebrarse, no al registrarse.

Por ejemplo el articulo 3008 del Cédigo Civil establece:

“La inscripcion de los actos o contratos en el Registro Piblico
tiene efectos declarativos”,

Al efecto es de mencionarse el articulo 2919 del Coédigo Civil que
establece:

“La hipoteca nunca es ticita, ni general; para producir efectos
contra tercero necesita siempre de registro, y se contrae por
voluntad, en los convenios y por necesidad, cuando la ley
sujefa a alguna persona a prestar esa garantia sobre bienes
determinados. En el primer caso se llama voluntaria; y en el
segundo, necesaria”.

Dando aun mas fuerza al principio de inscripcién en materia hipotecaria,
existen tres articulos mas del Cédigo Civil mismos que transcribimos a
continuacion:



38

Articulo 2921.- “La hipoteca constituida para la seguridad de
una obligacién futura o sujeta a condiciones suspensivas
inscritas, surtira efecto contra tercero desde su inscripcion, si la
obligacion llega a realizarse o la condicién a cumplirse”.

Articulo 2922 .- “Si la obligacion asegurada estuviese sujeta a
condicién resolutoria inscrita, la hipoteca no dejara de surtir su
efecto respecto de tercero, sino desde que se haga constar en
el registro el cumplimiento de la condicién”.

Articulo 2925.- “Todo hecho o convenio entre las partes, que
puede modificar o destruir la eficacia de una obligacion
hipotecaria anterior, no surtira efecto contra tercero si no se
hace constar en el registro por medio de una inscripcién nueva,
de una cancelacién total o parcial o de una nota marginal,
seglin fos casos”,

Por otro lado el articulo 2322 de! mismo ordenamiento legal establece que

en el caso de ventas de bienes raices no producira efectos contra terceros sino
después de registradas.

El artfculo 3011 de! Cédigo Civil vigente vino a ampliar estos conceptos en
la forma que se indica a continuacion;

“Los derechos reales y en general cualquier gravamen o
limitacién de los mismos o del dominio, para que surtan efecto
contra tercero, deberan constar en el folio de la finca sobre que
recaigan, en fa forma que determine el Reglamento. Lo
dispuesto en este articulo se aplicara a los inmuebles que, en
su caso, comprendan; La hipoteca industrial prevista por la Ley
de Instituciones de Crédito y la Ley General de Organizaciones
y Actividades Auxiliares del Crédito; la hipoteca sobre los
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sistemas de las empresas, a que se refiere la Ley de Vias
Generales de Comunicacion; y los casos similares previstos en
otras leyes"

223 PRINCIPIO DE PRELACION O PRIORIDAD.

La prelacién es uno de los aspectos mas importantes de Ia seguridad
juridica, que debe proporcionar el Registro Publico de la Propiedad, siguiendo el
axioma ‘prior tempore potior jure" entendido que primero en tiempo, es primero
en Derecho, pueden coexistir derechos iguales pero con preferencia distinta o
como la llama la doctrina, con rango diferente, por ejemplo, un inmueble puede
estar gravado por dos hipotecas una en primer lugar y otra en segundo.

Debemos hacer clara mencion en cuanto que al decir "primero en
inscripcién es primero en derecho” nos referimos a que el que tiene la
preferencia es el primero en realizar la inscripcién.

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una anotacién
preventiva sera preferente, aun cuando su Inscripcién sea posterior siempre que
se dé el aviso que previene el articulo 3016.

Transcribiremos algunos de los articulos en los que se consolida el
principio en estudio, y que son los siguientes: 2226, 2982, 3013, 3015 y 3016 del
Cddigo Civil, y 18 del Reglamento de! Registro Publico de la Propiedad

Articulo 2226 .- “La nulidad absoluta por regla general no impide
que el acto produzca provisionalmente sus efectos, los cuales
seran destruidos retroactivamente cuando se pronuncie por el
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juez la nulidad. De ella puede prevalerse todo interesado y no
desaparece por la confirmacién o la prescripcion”.

Articulo 2982.- “Si hubiere varios acreedores hipotecarios
garantizados con los mismos bienes, pueden formar un
concurso especial con ellos, y seran pagados por el orden de
fechas en que se oforgaron las hipotecas, si éstas se
registraron dentro del término legal, o segun el orden en que se

hayan registrado los gravamenes, si la inscripcion se hizo fuera
del término de la ley".

Como puede observarse, este principio es uno de los que cobran mayor
relevancia en situacion en la que, por su particular situacion, habria que
determinar cual de los derechos inscritos es preferente frente al ofro.

Articulo 3013.- “La preferencia entre derechos reales sobre una
misma finca u otros derechos, se determinara por la prioridad

de su inscripcién en el Registro Publico, cualquiera que sea la
fecha de su constitucion”.

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una
anotacion preventiva sera preferente, aun cuando su
inscripcion sea posterior, siempre que se dé el aviso que
previene el articulo 3016.

Si la anotacion preventiva se hiciere con posterioridad a la
presentacion del aviso preventivo, el derecho real motivo de

éste sera preferente, aun cuando tal aviso se hubiese dado
extemporaneamente”.

Articulo 3015.- “La prelacién entre los diversos documentos
ingresados al Registro Publico se determinara por la prioridad
en cuanto a fa fecha y nimero ordinal que les corresponda al



presentarlos para su inscripcién, salvo lo dispuesto en el
articulo siguiente”.

Articulo 3016.- “Cuando vaya otorgarse una escritura en la que
se declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite,
grave o extinga la propiedad o posesién de bienes raices, o
cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo sea
inscribible, el Notario o autoridad ante quien se haga el
otorgamiento, deberan solicitar al Registro Publico certificado
sobre la existencia o inexistencia de gravdmenes en relacién
con la misma. En dicha solicitud que surtira efectos de aviso
preventivo debera mencionar la operacién y finca de que se
trate, los nombres de los contratantes y el respectivo
antecedente registral. El registrador, con esta solicitud y sin
cobro de derecho por este concepto practicara inmediatamente
la nota de presentacién en la parte respectiva del folio
correspondiente, nota que tendra vigencia por un término de 30

dias naturales a partir de la fecha de presentacién de la
solicitud.

Una vez firmada la escritura que produzca cualquiera de las
consecuencias mencionadas en el parrafo precedente, el
Notario o autoridad ante quien se otorgd dara aviso preventivo
acerca de fa operacién de que se trate, al Registro Publico
dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes y contendra
ademas de los datos mencionados en el parrafo anterior, la
fecha de la escritura y la de su firma. El registrador, con el
aviso citado y sin cobro de derecho alguno, practicara de
inmediato la nota de presentacion correspondiente, la cual
tendra una vigencia de noventa dias naturales a partir de la
fecha de presentacion del aviso. Si éste se da dentro de!
término de los treinta dias a que se contrae el parrafo anterior,
sus efectos preventivos se retrotraeran a la fecha de
presentacion de la solicitud a que se refiere el mismo parrafo;
en caso contrario, solo surtird efectos desde la fecha en que

fue presentado y segin el nimero de entrada que le
corresponda.

4
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Si el testimonio respectivo se presentare al Registro Publico
dentro de cualquiera de los términos que sefialan los dos
parrafos anteriores, su inscripcién surtird efectos contra
terceros desde la fecha de presentacion del aviso y con arreglo
a su nimero de entrada. Si el documento se presentare
fenecidos los referidos plazos, su registro sélo surtird efectos
desde la fecha de presentacion.

Si el documento en que conste alguna de las operaciones que
se mencionan en el parrafo primero de este articulo fuere
privado, debera dar el aviso preventivo, con vigencia por
noventa dias, el notario, 0 el Juez competente que se haya
cerclorado de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de
las partes, en cuyo caso el mencionado aviso surira los
mismos efectos que el dado por los notarios en el caso de los
instrumentos publicos. Si el confrato se ratificara ante el
registrador, éste deberd practicar de inmediato el aviso
preventivo a que este precepto se refiere”.

Articulo 18 del Reglamento de! Registro Publico de la Propiedad del
Distrito Federal:

“La solicitud de entrada y tramite provista de la copia o coplas
que se estimen necesarias, tendra el doble objeto de servir
como instrumento para dar los efectos probatorios, en orden a
la prelacion de los documentos presentados, y como medio de
control de los mismos, a los que acompafiara en las distintas
fases del procedimiento”.

Para concluir diremos que la prelacidn cobra su mayor importancia para el
caso de que lleguen a existir dos o mas titulos sobre una misma cosa, por
ejemplo la doble venta de una misma finca.
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224 PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD.

Este principio obtiene su nombre por una razén meramente histérica, es
decir trata de indicar que es lo contrario al concepto de generalidad que era muy
utilizado en materia hipotecaria.

El maestro Carral y De Teresa nos dice que ‘también es llamado, el
principio de determinacion”.?®

Este principio establece la necesidad que [a inscripcién precise un objeto,
un derecho y un sujeto de dicho derecho.

Al efecto, el Cédigo Civil en su articulo 3061 establece lo siguiente:

“Los asientos de inscripcion deberan expresar las siguientes
circunstancias:

I.- La naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles objeto
de la inscripcién o a los cuales afecte el derecho que deba
inscribirse; su medida superficial, nombre y nimero si constare
en ¢l titulo; asf como las referencias al registro anterior y las
catastrales que prevenga el reglamento;

Il.- La naturaleza, extension y condiciones del derecho de que
se trate;

lll- El valor de los bienes o derechos a que se refieren las
fracciones anteriores, cuando conforme a la ley deban
expresarse en el titulo;

V.- Tratandose de hipotecas, la obligacion garantizada; la
€época en que podra exigirse su cumplimiento; el importe de ella

™ CARRAL Y DE TERESA, Luis. Deracho Notarial y Derecho Regisiral, Editorial Porria, S. A.. México,
1993. pag. 244.
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o la cantidad maxima asegurada cuando se trate de
obligaciones de monto indeterminado; y los réditos, si se
causaren, y la fecha desde que deban corer,

V.- Los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo favor
se haga la inscripcion y de aquéllas de quienes procedan
inmediatamente los bienes. Cuando el titulo exprese
nacionalidad, lugar de origen, edad, estado civil, ocupacién y
domicilio de los interesados, se hara mencién de esos datos en
la inscripcion;

VI.- La naturaleza de! hecho o negocio juridico y;

Vil.- La fecha del titulo, nimero si lo tuviere, y el funcionario
que lo haya autorizado”.

Y el articulo 19 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
sefala:

“En la solicitud de entrada y tramite, deberan incluirse los
siguientes datos:

|.- Nombre del solicitante;
Il.- Ubicacion del inmueble, identificacién del mueble, o en su

caso, la denominacion o razén social de la persona moral de
que se trate,

lll.- Naturaleza del acto, y
IV.- Observaciones”.

225 PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO.

Este principio y el de rogacidn del cual nos ocuparemos en seguida
constituyen la forma mas comtin de la excitacion registral.
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El principio de consentimiento consiste en que el registro siempre
presupone un titular registral y por lo tanto para cualquier modificacion o
cancelacion de los asientos se requiere el consentimiento de dicho titular
registral o sus causahabientes, con excepcion del caso de mandamiento judicial
que suple dicho consentimiento, como podria ser el caso de la escritura que es
firmada por el Juez en rebeldia del demandado y es inscrita posteriormente.

La causa que por lo general da lugar a esa modificacion es la conclusién
de un acto juridico por medio del cual se crea, transmite, modifica o extingue un
derecho real.

Al efecto, resuitan ilustrativos los articulos 3030 y 3031 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal, aunque aluden a la cancelacién de inscripciones y

anotaciones, pueden extenderse a cualquier clase de asiento. Dichas
disposiciones sefalan:

Articulo 3030.- “Las inscripciones y anotaciones pueden
cancelarse por consentimiento de las personas a cuyo favor
estén hechas o por orden judicial. Podran no obstante ser
canceladas a peticién de parte, sin dichos requisitos, cuando el
derecho inscrito o anotado quede extinguido por disposicién de
la Ley o por causas que resulten del titulo en cuya virtud se
practicé la inscripcion o anotacién, debido a hecho que no
requiera la intervencion de la voluntad”.

Articulo 3031.- "Para que el asiento pueda cancelarse por
consentimiento de las partes, éste debera constar en escritura
publica”.
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Articulo 3026.- “Cuando se trate de errores de concepto los
asientos practicados en los folios del Registro Publico sélo
podran rectificarse con el consentimiento de todos los
interesados en el asiento.

A falta de consentimiento unanime de los interesados, la
rectificacion sélo padra efectuarse por resolucion judicial.

En caso de que el Registrador se aponga a la rectificacion, se
observara lo dispuesto en el articulo 3022.

En el caso previsto por el segundo parrafo del articulo 3012, el
que solicite la rectificacién debera acompafiar a la solicitud que

presente al Registro, los documentos con los que pruebe el
régimen matrimonial”.

Asi pues, el principio de consentimiento es una extensién de la garantia
constitucional de audiencia, en el sentido de quien aparece inscrito como titular
registral de un derecho sea protegido con el objeto de que sin su consentimiento
no se haga modificacion alguna en la inscripcion relativa a su derecho que
provoque la creacion o transmision de derechos a favor de tercero, ni tampoco
se rectiique o cancele el asiento correspondiente, en otras palabras, que el
titular registral no se vea afectado en su esfera juridica sin su participacién.

226 PRINCIPIO DE ROGACION.

Este principio se encuentra vinculado con el de consentimiento, consiste
en que debe ser solicitada al Registro Publico de la Propiedad su actuacion

mediante la solicitud hecha como ya vimos por el particular o la autoridad judicial,
nunca es de oficio.
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El maestro Bernardo Pérez Fernandez del Castillo nos menciona:

“La inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad se realiza
a instancia de parte y nunca de oficio, Es potestativo solicitar la
inscripcion o cancelacion de los derechos reales, posesion,
gravamenes y limitaciones" ¥

El principio de Rogacién se encuentra asentado en el articulo 3018 del
Cadigo Civil, el cual es del tenor siguiente:

“La inscripcion o anotacién de los titulos en el Registro Publico
pueden pedirse por quien tenga interés legitimo en el derecho
que se va a inscribir o anotar, o por el Notario que haya
autorizado la escritura de que se trate.

Hecho el registro, seran devueltos los documentos al que los
presento, con nota de quedar registrados en tal fecha y bajo tal
nimero”,

Como puede verse, el Registro Pablico de la Propiedad no actua de oficio,

sino a peticién de parte, por lo que, como dice el maestro Jerénimo Gonzalez y
Martinez:

“No basta con que lleguen a su conocimiento la realizacién de
actos o la consumacion de hechos, de una finca o derecho,
sino que sera precisa, una manifestacion de voluntad mas o
menos formal por parte de los interesados para que el

encargado del Reqistro proceda a practicar las operaciones
correspondientes”.

% pEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. ob. cit, pag. 83,
3 GONZALEZ Y MARTINEZ, Jerénimo. ob. cit. pdg. 25.
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“De ser el Registro constitutivo o sustantivo, la inscripcién seria necesaria
no solo para la publicidad sino también para la transmision de la propiedad”.

El maestro Pérez Fernandez del Castillo es claro al enunciar el caracter
potestativo del Registro Plblico de la Propiedad ya que no existe precepto
alguno que indique su obligatoriedad, por lo que se inscriben cuando se desea
que surtan efectos frente a tercero (erga omes) y siempre a peticién de parte
legitimada.

Ahora bien, el interés del titular del derecho para inscribir, no es excluyente
de que ofras personas soliciten el registro, pues tenemos claro que el gestor

oficioso busca el beneficio del gestionado, y su actuacién jamas podra modificar
o extinguir un asiento.

Podriamos también sefalar la actuacion del Juez el que a peticion de parte

puede solicitar la inscripcion de anotaciones preventivas para asentar el estado
contencioso de una finca.

Es importante hacer mencidn del derecho que tiene el conyuge interesado
en pedir la rectificacion del asiento respectivo cuando alguno de esos bienes

pertenezcan a la sociedad conyugal y estén suscritos a nombre de uno solo de
aquéllos,

Por lo que terminaremos diciendo que el registrador no puede registrar de
oficio, aunque conozca el acto o hecho que validamente haya de dar origen a un

3 pEEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. ob. cit. pag. 79.
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cambio en los asientos del registro. Se requiere que alguien se lo pida a esta
necesidad de instancia es a lo que se llama principio de rogacion.

Sin perjuicio de lo anterior, y de manera excepcional, si puede presentarse
una cierta actuacion de oficio por parie del Registrador, como cuando rectifica
errores materiales, conforme a los articulos 74 y 76 del Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad que sefialan;

Articulo 74.- “Los errores materiales que se adviertan en los
aslentos de los diversos folios de Registro Ptiblico o en los
indices, seran recfificados con vista de los documentos

respectivos, o de los protocolos, expedientes y archivos de
donde procedan.

No sera necesaria esta confrontacion y los errores se podran
rectificar, de oficio o a peticion de! interesado, cuando puedan
probarse con base en el texto de las inscripciones con la que
los asientos errdneos estén relacionados”.

Articulo 76.- “Se considera error material, ademas de los casos
que sefala el articulo 3024 del Cddigo Civil, la practica de un
asiento, en parte o espacio distinto del que corresponda en el
folio respectivo. En este caso, la rectificacion procede de oficio
y se realizara cancelando el asiento erréneo y trasladandolo al
lugar que deba ocupar”.

La peticion de inscripcion o rogacion se materializa en la solicitud de
entrada y tramite que regulan los articulos 18,19 y 20 del Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad, exteriorizandose con su presentacion y tiene
por objeto dar inicio al procedimiento registral, el que, a partir de dicho momento,
se convierte en automatico en sus ulteriores etapas hasta concluir con la
inscripcion, o la suspencién o la denegacion del asiento solicitado, conforme al
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articulo 32 del propio reglamento que sefiala que: “el servicio registral se inicia
ante el Registro Publico con la presentacién de la solicitud por escrito y

documentos anexos, conforme al formato que establezca la Direccidn
General...".

En suma, la importancia de este principio se descubre considerando:

a) Que no puede practicarse un asiento que no se haya solicitado;
b) Que a través de su cumplimiento se da el impulso inicial para el ulterior
desarrollo automatico del procedimiento registral.

227 PRINCIPIO DE CALIFICACION.

Este principio se refiere a que los documentos al ingresar al Registro
Plblico deben ser examinados por el Registrador y éste debera verificar si
retnen los requisitos legales que para su eficacia, exijan los ordenamientos
respectivos y asi estar en posibilidad de determinar la procedencia o no del
registro. Esta actividad calificadora esta implicita en las atribuciones, que para
los Registradores, contiene el articulo 14 del Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad y que a continuacion se transcribe:

“Son atribuciones de los registradores:

I.- Realizar un estudio integral de los documentos que le sean
turnados para determinar la procedencia de su registro, segun
resulte de su forma y contenido y de su legalidad en funcién de

los asientos registrales preexistentes y de los ordenamientos
aplicables;
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Il.- Determinar en cantidad liquida, con estricto apego a las
disposiciones aplicables, el monto de los derechos a cubrir;

lll.- Dar cuenta a su inmediato superior, de los fundamentos y
resultados de la calificacion;

V.- Ordenar bajo su estricta vigilancia y supervision, que se
practiquen los asientos en el folio correspondiente, autorizando
cada asiento con su firma; y

V.- Cumplir con las demas disposiciones legales aplicables, asi

como con las instrucciones que les transmita el Director
General".

Por lo que este principio puede definirse, como aqué! que atribuye al
Registro la facultad de examinar los documentos que se pretendan inscribir, con
el objeto de determinar si el documento es inscribible y si esta apegado a la ley.

Es de hacer resaltar que, el personal del Registro Publico en ocasiones
comete errores o arbitrariedades al desarrollar su actividad calificadora, o bien de
la misma se desprende desacuerdo por parte del interesado lo cual podra ser
impugnado a través del Recurso de Inconformidad, el que se ventilara ante el
Director General del Registro Publico de fa Propiedad, mismo que podra tener

como opcion la denegacion de la calificacion registral o bien su confirmacién en
cuyo caso podra ser reclamado en juicio.

228 PRINCIPIO DE LEGITIMACION.

Legitimacion segun Ladaria Caldentey es:
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“...El reconocimiento hecho por la norma jurldica del poder realizar un acto
juridico con eficacia”.*

El principio de legitimacion es uno de los mas importantes por que es éste

el que otorga certeza y seguridad sobre la fitularidad de los bienes y su
fransmision.

El maestro Carral y de Teresa dice que:

“Lo legitimo es lo que esta conforme a las leyes, lo que es
genuino y verdadero. Es legitimado lo que ha sido completado
o beneficiado con una presuncién de existencia, integridad,
exaclitud, que le concede mayor eficacia juridica”

Haremos hincapié en la semejanza que tiene la legitimacion con la
apariencia juridica.

Existe apariencia jurfdica cuando la ley para proteger al tercero de buena

fe, le da valor a una situacion o actuacién juridica que se contrapone con la
realidad.

Ahora bien, el maestro J. Ladaria nos dice que la legitimacién considera
los actos que respetan la esfera juridica sobre la cual inciden.

Al enunciar esto el maestro J. Ladaria nos quiere mostrar, que en este
caso de legitimacion existe coincidencia o concordancia entre el derecho

3 LADARIA CALDENTEY, Juan. Legitimacidn y Apariencia Jurldica. Bosch Casa Editorial Barcelona,
Espafia, 1891. pag. 2.
¥ CARRAL Y DE TERESA, Luls.- ob. cit. pag. 251,
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protegido y la realidad de hecho, sobre el anterior se hace una subdivision y
enunciamos legitimacion directa, en ésta el acto lo ejecuta el titular de la esfera
juridica o sea que el autor tiene identidad con el titular, por otro lado tenemos a la
legitimacion indirecta, es el acto ejecutado en nombre propio o ajeno sobre la
esfera juridica ajena como seria el caso del poder de representacion.

229 PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.

A este principio también se le llama de tracto continuo. Es un principio de
sucesion, de ordenacién. Es un derivado del principio de consentimiento, por el

que el titular queda inmunizado (protegido) contra todo cambio no consentido por
él.

Es también consecuencia del sistema de Folio Real que exige un registro
concatenado, en el que el transferente de hoy, es el adquirente de ayer; y el
titular inscrito es el transferente de mafana.

Del principio de tracto, resulta la posibilidad de llevar al registro lo que

provenga del titular inscrito, asi como la prohibicién de registrar lo que no emana
deél.

El principio logra la coincidencia del mundo real con €l mundo registral;
logra que no se interrumpa la cadena de inscripciones y que el registro nos
cuente la historia completa (sin saltos) de la finca.
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El articulo 3019 del Cddigo Civil para el Distrito Federal, expresa el
principio diciendo que para inscribir y anotar cualquier titulo, debera constar
previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgé aquél o de la
que vaya a resultar perjudicada por la inscripcion.

Aunque el principio de tracto exige que esté “‘previamente” inscrito el
derecho del titular, ello no impide que pueda inscribirse “a la vez" lo que la
doctrina designa con el nombre de tracto comprimido o abreviado.

Este principio estd apoyado en el de consentimiento y lo podemos
enunciar como sigue: para que haya lugar a un anotacion o inscripcion registral,
es preciso que el derecho del que otorga el consentimiento en que tiene su base
aquélla, esté previamente inscrito, por lo que también se le conoce como
requisito previa-inscripcién. Cumplido dicho requisito, los asientos registrales
muestran el encadenamiento de causantes o sucesos en forma eslabonada,
registrando en serie los actos de transferencia, constitucion, modificacion y
extincion de derechos reales sobre inmuebles, entrando en juego en este
principio la maxima latina: “nemo dat quod non habet’, y cada uno de estos
asientos que reflejan el historial de la finca y encierran el contenido real de los

titulos presentados, se apoya segin hemos visto, en el consentimiento titular
hipotecario (registral).

Dos aspectos, por lo tanto, tiene el principio examinado: sustantivo o civily
adjetivo y formal, conforme derive del titular inscrito, o mire a que los distintos
actos consten independientemente en el Registro, en inscripciones separadas y
sin amalgamar varias transacciones en un solo asiento,

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN,
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Loégicamente este principio es so6lo aplicable a las adquisiciones
contractuales (pues tienen su fundamento en el consentimiento), y algunas de
las que tienen su origen en una sentencia judicial y no aplicable a las
inscripciones primera de una finca ni a las de informacion de posesion y de
dominio conocidos como: inmatriculacion.

Dos consecuencias se desprenden del principio de tracto sucesivo, una, la
posibilidad de inscribir los actos que demanden del titular registral, y la ofra, la
prohibicién de hacerlo con respecto a [0s actos no originados por aquél.

Tiene el tracto sucesivo o continuo verdadera importancia ya que ademds
de estar entrelazado con otros principios, es presupuesto indispensable para que
entren en juego el de legitimacion y el de fe plblica registral.

Todo sistema registral que cuente entre sus finalidades el lograr la mayor
concordancia posible entre el contenido del registro y la realidad juridica
inmobiliaria, debera procurar, entre otras cosas, que el historial juridico de cada
finca esté completo, o sea, que los titulares registrales se sucedan [os unos a los
otros encadenadamente y sin solucién de continuidad.

El tracto sucesivo o la previa inscripcion, no debe considerarse como
requisito necesario para ejecutar actos de disposicion inmobiliaria, pero si se
requiere indispensablemente para que esos actos tengan acceso al mundo
registral o sea, para hacer posible inscribir los sucesivos actos de disposicion
inmobiliaria en asientos exclusivos o separados, conforme aquellos actos se van
produciendo y se les da el nombre de tracto sucesivo comprimido o abreviado al
uso de acumular en un solo asiento varios actos disponitivos, sin elaborar para
cada acto un asiento especial cuando el caso lo requiera, por ejemplo, cuando



56

los actos de que se trate, por una o por ofra causa, se presenten al Registro
simultdneamente.

2.2.10. PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL.

“La fe publica registral es un imperativo juridico o coaccién que nos obliga
a tener por clertos determinados hechos o acontecimientos sin que podamos
decidir sobre su objetiva veracidad.

La fe publica registral da una presuncion de existencia y validez de los
actos expedidos por el titular de [a fe pblica registral® %

El articulo 6° del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad dispone;

“Corresponde al Departamento (sic), por conducto del Director
General:

|.- Ser depositario de la fe publica registral para cuyo pleno
ejercicio se auxiliara de los registradores y demas servidores
publicos de la institucion,

Il.- ...efc.”.

Es decir el Director General, los Registradores y también el Area Juridica
confluyen para dar fuerza a la fe ptiblica registral.

Hablar de la fe pubtica registral significa encerrar el maximo de proteccién
juridica respecto del trafico inmobiliario, ello opera cuando deja de ser

% RIOS HELLIG, Jorge. ob. cit. pag. 276.



concordante la realidad juridica y el contenido de la inscripcién que da la

publicidad del Registro, ya que dicha fe genera una presuncion de exactitud
registral a favor de tercero registral.

La Ley Hipotecaria Espafiola en su articulo 33, sienta la regla general de
que la inscripcién no convalida los actos o contratos que sean nulos conforme a
la ley, la misma posicion tomé nuestro anterior articulo 3006 del Cadigo Civil
para el Distrito Federal ya que da copia literal de lo asentado.

Esto significa que aunque un acto nulo ingresare al mundo registral, el
vicio de que adolece no queda por ello subsanado y los otorgantes de este acto

conservan las acciones que les competen conforme a la leyes para hacer valer
dicha nulidad.

Hasta aqui podemos ver fa regla, pero la excepcién se traduce en la accion
que la fe publica registral permite; ya que debemos entender el significado de
importancia de tal principlo, lo cual no quiere decir que por inscribir un acto nulo
en el Registro por el principio de fe publica registral, éste se convalida, sino que
el titular registral puede transmitir un derecho que no ingresé validamente a su
patrimonio, sin perjuicio de las acciones que pueda hacer valer en su contra
quien tenga tal derecho, pero no habra accién que pueda perjudicar al
tercero de buena fe, adquirente de derechos reales registrados sobre los

bienes de que se trate, pues tal tercero, siempre serd mantenido en su
adquisicion.

Analicemos tal excepcion de acuerdo al anterior articulo 3007 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal y actual 3009 de! mismo ordenamiento.



Al articulo 3007 derogado del anterior Codigo Civil para el Distrito Federal
decla:

“No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, los actos o
contratos que se celebren por personas que en el Registro
aparezcan con derecho para ello, no se invalidan, en cuanto a
tercero de buena fe, una vez inscritos, aunque después se
anule o resuelvan en derecho, para el otorgante, en virtud de
titulo anterior no inscrito, o de causas que no resulten
claramente del mismo registro.

Lo dispuesto en el articulo anterior no se aplicara a los contratos gratuitos,

ni a actos o contratos que se ejecuten violando una ley prohibitiva o de interés
publicos”.

El articulo 3009 del Cddigo Civil vigente para el Distrito Federal sefiala:

“El Registro protege los derechos adquiridos por tercero
de buena fe, una vez inscritos aunque después se anule
o resuelva el derecho del otorgante, excepto cuando la
causa de nulidad resuite claramente del mismo registro.

Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a los
contratos gratuitos, ni a actos o contratos que se
ejecuten u otorguen violando la ley".

Tanto el anterior articulo 3007 como el actual 3009 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal son coincidentes respecto de los siguientes puntos, mismo que
podemos sefialar como requisitos para que opere la proteccidn que da el
principio de fe publica registral:
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1. Es necesario que el titular registral, es decir quien aparece inscrito y
por tanto facultado por el Registro, celebre el acto (aunque después
dicho derecho se anule o resuelva) de aqui desprendemos que la ley
protege al que confla en la apariencia registral, tomando como
importante que obre el antecedente de tracto en el Registro sin que sea
importante que sea consultado o no.

2. Es fundamental que el adquirente haya inscrito su adquisicién, ya
que la ley protege los derechos inscritos, partiendo de que es
potestativo para el que tenga interés juridico en inscribir, y por tanto de
la potestad misma el hecho de no hacerlo anula para el adquirente su
derecho de protegerlo con el registro. Sin que el acto mismo por el
hecho de no ser registrado, tenga sus efectos juridicos plenos entre las

partes que contratan (recordemos que el efecto del registro es
declarativo).

3. Ademas la buena fe juega un papel importante por parte del tercero
adquirente, consistente en la ignorancia o desconocimiento de las

causas que pueda motivar la anulacién o resolucion que no aparezca
en el registro.

4, Ofro requisito se traduce en la clasificacion del acto juridico registrado
como oneroso, logrando con este elemento, dar fuerza al trafico
inmobiliario conforme al principio de equidad. Protegiendo al adquirente
con titulo oneroso ya que de lo contrario la consecuencia seria sufrir un
menoscabo en su patrimonio, lo cual no ocurre con los de titulo
gratuito, pues solo se le priva del beneficio, que por legitimo que sea no
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se genera a su costa, ademas se resuelve el hecho de que pretendidos
actos de liberalidad se ejecuten con la intencion dolosa en contra de

aquél que pueda sufrir perjuicios derivados del despojo de su
propiedad.

Con la finalidad de explicar el alcance de la proteccién de fa fe publica

registral, es interesante sefialar qué se entiende por tercero en el Derecho
Registral Mexicano.

Como sabemos la nocién de tercero no es privativa del Derecho Registral,
asl podemos encontrar la connotaciéh en Materia de Amparo, la Ley de Amparo
refuta tercero perjudicado a la persona o persona que hayan gestionado a su
favor el acto contra el que se pide amparo.

Asl también en Materia de Derecho Procesal Civil se entiende por tercero,
aquél que puede venir a juicio entablado por dos o mas personas, requiriéndose
para ello que tenga interés propio y distinto de las partes en materia del juicio.

En Derecho Civil, es tercero el que no ha sido parte en un determinado
negocio, que pudiera o no afectarle, el que es extraio a una determinada
relacion juridica; por exclusién es como se determina en materia contractual el
concepto de tercero, es decir sera tercero todo aquél que no ha sido parte en un
contrato.

Ahora bien, el articulo 3007 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal
sefiala:
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“.. los documentos que mediante este Codigo sean
registrables y no se registran, no produciran efectos en
perjuicio de terceros”.

El anterior precepto, al referirse al tercero, indudablemente se refiere al
registral, teniendo por tal al adquirente, frente al cual en su favor o en su contra
solo existe el contenido del registro. Se entiende la proteccién al tercero registral,
ya que a éste como adquirente, si interesa el contenido del registro, toda vez que
ha confiado y se ha atenido al mismo para adquirir su derecho

El Maestro Don Manuel Borja Soriano dice: “Es tercero todo aquél que
adquiera el dominio de cualquier otro derecho real sobre un inmueble, el Registro
Publico es una Institucion establecida por la necesidad de quienes tratan de
adquirir el dominio u otro derecho real sobre un inmueble, para que puedan
enterarse del estado juridico de tal inmueble, es decir, puedan saber quien es el
propietario de &l y qué derechos reales pesan sobre el mismo," * es decir, una
Institucion cuyo fin principal es la proteccion del trafico juridico inmobiliario
valiéndose de 1a seguridad juridica que imparte.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

% Citado por PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Othén. Diplomado en Derecho Registral, Organizado

por ta Divisién de Estudios de Posgrado de la U.N.A.M. y el Registro Publico de la Propledad de! Distrito
Federal. México 1998.
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CAPITULO 3
EL ERROR

3.1, EL ERROR COMO VICIO DEL CONSENTIMIENTO.

La voluntad de los particulares, puede crear validamente relaciones
normativas obligatorias y puede asimismo, crear derechos y situaciones juridicas
a favor o en contra de los autores del acto que se haya celebrado.

La autonomla de la voluntad, es la expresién, de Iia libertad, en el campo
del Derecho Privado, que es inherente a la persona humana para alcanzar sus
propios fines.

De ahi que el ordenamlento juridico, permite a la voluntad de los
particulares, regular sus propios intereses privados, en aquellos casos en que el
Derecho objetivo no ha optado por regularlos imperativamente.

La declaracion de la voluntad negocial, es precisamente la exteriorizacidn
de lo querldo por el autor del acto. Dicha exteriorizacidn puede tener lugar por
medio de la palabra oral o escrita, por medio de signos o gestos, siempre que el
medio que se emplee para declarar la voluntad, sea idoneo, para expresar
claramente que es aqueilo que el sujeto quiere efectivamente declarar.

Articulo 1803 del Cédigo Civil para el Distrito Federal:

"El consentimiento puede ser expreso o tacito. Es expreso
cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por signos
inequivocos. El tacito resultara de hechos o de actos que lo
presupongan o que autoticen a presumirlos, excepto en los
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casos en que por ey o por convenio la voluntad deba
manifestarse expresamente”.

Ahora bien podemos determinar que algunas veces nace la voluntad pero
en forma defectuosa, es decir en forma viciada, lo cual invalida ! acto juridico,
de acuerdo al articulo 1812 del Codigo Civil para el Distrito Federal:

“El consentimiento no es valido si ha sido dado por error,
arrancado por violencia o sorprendido por dolo”.

Para efectos del presente trabajo nos ubicaremos especificamente en
sefialar de acuerdo a la doctrina y fa ley las diversas acepciones, en razén de lo

que debemos entender respecto de uno de los vicios del consentimiento,
conocido como el error.

“El error en lenguaje comun es un concepto falso de la realidad, es una
creencia no conforme con la verdad. En ocasiones el error sufrido por el autor de
un acto juridico vicia su voluntad y provoca la nulidad del acto; pero no todo error
produce tal consecuencia juridica; es decir, no todo error tiene trascendencia

para e} derecho. No cualquier error es relevante, hay algunos que dejan incélume
al contrato.

Se justifica que no implique la invalidez cualquier error padecido por un
contratante. Si asl fuera, bastaria que se pretextara haber sufrido cualquier
equivocacién al contratar, para obtener la ineficacia del acto, y éste seria tan
fragil e inseguro que el comercio juridico se veria seriamente afectado.”’

¥ BEJARANO SANCHEZ, Manuel. Obligaciones Civiles. Cuarta Edicion. Editorial Harla. México, 1987.
pag. 91.
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“El error es el falso conocimiento de una cosa (error propiamente dicho) o
el total desconocimiento (ignorancia) de ella y que determina al sujeto en la
formacion de su voluntad, en un sentido distinto a aquél que se hubiera formado,
sin la existencia de esa circunstancia”.*®

El Maestro Manuel Bejarano hace una clasificacion del error como vicio de
la voluntad desde diversos puntos de vista tales como, las consecuencias
jurldicas que genera asi como desde el punto de vista de la materia en que recae
y en razén de la materia en que se genera, a continuacién ocurriremos a fales
clasificaciones, lo cual nos permitira dejar un panorama claro; lo que nos ayudara

a entender parte medular de la importancia en la que se ubica en el presente
trabajo.

3.2, CLASIFICACION DEL ERROR POR SUS CONSECUENCIAS
JURIDICAS.

Asl por sus efectos se clasifican en: error indiferente, error nulidad y error
obstaculo.
3.2.1. ERROR INDIFERENTE.

Es aquél que no ejerce Influencia alguna sobre el acto. Recae sobre
circunstancias accidentales o sobre los motivos personales secretos que no

3 GALINDO GARFIAS. ignacio. Derecho Civil. Séptlma edicion. Editorial Porriia, S.A. pags. 229, 230 y
231,
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trascienden en la celebracion del acto, por lo cual es indiferente para la vida de
dicho negocio.

Ejemplo: por regla general, la consideracion a cerca de la perscna es
indiferente, un comerciante vende a una persona creyendo vender a otra; la

cuestion resulta sin importancia, toda vez que ello resulta indiferente ya que no
trasciende a la celebracion del acto.

El Maestro Manuel Bejarano nos dice que en este tipo de error el
consentimiento existe, hay acuerdo de voluntades, pero ese acuerdo resulla
viciado. Puede ser de dos clases:

A.- ERROR SOBRE LA SUSTANCIA.

Lo que se designa como error sobre la sustancia, es un error sobre ciertas
cualidades del objeto que son determinantes para contratar, suponiéndose que
hay acuerdo acerca de su individuatidad. Estas cualidades se llaman
sustanciales, oponiéndose a las cualidades accidentales o secundarias, respecto
de las cuales el error es en si mismo juridicamente indiferente.

B.- ERROR SOBRE LA PERSONA.

Solo excepcionalmente es causa de nulidad. En efecto, por regla general,
la consideracion acerca de la persona es indiferente. Excepcionalmente, en
ciertos contratos, la consideracion acerca de fa persona es indiferente, como por
ejemplo, en la donacién, que supone un sentimiento de buena voluntad hacia el
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donatario. El error sobre la persona ser4 causa de nulidad de la donacion, Otros
contratos se celebran tomando en consideracién ciertas cualidades de la
persona: talento, aptitudes personales, confianza que merece (pedido de un
cuadro a un pintor, socledad con un industrial, mandato para administrar un
patrimonio). Aqui también el error acerca de la persona es determinante, aunque
no pueda formarse una lista de los casos en los cuales el error acerca de la
persona acarree la nulidad del contrato. Todo depende de circunstancias de
hecho. No hay regla absoluta.

3.2.2. ERROR DE CALCULO.

Otro caso de error indiferente es el de calculo, en cual sélo da lugar a
que se rectifique (articulo 1814 del Cddigo Civit).

Ejemplo: una persona compra un terreno (ad mesuram) a peso el metro
cuadrado, el vendedor cree que dicho terreno mide 200 metros cuadrados de
superficie, el comprador paga los $200.00 pesos como contraprestacion y al
hacer la medicién se da cuenta que mide 190 metros cuadrados, el error no vicia
el contrato, solo ha lugar a que se rectifique sobre el precio de acuerdo al valor
por metro cuadrado, es decir el valor es de $190.00 pesos y el vendedor debera
regresar los $10.00 pesos restantes que recibio por error de mas,
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3.2,3. ERROR NULIDAD.

Es el que vicia la voluntad. Produce la nulidad relativa del acto juridico. En

nuestro derecho, el error que recae sobre el motivo determinante de la voluntad
del agente,

El articulo 1813 del Cadigo Civil, establece:

“El error de derecho o de hecho invalida el contrato
cuando recae sobre el motive determinante de la
voluntad de cualquiera de los que contratan, si en el
acto de la celebracion se declara ese motivo o si se
prueba por las circunstancias del mismo contrato que se
celebré éste en el falso supuesto que lo motivé y no por
ofra causa”,

Ejemplo: una persona celebra un contrato de donacion a favor de ofra,
declarando que realiza el acto de liberacién en virtud de que cree, que el
donatario le salvo la vida. Si se llegare a demostrar que ef donatario no fue quien

salvo la vida del donante, la consecuencia que traeria consigo el contrato seria
de nulidad relativa.

3.2.4. ERROR OBSTACULO.

Se caracteriza este error porque impide el nacimiento del negocio, fa
formacién del contrato.
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Un buen namero de autores sobre todo Italianos, llaman a este error, error
obstativo, entre ellos Jorge Giorgi, Ruggiero, Mario Rotondi, y Puggliatti. Entre
otros, hay quienes llaman a este error, error impediente como los Mazeaud. Y
quien como Savigny lo llama error impropio.

No son mas de dos en la opinidn generalizada por lo menos entre los
franceses a saber.

1.- Cuando el error (error in negotio) recae sobre la naturaleza juridica del
contrato o negocio, y.

Il.- Cuando (error in corpore) recae sobre la identidad de la cosa.

“En la practica no se ofrecen, sino excepcionalmente casos que pueden
encuadrarse en estas hipotesis, ya que cuesta trabajo creer que haya un caso en
que una persona entienda comprar una cosa y que la ofra la contraparte
entienda alquilarla o donarla” *®

El Maestro Manuel Bejarano al referirse a este tipo de errores nos dice que
es un error tan grave, que las voluntades no existen o no llegan a encontrase. No
hay vicio del consentimiento, y lo clasifica de la siguiente manera:

A.- ERROR SOBRE LA NATURALEZA DEL CONVENIO. Una persona
entrega a ofra una cosa. La primera tiene la intencion de efectuar una venta, en

¥ ORTIZ URQUID!, Raul. Deracho Civil. Editorial Porria, S.A. México, 1986. pag. 318.
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tanto que la otra cree recibir un préstamo. No hay contrato, por falta de acuerdo
de voluntades.

B.- ERROR SOBRE LA IDENTIDAD DEL OBJETO. Dos personas
convienen en vender y comprar respectivamente un cuadro, pero una piensa en
clerto cuadro, en tanto que la ofra en el que se encuentra a lado. Tampoco aqui
llegan a encontrarse las voluntades y por lo tanto no hay contrato.

El criterio de distincion entre el error vicio que invalida al contrato y el que
es indiferente a su eficacia, lo proporciona la teoria del error. En el Cadigo Civil
francés, el error vicio es el que recae sobre la “substancia” de la cosa materia del

contrato o sobre la “persona” en ciertos casos. En el Derecho Aleman, lo mismo
que en el Suizo, lo es el error “esencial’.

El legislador mexicano acogié la teoria moderna de la jurisprudencia
francesa y, en una formula aceptada, dispone que el error que vicia el contrato

es solo el que retine los dos requisitos sefalados en el articulo 1813 del Cédigo
Civil. Ellos son:

1.- Que recaiga sobre el motivo determinante de la voluntad de cualquiera
de los que contratan; y

2.- Que ese motivo que haya trascendido exteriormente; esto es, que haya
sido objetivado y sea comprobable.

Al examinarlos, encontramos: el motivo delerminante: todo acto de
voluntad ha sido decidido por la consideracion de un cimulo de motivos o
razones que explican su eleccion.
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Sin embargo, hay cierta jerarquia entre esos méviles. Entre ellos, unos son
secundarios y ofros son determinantes: éstos son los motivos sin los cuales el
acto no se habria concertado. El legislador supone que entre ellos uno es el
principal: el motivo determinante de la voluntad. Este es el motor principal. La
causa decisiva del contrato.

El error que recaiga sobre aquello que fue el motivo que determind a
contratar, sobre el mévil decisivo, es el que anula el contrato. El que versa sobre
motivos secundarios es indiferente al acto.

Exteriorizacion de! motivo determinante. Lo anterior no basta: es
indispensable, ademas, que se exteriorice ese motivo, que exista una firme

evidencia objetiva indicando cual fue ese mévil principal para obrar, el fin cuya
consideracion decidié la celebracién del contrato.

3.3. CLASIFICACION DEL ERROR POR LA MATERIA EN LA
QUE RECAE.

Estos errores se clasifican en error de hecho y en error de derecho, los cuales a
continuacién analizaremos.

3.3.1. ERROR DE HECHO.

Esta equivocacion se refiere a circunstancias facticas, es decir, de hecho.
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Este tipo de error no afecta la relacion juridica toda vez que se refiere a
hechos que no se encuentran relacionadas con e! acto juridico celebrado.

Por ejemplo: Una persona cree erroneamente que por una alguna
situacién no tenia la obligacion de realizar determi_nado acto, creyendo que por
tal hecho estaba eximido de realizarla, pero como dicho hecho no tiene nada que
ver en la relacion juridica, la misma surte debidamente sus efectos y por ende se
le imputa a quien no realizé dichos actos, responsabilidad civil.

3.3.2. ERROR DE DERECHO.

Versa sobre la existencia, alcance o interpretacién de fas normas juridicas.

Resulta como consecuencia de no interpretar debidamente la norma
juridica, como consecuencia del desconocimiento de la naturaleza del propio

derecho por razoén de la materia y/o por desconocimiento de la jurisprudencia y
doctrina.

Ejemplo: En el caso de realizar una operacién en moneda extranjera, La
ley monetaria nos indica que sblo podran realizarse operaciones en Moneda
Nacional, y en la doctrina y en la jurisprudencia nos sefialan que si se pueden
realizar operaciones en moneda extranjera, condicionando que el valor de
operaciéon y cumplimiento a las obligaciones derivadas del mismo sean
realizadas al tipo de cambio bancario en moneda nacional.

Como se desprende del presente ejemplo, existe la norma juridica que
sefiala en apariencia determinada prohibicion, pero de acuerdo a la correcta
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interpretacion de la ley en su conjunto, la jurisprudencia y la doctrina nos
ubicamos en resultados totalmente opuestos.

34. CLASIFICACION DEL ERROR POR LA MATERIA EN LA
QUE SE GENERA.

El error puede ser simple o fortuito, e inducido o calificado.

3.4.1. ERROR SIMPLE O FORTUITO.

Este tipo de error surge y se mantiene espontaneamente por aquél que lo

padece. Nadie que conozca su error ha intervenido para provocario, mantenerio
o aun disimularlo.

Se encuentra dentro del concepto de error, entendiendo éste como una
falsa concepcion de |a realidad, es decir, es el error en su sentido mas puro.

3.4.2. ERROR INDUCIDO O CALIFICADO.

En el inducido o provocado se ha provocado o mantenido activamente por
artificios ajenos (generalmente de quien tiene interés en explotarlo), caso en el
cual se habla de dolo, o ha sido disimulado (deliberadamente pasado por alto)
por el beneficiado del error ajeno. Entonces estamos frente a la mala fe.
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3.5. CLASIFICACION DEL ERROR EN MATERIA REGISTRAL.

Es importante connotar en este punto que la eficacia respecto de los
efectos juridicos que pretende el interesado en oponer éstos a todo mundo y que
de manera potestativa solicita la prestacion del servicio publico registral para
lograr tal fin, estd estrechamente vinculado con la actividad del propio
registrador, quien, como principal actividad derivada de su calificacién puede
lograr los efectos de oposicién “erga omnes” del acto juridico registrado cuando
el analisis y registro mismo fueron realizados de manera correcta, u ocasionar
graves dafios y perjuicios si por error en la materia que éste maneja, es decir
error registral, autoriza el registro de determinados actos fuera de una
congruencia o correcta interpretacion de la leyes que éste debe conocer, de
aqui que para entender tal actividad dentro de la calificacion registral debemos
dividir en dos, los errores que se pudieran presentar;

Una vez que hemos realizado el estudio del error, explicando los distintos
efectos que éste produce en los actos juridicos, es necesario desarrollar los
"errores” que en materia registral contempla el Cédigo Civil para el Distrito

Federal asi como el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal.

o Error material, y

o Error de concepto.
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3.5.1, ERROR MATERIAL.

De acuerdo a los articulos 3024 del Cédigo Civil para el Distrito Federal y
el articulo 76 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal precisaremos lo que es el error material:

Articulo 3024.- “Se entendera que se comete error
material cuando se escriban unas palabras por ofras, se
omita la expresion de alguna circunstancia o se
equivoquen los nombres propios o las cantidades al
copiarlas del titulo, sin cambiar por eso el sentido
general de la inscripcion ni el de alguno de sus
conceptos”.

Articulo 76.- “Se considera error material, ademas de
los casos que sefiala el articulo 3024 del Cédigo Civil, la
practica de un asiento, en parte o espacio distinto del
que corresponda en el folio respectivo. En este caso, la
rectificacion procede de oficio y se realizara cancelando
el asiento erroneo y trasladandolo al lugar que deba
ocupar”,

Este tipo de error es muy comun en la practica registral, el hecho de haber
sefalado la expresion “comun” no quiere decir que se le esté restando mérito a
la corecta practica del Derecho Registral, de ahl que el descuido y
desconocimiento de la materia registral que pasa a ser especializada provoca
que, los errores de este tipo, que si bien es clerto no son tan graves, afectan de
manera determinante los efectos del acto juridico que una vez registrado, se
esperaba surtieran.
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3.5.2. ERROR DE CONCEPTO.

Para estar en posibilidad de desarrollar este tema, transcribiremos los
articulos 3025 del Codigo Civil para el Distrito Federal y el articulo 75 del
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal.

Articulo 3025.- “Se entendera que se comete error de
concepto cuando al expresar en la inscripcion alguno de
los contenidos en el titulo se altere o varie su sentido
porque el Registrador se hubiere formado un juicio
equivocado del mismo, por una errénea calificacion del

contrato o acto en él consignado o por cualquier ofra
circunstancia”.

Articulo 75.- “Los errores de concepto en los asientos
s6lo se rectificaran conforme a lo previsto en el articulo
3026 del Codigo Civil y mediante la presentacién del
documento registrado, si éste fuese correcto, o del que
lo rectifique si el error se debiese a la redaccién vaga,
ambigua o inexacta del titulo registrado”.

Este tipo de error circunscribe que al presentarse en la practica sea
considerado como grave y dicha consideracion deriva necesariamente de la
documentacion que deberd obviarse para la correspondiente rectificacion, lo que
viene a ser complicado si se toma en consideracién la poca seguridad juridica
que los archivos publicos como el propio Registro otorgan a los gobernados.

Considerando estos dos tipos de errores que han sido explicados queda
claro que surgen de fa actividad registral misma y que los efectos que genera
ésta, impiden que exista congruencia con los efectos juridicos que pretenden
oponer a “todo mundo” las partes en el acto juridico extraregistral.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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Ejemplo: En el caso de la compraventa de inmuebles, se cumple con los

elementos de existencia y de validez y extraregistraimente sdlo surtira efectos
entre las partes.

Una vez presentada al Registro Publico se busca no la confirmacion y
validez del acto que ya de suyo extraregistralmente ha cumplido con los
requisitos, sino que busca que esos efectos sean oponibles “erga omnes”.

Es en este momento en el que la actividad registral cobra fundamental
importancia, toda vez que el registrador no debera incurrir en los errores citados
para cumplir con la finalidad esperada.
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CAPITULO 4
DE LOS DOCUMENTOS

El vocablo INSTRUMENTO proviene del latin "instrumentum” que se
deriva de “instruere”, que significa mostrar o ensefiar algo, se refiere a todo
aquello que puede servir para dejar constancia, para fijar un acontecimiento.

Instrumento es fodo aquello que sirva para conocer o fijar un
acontecimiento, cuando el instrumento consiste en signos escritos se llama
documento, el cual es el vehiculo necesario para acreditar y recordar los
hechos, asi el genero es el instrumento y la especie el documento,

44. DOCUMENTOS PUBLICOS.

Los documentos son publicos, cdando provengan de persona investida de
fe publica.

El Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, no define al
documento publico, sélo los enumera:

Articulo 327.- “Son documentos publicos:

l. Las escrituras publicas, pélizas y actas otorgadas
ante notario o corredor publico y los testimonios y copias
certificadas de dichos documentos;
Il Los documentos auténticos expedidos por
funcionarios que desempefien cargo publico en lo que se
refiera al ejercicio de sus funciones;
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n, Los documentos auténticos, libros de actas,
estatutos, registros y catastros que se hallen en los
archivos publicos o los dependientes del Gobierno
Federal, de los Estados, de los Ayuntamientos o del
Distrito Federal;

IV,  Las certificaciones de las actas del estado civil
expedidas por lo jueces del Registro Civil, respecto a
constancias existentes en los libros correspondientes;

V. Las certificaciones de constancias existentes en
los archivos publicos expedidas por funcionarios a
quienes competa;

VI, Las certificaciones de constancias existentes en
los archivos parroquiales y que se refieren a actos
pasados antes del establecimiento del Registro Civil,
siempre que fueren cotejadas por notario ptblico o quien
haga sus veces con arreglo a derecho;

VIl.  Las ordenanzas, estatutos, reglamentos y actas
de sociedades o asociaciones, universidades, siempre
que estuvieren aprobados por el Gobierno Federal o de
los Estados, y las copias certificadas que de ellos se
expidieren;

VIIl.  Las actuaciones judiciales de toda especie;

IX. Las certificaciones que expidieren las bolsas
mercantiles o mineras autorizadas por la ley y las
expedidas por corredores titulados con arreglo al Cédigo
de Comercio;

Los demas a los que se les reconozca ese caracter por la

ley.
Para efectos del presente trabajo, analizaremos de manera general la
actividad del Notario con respecto de los documentos que son materia de
inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal.

De acuerdo al articulo 42 de la Ley de! Notariado para el Distrito Federal:

“Notario es el profesional del Derecho investido de fe
publica por el Estado, y que tienen a su cargo recibir,
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interpretar, redactar y dar forma legal a la voluntad de
las personas que ante él acuden, y conferir autenticidad
y certeza juridicas a los actos y hechos pasados ante su
fe, mediante la consignacién de los mismos en
instrumentos publicos de su autoria.

El Nofarlo conserva los instrumentos en el protocolo a
su cargo, los reproduce y da fe de ellos, Actia también
como auxiliar de la administracion de la justicia, como
consejero, arbitro o asesor internacional, en los
términos que sefalen las disposiciones legales
relativas”.

Ei Notario es un perito en derecho, que sera intérprete de la norma y
adecuara la voluntad de las partes, elaborando el instrumento dentro de un
marco de legalidad, autorizandolo en nombre del Estado, conservando y
reproduciendo lo pasado ante él, para brindar seguridad juridica.

Los instrumentos notariales son los documentos autorizados, con las
solemnidades legales por notario competente a requerimiento de parte, los
cuales constan en forma original en el protocolo, lo constituyen el acta, la
escritura publica, los testimonios, copias certificadas y certificaciones.

Por ser nofarial un documento publico tiene pleno valor probatorio y

conserva la apariencia juridica de validez, mientras no sea declarado
judicialmente nulo.

Consideramos importante antes de continuar con el siguiente subtema,
sefalar qué es el protocolo, lo que nos permitira entender de manera clara el
significado de los conceptos que veremos en las proximas cuartillas,

ESTA TESIS NG 84 ,UJ
DE LA BIBLIOTE A
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De acuerdo con e! articulo 76 de la Ley del Notariado para el Distrito

Federat;

“Protocolo es el conjunto de libros formados por folios
numerados y sellados en los que el Notario, observando
las formalidades que establece la presente Ley, asienta
y autoriza las escrituras y actas que se otorguen ante su
fe, con sus respectivos apéndices; asl como por los
libros de registro de cotejos con sus apéndices.

En sentido amplio es la expresion que se refiere a todos
los documentos que obran en el haber de cada notaria.
El protocolo es ablerto por cuanto lo forman folios
encuadernados con nlmero progresivo de instrumentos
y de libros. En sentido estricto es tanto el conjunto de
instrumentos puiblicos fuente original o matriz en los que
hace constar las relaciones juridicas constituidas por los
interesados, bajo la fe notarial; como la coleccion
ordenada cronolégicamente de escrituras y actas
autorizadas por el Notario y aquellas (sic) que no
pasaron, y de sus respectivos apéndices conforme a
una periodicidad, procedimiento y formalidades reglados
en esta Ley; y que adquiridos a costa del Notario
respectivo son conservados permanentemente por él o
por su sustituto en términos de esta Ley afectos
exclusivamente al fin encomendado y, posteriormente,
destinados permanentemente al servicio y matricidad
notarial del documento en el Archivo como propiedad
del Estado, a partir de la entrega de los mismos a dicha
oficina, en uno o mas libros, cbservando para su
redaccion y conformacion de actos y hechos las
formalidades y solemnidades previstas por esta Ley,
todo lo que constituye materia de garantia institucional
de origen constitucional regulada por esta Ley.

Los folios que forman el protocolo son aquellas hojas
que constituyen la papeleria oficial que el notario usa
para ejercer fa funcion notarial. Son el sustracto o base
material del instrumento publico notarial, en términos de
esta Ley".



4.1.1, TESTIMONIOS DE ESCRITURAS PUBLICAS.

La Escritura Publica es, de acuerdo con el articulo 100 de la Ley del
Notariado para el Distrito Federal:

“Escritura es cualquiera de los instrumentos publicos
siguientes:

L El original que el Notario asienta en folios, para
hacer constar uno o mas actos juridicos y que firmado
por los comparecientes, el Notario autoriza con su sello y
con su firma,

. El original integrado por lo siguiente:

a) Por el documento en el que el Notario consigna
uno o mas actos juridicos y que debera Henar las
formalidades que este capitulo establece; ser firmado en
cada una de sus hojas y al final por los comparecientes y
el Notario; llevar el sello de éste en los expresados
lugares y agregarse al apéndice con sus anexos. Hara
mencién de la escritura de la que forma parte y el o los
folios en los que se contiene la sintesis a que se refiere
el inciso siguiente vy,

b) Por la sintesis asentada por e! Notario en los
folios que correspondan, en la que se sefialen los
elementos personales y maleriales del o de los aclos
consignados. Dicha sintesis contendrd el numero de
hojas de que se compone asi como una relacién
completa de sus anexos, y una vez firmada por los
comparecientes sera autorizada por el Notario con su
sello y firma".

Por lo que hace al testimonio la Ley del Notariado en su articulo 143, lo
define como:

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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“Testimonio es la copla en la que se transcribe
integramente una escritura o un acta, y se transcriben, o
se incluyen reproducidos, los documentos anexos que
obran en el apéndice, con excepcidn de los que ya se
hayan insertado en el instrumento y que por la fe del
Notario y la matricidad de su protocolo tiene el valor de
instrumento publico”.

4.1.2. ACTAS NOTARIALES.

Las actas nofariales son, de acuerdo con el articulo 125 de la Ley del
Notariado para el Distrito Federal:

“Acta notarial es el instrumento publico original en el que
el Notario, a solicitud de parte interesada, relaciona, para
hacer constar bajo su fe, uno o varios hechos
presenciados por ¢l o que le consten, y que asienta en

los folios del protocolo a su cargo con la autorizacién de
su firma y sello”.

También en materia de Correduria Publica, encontramos documentos
publicos como son la péliza y al acta, que de acuerdo con el articulo 18 de la Ley
Federal de Correduria Publica, se definen como sigue:

“Péliza es el instrumento redactado por el corredor para
hacer constar en él un acto, convenio o contrato
mercantil en el que esté autorizado a intervenir como
funcionario revestido de fe publica”.

Contintia sefialando el mismo articulo:
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“Acta es la relacion escrita de un hecho juridico en el que
el corredor intervino con fe plblica y que contendra las
circunstancias relativas al mismo".

Las actas y pdlizas autorizadas por los corredores son instrumentos
publicos y los asientos de su libro de registro y las copias certificadas que expida
de las polizas, actas y asientos son documentos que hacen prueba plena de los
contratos, actos o hechos respectivos.

4.1.3. PROVIDENCIAS JUDICIALES.

“Es aquella resolucion judicial que, teniendo por objeto la tramitacién y
ordenacion material del proceso, se formula expresando el tribunal que la emite y

el contenido de la misma".*

“Resolucion judicial son los actos del tribunal por los que éste decide sobre

las cuestiones que se plantean, ya sean sobre el fondo, ya sean de caracter

procesal”.*!

Segun su forma y su contenido las resoluciones judiciales se dividen en

providencias, autos y sentencias.

9 DICCIONARIO JURIDICO ESPASA. Editorial Espasa-Calpe, S.A. Madrid, 1998, pag. 822,
' |bld., pag. 878,
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4.2, DOCUMENTOS PRIVADOS.

Los documentos son publicos, cuando provengan de persona investida de
fe publica.

El articulo 334 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, define de la sigulente manera cuales son los documentos privados:

"Son documentos privados los vales, pagarés, libros de
cuentas, cartas y demas escritos firmados o formados
por las partes o de su orden y que no estén autorizados
por escribanos o funcionario competente.”

4.21. RATIFICADOS ANTE NOTARIO, REGISTRADOR 0 JUEZ
COMPETENTE.

Por ratificacion entendemos: “confirmacion o aprobacion de un acto
afectado de nulidad para otorgarle plena validez. Ei efecto de la ratificacion es
retroactivo al momento de la celebracién del acto nulo, (a ratificacién puede ser
tacita dejando franscurrr los plazos para demandar la nulidad sin ejercer la

accion, para efectos del Registro Publico de la Propiedad sdlo procede la
ratificacion expresa”.‘2

Para efectos de! Registro Publico de la Propiedad, son materia de registro

los documentos que se indican en el articulo 3005 de! Cddigo Civil para el
Distrito Federal:

“2 BAQUEIRO ROJAS, Edgar, "DICCIONARIOS JURIDICOS TEMATICOS". Volumen | Derecho Civil,
Editorial Harla. México, 1997, pag. 91.
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“Sélo se registraran:

. Los testimonios de escrituras o actas notariales u
otros documentos auténticos.

. Las resoluciones y providencias judiciales que
consten de manera auténtica.

. Los documentos privados que en esta forma
fueren validos con arreglo a la ley, siempre que al calce
de los mismos haya fa constancia de que el notario, el
registrador, el corredor publico o el Juez competente se
cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la
voluntad de las partes. Dicha constancia debera estar
firmada por los mencionados fedatarios y llevar impreso
¢l sello respectivo,

El Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, publica y da
seguridad juridica a los actos jurldicos que guardan los inmuebles que se
encuentran dentro de los Iimites del Distrito Federal, por lo que para efectos de la
fraccion | del articulo anterior, la forma para la enajenacion y transmisién de los

mismos o derechos reales relacionados con ellos, deberan otorgarse en escritura
publica.

En relacién con lo anterior, el articulo 128 de la Ley del Notariado para el

Distrito Federal, sefiala:

“Entre los hechos por los que el Notario debe asentar un
acta se encuentran los siguientes:

l- ..

.- La existencia, identidad, capacidad legal,
reconocimiento y puesta de firmas en documentos de
personas identificadas por ! Notario;....etc.".



Articulo 135 de la Ley del Notariado:

“Cuando se trate de reconocimiento o puesta de firmas y
de la ratificacién de! contenido previstos en la fraccion I
del articulo 128, el Notario har4 constar lo sucedido al
respecto ante él, asi como la identidad de los
comparecientes y que éstos tienen capacidad. La firma o
su reconocimiento indicados, con su respectiva
ratificacion de contenido, podran ser a propdsito de
cualquier documento redactado en idioma distinto al
espafiol, sin necesidad de traduccion y sin
responsabilidad para el Notario, en el acta respecliva se
incluira la declaracién del interesado de que conoce en
todos sus términos el contenido del documento y en lo
que éste consiste. El Notario deberd abstenerse de
intervenir en las actuaciones sefialadas en este articulo,
cuando el acto que se contenga en el documento
exhibido deba constar en escritura por disposicién legal o
pacto entre las partes; salvo, en este Ultimo caso, que
todos los sujetos que la hayan acordado o aquellos de

los cuales esto dependa juridicamente estén de
acuerdo”.

Articulo 2317 del Cédigo Civil para el Distrito Federal:

“Los contratos por los que el Departamento del Distrito
Federal enajene terrenos o casas para la constitucién del
patrimonio familiar o para personas de escasos recursos
econdmicos, hasta por el valor maximo a que se refiere
el articulo 730, podran oforgarse en documento privado,

sin los requisitos de testigos o de ratificacion de
firmas...etc”,
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43. DE DONDE PROCEDE EL. DOCUMENTO REGISTRADO.

Como sabemos, el Reglamento del Registro Publico de esta Ciudad nos
indica cuales son los documentos que en un determinado momento son
susceptibles de ser considerados para llevar a cabo la rectificacion de los
asientos en los que exista tal circunstancia.

Por lo que procederemos a realizar un breve estudio de lo que es el
protocolo, expediente y archivo.

43.1. DE LOS PROTOCOLOS, EXPEDIENTES Y ARCHIVOS.

En términos etimolégicos , la expresién protocolo esta compuesta por dos

palabras de origen griego, profos, que significa primero o principal, y kollas, que
significa pegar.

Con esta acepcion, se tiene la idea de algo unido y ordenado; idea
aplicable a las hojas que integran los protocolos, que siempre deben ir unidas
(pegadas o aglutinadas, formando algo que es principal a su naturaleza, es decir,
un libro) y procurando un orden de numeracion y de fechas.

De acuerdo con el articulo 76 de la Ley del Notariado para el Distrito
Federal:

"Protocolo es el conjunto de libros formados por folios
numerados y seilados en los que el Notario, observando
las formalidades que establece la presente Ley, asienta
y autoriza las escrituras y actas que se oforguen ante su



fe, con sus respectivos apéndices; asl como por los
libros de registro de cotejos con sus apéndices.

En sentido amplio es la expresién que se refiere a todos
los documentos que obran en el haber de cada notaria.
El protocolo es abierto por cuanto lo forman folios
encuadernados con nimero progresivo de instrumentos
y de libros, En sentido estricto es tanto el conjunto de
instrumentos publicos fuente original o matriz en los que
hace constar las relaciones juridicas constituidas por los
interesados, bajo la fe notarial; como la coleccion
ordenada cronolégicamente de escrituras y actas
autorizadas por el Notario y aquellas que no pasaron, y
de sus respectivos apéndices conforme a una
periodicidad, procedimiento y formalidades reglados en
esta Ley, y que adquiridos a costa dei Notario
respectivo son conservados permanentemente por él o
por su sustitulo en términos de esta Ley afectos
exclusivamente al fin encomendado y, posteriormente,
destinados permanentemente al setvicio y matricidad
notarial del documento en el Archivo como propiedad
del Estado, a partir de |a entrega de los mismos a dicha
oficina, en uno o mas libros, observando para su
redaccion y conformacion de actos y hechos las
formalidades y solemnidades previstas por esta Ley,
todo lo que constituye materia de garantia institucional
de origen constitucional regulada por esta Ley.

Los folios que forman el protocolo son aquellas hojas
que constituyen la papelerfa oficial que el notario usa
para ejercer la funcién notarial. Son el sustracto o base
material del instrumento publico notarial, en términos de
esta Ley".

88
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EXPEDIENTES.

“Conjunto de todos los papeles correspondientes a un asunto o negocio”.*3
Para efectos del presente trabajo se entendera como expediente al
conjunto de documentos compilados a efecto de un procedimiento judicial,

siempre y cuando se encuentre en tramite.

ARCHIVOS.

“Por archivo hemos de entender el lugar donde se custodian y conservan

ordenadamente documentos, escrituras y expedientes con la finalidad de ser

utilizados para la gestién administrativa, la informacion y la investigacion”.*

En la Ley Organica del Poder Judicial del Distrito Federal, en el titulo

octavo, capitulo I, encontramos Del Archivo Judicial del Distrito Federal que en
su articulo 149 dice:

“El Consejo de la Judicatura organizara y vigilara el
correcto funcionamiento del Archivo Judicial del Distrito
Federal, para que éste desarrolle cabalmente sus labores
de auxiliar de los 6rganos judiciales del Distrito Federal.

“ DICCIONARIO ENCICLOPEDICO LAROUSSE. Editorial Larousse, S. A. DE C. V.. México, 1936. pag.
433,
“ DICCIONARIO JURIDICO ESPASA. ob. cit. pag. 69.
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Asimismo se sefala en el articulo 150 de la Ley citada:

“Se depositara en el Archivo Judicial:

I. Todos los expedientes concluidos del orden civil y
criminal;

Il. Los expedientes del orden civil que, ain cuando no
estén concluidos, hayan dejado de tramitarse por
cualquier mofivo durante seis meses;

Ill. Cualesquiera otros expedientes concluidos que
conforme a la ley se integren por los érganos judiciales
del Distrito Federal y cuya remision o entrega no haya de
hacerse a oficina determinada o a los particulares
interesados, respectivamente;

V. Los expedientes y documentos que remita el Consejo
de la Judicatura, y

V. Los demas documentos que las leyes determinen”.

44, ANALISIS A LOS ARTICULOS 74, 75, 76, 77 Y 78 DEL
REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL Y 3023, 3024, 3025,
3026 Y 3027 DEL CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL
EN MATERIA COMUN Y PARA TODA LA REPUBLICA EN
MATERIA FEDERAL. (HOY CODIGO CIVIL PARA EL
DISTRITO FEDERAL).

A continuacién haremos un analisis a la reglamentacion que en materia de
Registro Publico nos permitira conocer los supuestos en los que derivado de la

actividad registral pueden incurrirse, trayendo como consecuencia ciertos
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errores, asimismo indagaremos sobre las hipStesis que nos permitiran conocer
los procedimientos para subsanar los citados errares y con ello proponer la forma
mas adecuada para establecer un correcto equilibrio entre los intereses de los
particulares y la seguridad juridica y por ende la responsabilidad del registrador

encargado de subsanar dichas deficiencias,

Sabemos que la actividad registral en su desempefio tiene efectos
eminentemente  declarativos, es decir, que el acto juridico nace
extraregistralmente, pero al ser llevado al Registro Publico el registrador declara
la validez y eficacia del acto para que los efectos juridicos derivados de éste
puedan oponerse a todo el mundo, de ahi que es fundamental entender la fuerza
que cobra la actividad registral ya que una vez inscrito o anotado un acto juridico
traerd como consecuencia que lo que obre anotado o inscrito sera la verdad
juridica, y si potencializamos que hay ocasiones en que lo inscrito, que es lo
declarado, no concuerda con los documentos que sirvieron de base para tales
asientos, esto genera un conflicto que de acuerdo a la ley habria que ubicarlo y
entender las bases para darle una solucién efectiva, para ello empezaremos por

sefialar los tipos de errores en que puede incurrir el registrador.
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El articulo 3023 del Codigo Civil para el Distrito Federal, sefiala:

“La rectificacién de los asientos por causa de error
material o de concepto, s6lo procede cuando exista
discrepancia entre el titulo y la inscripcion”,

Si ocurrimos a la ley encontraremos su fundamento en los articulos 3024 y

3025 del Cadigo Civil para el Distrito Federal:

Articulo 3024.- “Se entenderd que se comete error
material cuando se escriban unas palabras por otras, se
omita la expresion de alguna circunstancia o se
equivoquen los nombres propios o las cantidades al
copiarlas del titulo, sin cambiar por eso el sentido general
de la inscripcion ni el de alguno de sus conceptos”.

Articulo 3025.- “Se entendera que se comete error de
concepto cuando al expresar en la inscripcién alguno de
los contenidos en el titulo se altere o varie su sentido
porque el Registrador se hubiere formado un juicio
equivocado del mismo, por una errénea calificacion del
contrato o acto en él consignado o por cualquier otra
circunstancia”.

Si recordamos el concepto general de error, por el que se entiende que
existe una falsa apreciacién de la realidad, debemos ubicar este concepto en
materia registral en el traslado de la calificacion que hace el registrador respecto

del documento que tiene a la vista y del cual se desprenden incongruencias

TESIS CON
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como las sefaladas en los articulos anteriores, precisando que dichas
incongruencias no se van al sentido general de la intencién contractual y que en
algunos casos estas inscripciones y/o anotaciones no constan en la seccién que
para tales efectos el propio procedimiento registral establece, es decir, en la
seccion de propiedad, gravamenes o derechos reales y anotaciones preventivas,
as{ como en la caratula de los respectivos folios, como se desprende del articulo

76 del Reglamento del Registro Publico de la Propledad del Distrito Federal;

“Se considera error material, ademas de los casos que
sefiala el articulo 3024 del Cédigo Civil, la practica de un
asiento, en parte o espacio distinto del que corresponda
en el folio respectivo. En este caso, la rectificacion
procede de oficio y se realizara cancelando el asiento
erréneo y trasladandolo al lugar que deba ocupar”.

Lo interesante de este articulo es que sefiala que en esos casos la
rectificacion procede de oficio, lo que consideramos incongruente con uno de los
principios registrales como es el de rogacion, ya que corresponde al interesado
impulsar la actividad registral, y ademas es interesante hacer ver que en la
practica no obstante 1a permisibilidad de trabajar de oficio dichas rectificaciones,

se solicitan los documentos base (originales) para proceder a las mismas,
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Se han emitido acuerdos administrativos en los que se sefiala que para
cualquier tipo de rectificacion sélo procederan con vista de los documentos que
dieron origen a los asientos respectivos, obvidndose la situacién de grave
corrupcion que se presenta en el Registro Publico de la Propiedad y que no
obstante tener como legitimamente validas copias cerificadas de los

documentos se les reste ese valor probatorio por el propio Registro.

Asimismo el articulo 74 del Reglamento del Registro Publico de la

Propiedad seitala:

“Los errores materiales que se adviertan en los asientos
de los diversos folios del Registro Publico o en los
indices, seran rectificados con vista de los documentos
respectivos, o de los protocolos, expedientes o archivos
de donde procedan.

No sera necesaria esta confrontacion y los errores se
podran rectificar, de oficio o a peticion del interesado,
cuando pueda probarse con base en el texto de las

inscripciones con las que los asientos erréneos estén
relacionados”.

Como ha quedado escrito, el registrador puede advertir errores en los
folios o en los indices, haciendo la aclaracién que estos Uitimos ya no se utilizan
y por lo tanto dejan de ser materia de rectificacion, ya que los indices

circunscribian un control interno de los documentos y/o libros correspondientes al
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acervo registral para ubicar de manera agil los antecedentes de los inmuebles

que constan en los mismos.

Como se desprende la parte final del primer parrafo del articulo antes
mencionado, quedé sefalado que los errores seran rectificados con vista en los
documentos respectivos o de los protocolos, expedientes o archivos, mismos a
los cuales se les ha restado legitimidad, ya que como se ha dicho no son
aceptados para realizar las rectificaciones solicitadas, y en la practica el

registrador al detectar errores materiales no hace nada por subsanarlos.

£l articulo 75 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad seiiala:

“Los errores de concepto en los asientos sdlo se
rectificaran conforme a lo previsto en el articulo 3026 del
Codigo Civil y mediante la presentacion del documento
registrado, si éste fuese correcto, o del que lo rectifique si
el error se debiese a la redaccidon vaga, ambigua o
inexacta del titulo registrado”.

Podemos comentar que la ley considera de manera especial al error de
concepto, ya que dispone como requisito indispensable el consentimiento
unanime de todos los interesados y lo que es mas importante la presentacion

del documento registrado.
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Quiza no considerd necesario la presentacién de los documentos en el
caso de la rectificacion de los errores materiales, pero es importante sefialar que
los documentos provenientes de protocolos, expedientes y/o archivos en la
actualidad y debido a la alta incidencia de situaciones de corrupcion,
falsificaciones y/o alteracién dolosa del contenido de los mismos, hace que éstos
pierdan la eficacia para lo que fueron creados, generando una situacién de
incertidumbre e inseguridad juridica para los involucrados en éstos, lo que esta
generando un alto riesgo para el registrador en el desempefio de sus funciones,

ya que el articulo 13 del citado Regltamento establece:

El articulo 13 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad sefiala:

“Los registradores ejerceran la funcion calificadora en
auxilio del Director General; a tal efecto, tendrén las
atribuciones y limitaciones que les seialan el Cédigo
Civil y este Reglamento y calificardn bajo su
responsabilidad, los documentos que se presenten para
la practica de algun asiento”.

Tan consideré de manera especial la ley que el articulo 3026 de! Cédigo

Clvil para el Distrito Federal sefiala:

“Cuando se trate de errores de concepto los asientos
practicados en los folios del Registro Publico sélo podran
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rectificarse con' el consentimiento de todos los
interesados en al asiento.

A falta del consentimiento unanime de los interesados, la
rectificacion sélo podra efectuarse por resolucion judicial,

En caso de que el Registrador se oponga a la
rectificacién, se observard lo dispuesto en el articulo
3022.

En el caso previsto por el segundo parrafo del articulo
3012, el que solicite la rectificacion debera acompadar a
ia solicitud que presente al Registro, los documentos con
los que pruebe el régimen matrimonial”.

En dicho articulo se establece de manera clara y sencilla cuales son las

hipdtesis que deben realizarse para la practica de este tipo de rectificacion.

Es fundamental sefialar los efectos juridicos que producen las

rectificaciones, ya que de acuerdo con el articulo 77 del Reglamento del Registro

Publico:

“Rectificando el asiento, se rectificaran todos los que
estén relacionados e incurran en el mismo error’.

Lo que permite establecer congruencia con el historial registral del
inmueble, cumpliendo asi con el principio de tracto sucesivo anteriormente

explicado en la pagina 53 de este trabajo.
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Por otro lado la actividad registral se desarrolia fundamentaimente
derivada de la calificacion registral, que no es otra cosa que el analisis integral a
los documentos presentados, de tal suerte que de esto depende verificar o no los
asientos o inscripciones solicitadas pudiendo determinar el registrador la falta de
elementos para rehusarse a practicar la rectificacion, fundamentando esto en el

articulo 78 del Reglamento del Registro Publico, que sefiala:

“Si el registrador se rehusare a practicar alguna
reclificacién por considerar que no existen los elementos
suficientes para proceder a ella, turnard de oficio el
asunto al area juridica para que determine lo
procedente”,

“Articulo 3027.- El concepto rectificado surtira efectos
desde la fecha de su rectificacion”.

Por ultimo es importante comentar que el articulo 3027 del Cadigo Civil
para el Distrito Federal, circunscribe efectos juridicos a partir de la fecha de la
rectificacion, lo que consideramos es erréneo, ya que los errores materiales o de
concepto son imputables al Registro y mas grave adn, el que no se reconozcan
los efectos del acto desde su fecha de presentacion y que proponemos sean

reconocidos de manera retroactiva a favor del interesado, dando solidez y
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aplicacién al principio registral de prioridad una vez verificada la respectiva

rectificacion,

PROPUESTA

Consideramos que por seguridad de los propios registradores que se encargan
de verificar este tipo de rectificaciones, sea conveniente proponer reforma al
articulo 76 del Reglamento del Registro Plblico de la Propledad del Distrito
Federal, en el sentido de que la rectificacion sélo proceda a peticion de parte,
realizada por escrito y que se lleve a cabo teniendo a la vista de los documentos

originales que dieron vida al asiento.

NUEVA REDACCION PROPUESTA AL ARTICULO

Articulo 76.- “Se considera error material, ademas de los casos
que sefiala el articulo 3024 del Codigo Civil, la practica de un
asiento, en la parte o espacio distinto del que corresponda en el
folio respectivo. En este caso, la recfificacion procederd a
peticién de parte interesada formulada por escrito y con

vista en el o los documentos que dieron origen a la
inscripcién”,



Igualmente, se propone la reforma al articulo 3027 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, para que los efectos del asiento rectificado no sélo tengan
eficacia a partir de la fecha de su rectificacion, sino que éstos se retrotraigan, en
su caso, a la fecha de presentacion del aviso a que se refiere el articulo 3016 del

Cadigo Civil del Distrito Federal.

NUEVA REDACCION PROPUESTA AL ARTICULO

Articulo 3027.- “El concepto rectificado surtird efectos contra
terceros desde la fecha de presentacién del aviso a que se
refiere el articulo 3016 y con arreglo a su numero de
entrada, si el documento se presentare fenecidos los plazos
referidos en el numeral citado, su registro sélo surtird
efectos desde la fecha de presentacién y asimismo en los

casos en los que no sea requisito para la inscripcién dar
dicho aviso'.
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CONCLUSIONES

La transmisién de la propiedad en Roma se dio con la mancipatio y
|a in jure cessio que eran formas solemnes, y con la traditio que era
una forma menos solemne.

En el periodo Justinianeo la publicidad en Roma no evoluciond,
decayd, lo que trajo consecuencias graves como la ocultacién de
gravamenes hasta denegar en ventas o gravamenes dobles.

En el siglo VI D. C. Justiniano crea las normas reguladoras del
Notariado, Institucion que por su naturaleza persigue la seguridad
juridica, Es en esta época es cuando parece mas clara la necesidad
de la figura de la publicidad.

En el antiguo Derecho Germanico, con la gran influencia del
Romano, 1a transmision de la propiedad se realizaba a través de: el
thinx y la gewere, esta figura se integraba a su vez de dos aspectos,
la entrega del adquirente y la desposesién o abandono del
enajenante. Era una forma de vincular al propietario de la cosa y la
cosa en si, presumiendo de esta manera la propiedad de la misma.

Los fueros de Plascencia y el General de Navarra impusieron la
comunicacion o anuncio por pregones, consistiendo el primero en
pregonar la venta por tres dias consecutivos y el segundo en
pregonar la venta a son de campana por tres domingos consecutivos.

La Corona Espafiola a principios del Siglo XVI, por orden de Carlos |
a peticién de las Cortes de Madrid de 1528, dicté la Pragmatica que
da inicio al oficio de hipotecas, a partir de este documento comienza
la evolucion de esta institucién y es también a partir de esta
Pragmatica que se dictan diversos ordenamientos “Recopilacion de la
Leyes de Indias” mandada a formar por Felipe 1l en 1570 dentro de
esta encontramos en e! titulo Xl de! Libro Cuarto denominado: “De la
venta composicion y repartimiento de tierras solares y aguas”. Este
titulo se compone de veintitrés leyes de la cuales, algunas



Séptima.-

Octava.-

Novena.-

Décima.-

Décimo
Primera.-

Décima
segunda.-

102

reglamentan las Mercedes Reales mismas que constituyen el

fundamento del derecho de propiedad inmobiliaria en esta época en
la Nueva Espafia.

La consolidacion del procedimiento registral se origina con la
publicacion de la Ley de Hipotecas de! afio 1861 que se compone de
parte formal y parte material.

Por Real Cédula de 9 de mayo de 1778 se instituy6é también el
procedimiento registral, que se referia Unica y exclusivamente a los
gravamenes hipotecarios, cargos reales, censos, obras plas, etc.
Que eran registradas en el libro de hipotecas.

El 28 de febrero de 1871, se expidi6 el Reglamento del Titulo XXill
de! Cadigo Civil que ordeno la instalacion del Registro Publico de la
Propiedad en la Ciudad de México, Tlalpan y la capital del Territorio
de Baja California.

En el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Publicado el 6
de mayo de 1980, se modificé sustancialmente el sistema registral,
estableciendo el sistema del Folio Real, lo que terminé con la practica
de transcripcion de titulos, asi como también eliminé el uso de libros

que se encontraban dispersos en secciones y en algunos casos en
estado de deterioro.

El Registro Pablico de la Propiedad es un registro declarativo y no
constitutivo, esto quiere decir que los derechos provienen del acto
juridico declarado pero no de la inscripcion hecha en el Registro

Piblico de la Propledad cuya finalidad es dar publicidad y no
constituir el derecho.

Los principios registrales en su conjunto, generan lo que conocemos
como seguridad juridica, propiciando con ello que el trafico
inmobiliario se realice de una manera agil y generando certeza en las
operaciones realizadas por los gobernados.
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La declaracion de la voluntad negocial, es precisamente la
exteriorizacion de 1o querido por el autor del acto. Dicha
exterlorizacién puede tener |ugar por medio de la palabra oral o
escrita, por medio de signos o gestos, siempre que el medio que se
emplee para declarar la voluntad, sea iddneo, para expresar

claramente que es aquello que el sujeto quiere efectivamente
declarar.

El error en lenguaje comdn es un concepto falso de la realidad, es
una creencia no conforme con la verdad. En ocasiones el error
sufrido por el autor de un acto juridico vicla su voluntad y provoca la
nulidad del acto; pero no todo error produce tal consecuencia juridica;
es decir, no todo error tiene frascendencia para el derecho. No

cualquier error es relevante, hay algunos ‘que dejan incélume al
contrato.

Se justifica que no implique [a invalidez cualquier error padecido por
un contratante. Si asf fuera, bastaria que se pretextara haber sufrido
cualquier equivocacion al contratar, para obtener la ineficacia del

acto, y éste seria tan fragil e inseguro que el comercio juridico se
veria seriamente afectado.

El error material es muy comun en la practica registral, debido al
descuido y desconocimiento de la materia registral, que si bien es
cierto no es tan grave, afecta de manera determinante los efectos del
acto juridico que una vez registrado, se esperaba surtieran.

Por otro lado e! error de concepto es considerado como grave y dicha
consideracion deriva necesariamente de la documentacién que
debera obviarse para la correspondiente rectificacion, lo que viene a
ser complicado si se toma en consideracién la poca seguridad

juridica que los archivos publicos como el propio Registro otorgan a
los gobernados.

Los instrumentos notariales son los documentos autorizados, con las
solemnidades legales por notario competente a requerimiento de
parte, los cuales constan en forma original en el protocolo, lo

constituyen el acta, la escritura publica, los testimonios, copias
certificadas y certificaciones.
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Vigésimo
Primera.-

Vigésimo
Segunda.-

Vigésimo
Tercera.-

Vigésima
Cuarta.-

Vigésimo
Quinta.-

Por ser notarial un documento publico tiene pleno valor probatorio y
conserva la apariencia juridica de validez, mientras no sea declarado
judicialmente nulo.

La ley considera de manera especial al error de concepto, ya que
dispone como requisito indispensable el consentimiento unanime de

todos los interesados y lo que es mas importante la presentacion del
documento registrado.

La rectificacidn del asiento permite establecer congruencia con el
historial registral del inmueble, cumpliendo asi con el principio de
Tracto Sucesivo anteriormente explicado.

El articulo 3027 de! Codigo Civit para el Distrito Federal, clrcunscribe
efectos juridicos a partir de la fecha de la rectificacién, lo que
consideramos es erréneo, ya que los errores materiales o de
concepto son imputables al Registro y mas grave aun, el que no se
reconozcan los efectos del acto desde su fecha de presentacion y
que proponemos sean reconocidos de manera retroactiva a favor del
interesado, dando solidez y aplicacion al principio registral de
prioridad una vez verificada la respectiva rectificacion.

Consideramos que por seguridad de los propios registradores que se
encargan de verificar este tipo de rectificaciones, sea conveniente
proponer reforma al articulo 76 del Reglamento del Registro Publico
de la Propiedad de! Distrito Federal, en el sentido de que la
rectificacion sélo proceda a pelicion de parte, realizada por escrito y
que se lleve a cabo teniendo a la vista de los documentos originales
que dieron vida al asiento.

lgualmente, se propone la reforma al articulo 3027 del Caédigo Civil
para el Distrito Federal, para que los efectos del asiento rectificado
no sblo tengan eficacia a partir de la fecha de su rectificacién, sino
que éstos se retrotraigan, en su caso, a la fecha de presentacion del

aviso a que se refiere el articulo 3016 del Cédigo Civil del Distrito
Federal.
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