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El movimiento de I• . propiedmd • U."*9 de .. hiatorim, no 90lo llegm • 

provocmr problemms en CU11nto • su tenenci. y po-ión sino. qua llegm • extremos 

en su tráf"ico de insegurldmd, d-po-ión y sometimiento del hOmbnt por el 

hombre. 

El trafico inmobili•rio representa el movimiento mismo de .. rtquezm y -

hace necesario fortmlecer I• segurldmd juridiem, su ~ y el conoclmientD 

mismo de su origen, su trmnsmisión, grav•men, extinción de los derechOs y en 

general del trlllfico inmobilimrio. 

Ya que conforme • derechO, los llCtos jurldicos nmcen CUllndo - reúnen loS 

elementos de existencim previstos legmlmente y v•len entre ... pmrtes. con todm su 

fuerza normativa, una vez que .. reviSten de ... formalidmdes pr9vias en cad-. 

caso. 

Paro no so .. mente los imere- de ... s-fte9 son loa qua entran en juego 

en I• existancill de determinados acto•. multiplicidmd de panonas puedan -­

afectmd•• o involucradas con el mismo. por lo qua - conv.nianle qua ..._ puada 

opone~ con tod• su aflcmcim a esca.._.. y - mqul. donde el Reglatla 
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Público de la PropiecHld entre como in•tltución que cumple la función de decl8,.r 

públicamente. 

El conocer .. fonNI de operar del Regiatro Público de la Propledecl. -

introduclrae de lleno • au -tructura, función operatlve • lmportencim, - conocer .. 

publicided meteriel y fonNll del Regiatro Público. 

De eate enállal• podernoa menlfeater, que ectuelmente nueatro Pela -

encuentra en une etepe de Modemlzeción en la• lnatltUCIOnes de la Admlnlstreción 

Pública Federal, no debiendo -r .. •-pelón el Registro Público de .. Propieded 

del Diatrlto Feder•I. ye que au alatema jurfdlCO requiere pm,. su modemiZeci6n 

integral. de eclecu•cione• y r.fonNla, en virtud de que - -tán dendo une _,. 

de cambio• eatructurale• tendient- e la modemldecl requerid• pere enfrenter loa 

reto• actualea, lo que - treduce en un merco de legellded y conflenze 

inatltuclonel, ye que compete • eate lnslltuci6n preater el -.rvlclo rwglatral que -

de orden público, •I cumplir con .. func:ión de otorger aegurlded y cetteze jurldlee 

a trevéa de I• lnacrlpción y publiclded de loa ectoa, que confanne • .. ley, deben 

cumplir con -te requlalto; gerentiZendo la protecci6n del lnter*9 aoclel, el permitir 

y feclllter el publico en generel, la intlorm9ci6n aobr8 .. situeCi6n jurfdice que 

guerde .. propieded y de loa demáa eceoa regiatrlldo• en la ln9llluclón; por to que 

dentro de la rnodemlzeclón de la AdmlnlatreCl6n ~ Fedenll y del Dl9lr*» 

Federel. - requiere preclser y cleritlcer el ~del ~ P\lbllco de .. 
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Propiedad con le finalidad de ectUllllzer le .. tructure jurldice y admlniStl'lltlve. 

requiriendO pare ello de un merco normativo que regule y delimite le• funciane9 

de lo• re•pon-ble• de I• eutonz.c:lón de lotl ec:tos cuyo registro .. nec998rlo, 

ente le con•tente inexactitud regi•trel que - de entre loe deNcho• Inscribibles y le 

reelided juridica extrerregi•trel. 

Problemllltlca que - de•pt"ende cuando - presente un documento • 

inscribir y no coinciden los ••lento• inec:rtto• del follo. con el contenido del 

documento, ye -• por error meterilll o de concepto, '99ultendo sare-nte 
lesionado• lo• intere-• de lo• pertlculeres, y aun cuando el Reglmmento del 

Regi•tro Públieo de le Propiedad del DlatlitO Federal, -teblece que - podrllln 

llevar a cabo le• rectificacione• de oficio, en le pr'lllcticll -to no - hace, ye que 

agotado el trlllmite, é•te - -lve inactivo, •in que efec:tlv•mente - V9rifique si 

existió o no error en le in•clipción. 

Y debido al desconocimiento que - tiene 90br9 loa trlllmlte9 en el Registro, 

lo• intere~• - concreten • recoger su dOcumenlo pensando que con el sello 

del regi•tro (con el que - entrege el documento). fue bien hechll su ln9Cripcl6n, 

•in verificar o corroborar .. te. y .,. ... que tienen que llev• • cebo elgúr1 trémlte o 

movimiento, cuando - percaten ele que eJlisten enarws en - eSienlo9 

regi•treles, lo que lleve • le plllrdlde ele tiemPO en le reellzec!On del tnlmlee que -

• reelizer y hacer gastos extras que no esteben contenlpledos. 
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Por lo que la flNllided que - peraigue •I ~r la inextlCtltud rwglstrlll Que 

frecuentemente - p-ru.. - proponer UNI eoluci6n, pe,.. que eJds .. ,.•!mente 

legltlmic:l.ct y segurlded jurldlcm en lo• derecho• insc:rtblble•. .,.,.. que lo• .eta• 

jurldico•. 1•• co .. • y lo• •ujeto• tena-n el v•lor que razoNlblernente ... 

corre•ponde y -•n -ptedo•. 

Que I•• Inscripciones, •no .. clone•. C9..-i.clones y certlfic.ciones tena-n 

un r9gimen Jurldlco de segurld.ct y de ~ • la -S-riencl9 Jurldicm y que 

po•terlormente • la Inscripción de dlcN• oper9Clone•, no pued•n -r ~·• y 

P•,.. que el inteNSedo pued• fi9rse de lo que • .,.,._ como verded reglstrlll; y 

creo que la solución • e•te problet'n9 .. ria que - ~ entNga •I lnteNSlldo de 

una copia del ••lento de Inscripción Que - llevó a C9bo, .,.,.. que .. te conobore 

que la mi•m• e• correct8. 

Razón por lo cu.1 mi propues .. -= Que le - edlcionedo •1 Articulo 50 del 

Reglamento del Regl•tro Público de la Propieded del Distrito F~I. un segundo 

párrafo que e• .. bleZca: 

"EN CADA INSCRIPCION REALIZADA, SE HARÁ ENTREGA DE UNA 

COPIA DEL ASIENTO REGISTRAL. ANEXADA AL TESTIMONIO AL MOMENTO 

DE PONER A DISPOSICION EL DOCUMENTO AL INTERESADO". 
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Con ear. mleión al articulo 50 del Reglamento del Reglatro Público de la 

Propledm del Dlatrtto Federal, el lnte....ado puede conatatar el momento de haber 

realizado au tramite, de cómo quedo hecha au lnac:rtpción y en caao de que 

exiamn duda• el reapecto en au Inscripción, en - mlalno -"°pueda.,_,. 

la• rectlf"icacionea o •cl•racionea pertinentes. 
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CAPITULO UNO. 

ANTECEDENTES HISTÓRICOS 

En este capitulo enellzó y trmto de brlnder une visión cl•re y completa del 

Derecho Reglatrel y del origen del Registro Publico de le Propieded. eal como de •u• 

entecedentea hiatórtco•. leglaletlvo• y le• diapoalclonea reguledorea de loa dlatlntDa 

Regiatroa lnmobllierloa. que suelen conald.,.,.. como precedentea directos, de lo 

que actualmente conocemos: 

Hlatórtcemente el registro - le concibe y - le Cf9e con funciones de erchlvo, 

pero perelele a este función ••'* impllelte le p011ibilided de au consulte pere 

conateter o comprober lo ehl regiatredo; A pertlr de que el hombr9 cultive le tlerre y 

un dla cosecha au producto, y - eateblece en un luger y - luger ,..l.llte el máa 

propicio de ecuerdo con el cllme, el egue y lea condlcionea gel_... pere le 

agrlculture. ae Inicie le ocupeclón del auelo. Eate ocupeclón y po...ión pravoce 

problerne• en cuento e au tenencle y posesión, surge le ~ de CNer une 

Institución que sirve como medio pe ... reguler dlche po...ión. 
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1.1 ... 0MA 

En el derecho romano .. tranarnlaión de .. propieded - otorgab8 por meto• 

exteriorea que d•baln unm publlc:ldect limltect• no hmbl• un '9glatro que ~ • 

loa tercero• ectquirentea. 

- Se dlatinguen dos periodo• principelea: C*K:o y Juatinlmneo, •unque 

hlmblén existe un periodo poaterior •I Juatlni81neo, el derecho rom.no moderno, 

consistente en lea pnllctleaa Jurfdieaa y-tudloa de loa poaglotledorea hm•hl 1804. 

1 . 1 . 1 . Qe!'!1Cb9 c!U!co: 

"ll•~lpaflo.- Se conoce •ntea de i. Ley de i.a XII T•blea; por .. _....,., 

se adquirl• el dominio qu,,,,_,., aua fornwlidect- el'lln ... alguient-: En prwaencl8I 

de cinco teatigoa ciuded•noa rornmnoa y púberes y de otra _ _.. penonm (~). 

que aoateni• un• t>air.nzm; el que v• • ectqulrtr .. propieded (_.,. _..,_..,, 

golpeab• uno de loa pl•toa 1• bal•nzm con un trozo de bronce (l'llUduacultHft), y •I 

propio tiempo pronuncialbal unm fónnui. solemne mfirmmndo que .. coa. - .._ auv• 

con amtglo con de'9Cho de loa ,,.,.,.... L• co-. al - mueble debl• -wr pr9aente; 

si era inmueble - utlllzmbal •lgo que aimbollzm8e unm tejm, un e.nón, .... NqUl9llO 

de .. pareció un •fto deaputa.•1 

' VENTURA SILVA. s.bino. [)cqchp llppww. oc1a-... cdic:ión. Edi-P-. S.A .• Méllico. 1985. P ... 15"7. 
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"&.. In J- -••lo.- T•mbi6n - usaba 86lo parw las .,_ _,,,,., .,..._de 

bienes mueble• o Inmuebles. Erw un juicio fingido que encubri• un negocio de 

transferencia, en el que el dem•nd8do confesaba la demanda. El ·1ni- cedmna·. 

(tranaferente), o -a el demandado, concunia con al ·trlndlc-·. (adqulrwnle), ó -• 

el tl'lndlcan,., dem•nd•nte, anta el maglatrado. Con loa ritos procaaalea de la .,_,,,. 

-flo •-ranMnfl In lfwn-. el prtmaro -ptabm la demanda del 8aQUndo. El 

magistrado, en atención a esta actitud da I•• partea da la aceptación de la demand•, 

declaraba que la propiedad partenacla al tllndlcanM. la ._,,,_,,.. y la "In i­

caaalo", van daaaparac:iando paulatinamente en la época a.alca, frente al avance 

de la fórmula de I• "ITadH/o".2 

La fradlflo.· Se usaba en todo tipo de bienes. nw no era una figura 

formaliam ya que al ra•llzarae no empleaba rtlo• corno en la• figuras antartoraa. Se 

trataba de una entrega de la cosa con d ... poderamlanto, por eao, en al lenguaje 

jurldlco moderno. trwdlclón mmbi*n quiera decir entrega. 

Las partea que Intervienen aon dos: El .ce.,_.., al que r9Clbe la cosa para 

ser el propiemrto y al fradena. 61 que tranafiana la po...ión. Tratándoee de co .. 

nullius. el que - poaeaionaba de ella M ~ propietario y asto .. la ocupac;!án. 

Pero cuando tiene alguno la proPiadad ... ..-..r1o para ad~. que a la toma 

de po-alón - Junta al abandono por parta del praplatarto, porque al el praplatarto 

'PEREZ FERNÁNDEZ DEL CASTILLO,-· PcnclMz llgsjvrN. ten:era. Eclicióll. E- PomiL 
Mexico. 1990. Pq. 5. 
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entreg• un• ca .. con intención de tninaferir .. propledmd • unm peraonm que tengm 

lntención de mdqulririm hmy trmalmción de propiedmd en provwcho del lldquirente. 

aiendo eato I• trmdlción. 

1 .1.2. Derecho .luat1ni.neo: 

En .. te periodo. aiguiendo I•• carwcterlatlcma del derecho cUlaicO - conHrv• 

la frmdlllo como modo de 8dqulrir .. propledmd. 

".lustlniano lo explialbll: Según el de'9Cho nmtu,.I mdquirtmoa ... co .. • por 

tradición. En efecto que .. voluntmd del propl9tmrio que quier9 transferir au co .. • 

otra reclb• au ejecución nmd• .. má• conforme • .. equldmd nmtural. Aal .. tr8dlción 

puede aplicarse a toda co.. corpórea; y hechm por el propietario produce 

enajenación. Por eate medio - enmjenmn loa fondos -tipendlarioa o tributario• que 

aal - ll•man lo• fondo• •itumdo• en ... provincia•. Pera antre ello• y loa de Italia no 

exiate. según nueatrm Constitución nlngunm dif-ncl•. La tradición que - ~ por 

donmción por dote o por cualquiera otra caua11 aln duda algunll .,.,,_n.r. .. 
prapiedmd. Cuando .. po-.ión - entrwgaba juridlca pera no flalcarnente ... .,..... 

- conocl• como "tr.dlclón breve mmno y .. rga mano. o3oo 

.' PETIT. Euscne. Trmtdp EIC!MIMIJ dcl Qcm¡he p~. Editorial CM*w. México. 1985. P ... 194. 
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·on. .. n el ,..P9Ck> e..,_: Loa comentedof99 t'len uUldo tembl6n peni loa 

mlamoa ceaoa le exp,..ión de tnidición de br9ve meno, tomecl• de un freglnento del 

Oigeato, y en opoalclón • ••te. .. de tnidición de .. rge meno, aec:ed• tembi*1 del 

Oigeato y epliceble •I ceao de que el que adquier9 no M t'lelle en cierto modo 

epodenido de loa objeto• alno con .. Ylate, especie de meno .. rge. por ejemplo, 

cuendo M he pueato en au preaencie un telego de dinero, o cuendo M he a.fteledo 

con dedo el cempo que M entrwgebe. Sin dlaputer ~ de ... expNaionea de 

breve y lerge meno, ea p1'9Clao decir que peni adquirir .. propiedad no exlst8 nM!a 

que une aole tradición, que conaiate en .. entrwge de poaeaión, entrege que puede 

efectuerae por todo• loa medio• propio• peni . poner .. cose • dlapoalclón del 

adquirente. Eatoa diverso• medio• pueden enunc:lltrse por medio de expresiOnea 

diferente•. por ejemplo, recibir .. co- de .. rge meno; pero no - algue de -to que 

h•Y• otro• tente• eapeclea d._,...• de tnidición.'"' 

1. 1 .3. Derecho Romeno Moderno: 

En el úttimo periodo de .. evolución del Der9cfto Rorneno. ,. _.,.... 

,_..eeono - conoció como une nueve forme de .. trenamiai6n de .. prapieded. 

Conaiatl• en une ci.uauie por medio en .. cuel el adQulNnt9 NCible le poeeaión 

.. OllTALAN. M .• IM1i1MFjpwa* JMffm;...,. ~ 19M. cil8doporPETIT. E.._. X...- E.._..• 
Qerccbo RO!IWIO. EclilOrial e-. Mftico. 1985. ••,.· 1_1M_._ .... T __ E_S __ IS.,...-C.,.-Q-N-:----. 
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Jurldic. (no flsic.), y el enaje,,.nte manlf-taba conservar la po-lón por cuenta del 

adquirente. 

"Pl•niol .. referla a ella de la siguiente maner11: Hay pues sin desplaZamlento 

material de la co .. un desplaz.mlento de la ~Ión jurtc:lk:ll. Al reconocene que la 

tradición era suficiente para tl'llnsfenr que equlvalla a la er.ctlción, hacia el compr9dor 

propietario; esto .. cumplla por efecto de un simple pacto, frecuentemente 1n .. rto 

en las ventas y llamado por los antiguos autor98 ._,,..,.. ,... _ _,.., tal pacto 

ha de .. mpe"-do un papel decisiva en -ta materia". 5 

1.2. ALEMANIA. 

El Derecha germénlco tiene un periodo primitivo en el que existen dos 

fórmulas que podernos decir que son equlvalentee a la -l¡plo y a la In }1#9 

c•••lo. A la pnmer11 corresponde el formull•rno ante el TltlnJr· y a la segunda, la 

A""-•ultfl. 

"Solemnidad ante el 17111w.· Es una fonnll eolemoie de transmial6n de 

inmueble•. No hay que olvidar que los germanos deede las ~ muy prlmitiva9 

distinguieron entre muebles • inmuebles, y los reglamentaron de dlatinta manera, ID 

' PLANIOL. Man:el. Tqaedp Elc!Mwt.I M Dnw¡hQ Ciyil. octava Edicióft. Edilorial C9iica. México. 19rfW. P ... ...... 
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que no sucedió en Roma. Eatll forme solemne - lleva a cebo mediante ciertos rita• 

y simbolismos que - ejecutaben ente le a .. mtiae. popular o ante el consejo 

comunal (fltln• o maNua); la centmonla era ptKedlde por el Tltlnll -. que era el 

jefe de la e .. mblea. El tranamitente entrwgabe almbóllcemente al edqui,.nte el 

inmueble ante la a .. mblea o el con-jo y el edqul,.nte quedebe irw9Stldo de le 

tltularided de la co .. <-afldura)". 11 

"Autraa•uftfl.- Simu!Ulneamente al antertor, existen otras aolemnlded que por 

au carácter judicial recuerda a la In i- -lo. Ea la entrega (A.,,,....,,..), de le 

cosa ante el juez ae tratll de un juicio ficticio, maa bien de jurtadlcción volunmrle, 

pues el juez únicamente constate públicamente, - decir, a~ le 1-tldura, 

aquí no exiate una entrega simbólica, Sino que el tranafer9nte abendone el Inmueble 

('8fll•n•tlo, de -••>. y el juez proclema le Investidura (_.....,,... -•>· Ambea 

fórmula• ( Tltln• Jf Autra-Uftfl), fueran primero Dl'lllea y más terde - hicieron por 

escrito; pero siempre - inscribieron: Primero en loa archivos judlelelea o en loa 

archivos munlcipeles; y segundo - tranac:rtbleron en libros eapeclalea, -to fue un 

principio de regiatración. "7 

"' CARRAL Y DE TERESA. Luia- Qngche Ngyriel y Dpw¡hp lcej!R91. 1nCaa Edic:iáe. Editori9I PomiL 
MCxico. 1976. Pá8. Z21. 
'CARJlAL Y DE TERESA. LUIS. Ob. Cil .• P ... :?:?:?. 
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1.3. E8"'"""-

Con•ld•,..mo• .. evoludón ~ ...-11ol8 dlvtdlda en CU8lrV pertodo•: 

•> Primer Per!gdo Pyblicidl!d Pfjmitlya.· Como en Alenwni.. twy forrnelld.ie. 

y solemnldmde• extenNI• en mmeri. de trmnsmlalón de Inmuebles. P9'0 no tenemos 

dato• preciso• ni descripcione• de los fo~llsrno• seguidos. 

La dominKión Rom.8ne no de•truyó por completo el derecho de 18• 

co•tumbre• indlgene•. Le mism.8 cellded cientlflce del Derecho Romeno de -

juri•con•ulto• y gobemadore•. hicieron que no - lmpuaiese el Derecho Romeno en 

forme ebsolute. •lno que coexi•tleron embos derecho•. 

Al lleger lo• viSigodo•. •u• leyes no destruyeron por completo .. intluencle del 

Derecho Romeno. que - imponle por au perfección !Knice; pero al reforzaron el 

•iatem.8 formeliata lndlgene; •In embargo no - conocen leyes que manden publlcer 

las tren .. cclonea sobre inmueble. Le lnveaión Árebe, con 18 r9eonquiate, robuatecló 

tambi49n I•• costumbres lndlgenea de publiclded. 

Se de .. rroll8n en Eapel'le vertecMla torrn.a de PI lbllclded, entre ellas le rnM 

notable ea le Hem.cte ,..._,.,,, q&19 - 18 rmtlflceclón públlce y ~ de le 

tren•ferenci. por certe o eacrllure de un Inmueble. 
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b) Segyndo P.rlodq ,. tntllMf!Cie Romam.- Poco • poco desapm,_,, la• 

forma• aotemnea de publicidad y aon auatlluid•• por la ......wo. 

Eata recepción clentlflca del Derecho Romano no aatlafizD la• necealdadea 

relnant••· puea .,. evidente que todos loa di•• - vendlen corno librea de cargos, 

blene• aujetoa a preatacione• realea. En1 et apogeo de ta ctandeatlnldad. Laa 

hipoteca•. oculta• re-ltaron ••ta• deflclencllla. Se Impuso, pues, la -.idad de 

adoptar medid•• de publicidad pan1 tod•• la• -jenacionea de Inmuebles. Hubo 

que luchar contn1 loa juecea, que - afern1ron al Derecho Romano, cuya petfecci6n 

técnica admin1ban. 

Por real pragmlitlca de Cartoa 111, de 31 de - de 17158, - crearon loa 

of"icios de hipoteca•. de ahl parte la efectividad de la publicidad. 

e) Tercer Perfoc:lo o tnlc;.c!ón da! R*Almen de pybllcidad.-TPdavl• no - tnlta 

de un alatema genen1I de publlcidad lnrnoblllarla, sino .olo de clertoa acto• 

relaclOnadoa con Inmuebles, eapec:la!mente gnivamenea • hipotecas, aunque en 

Catalufta, pronto - concluyó el Nglatro de enajenacl6n de Inmuebles. 

Loa oflcioa de hlpotec:aa 8n1n públlcoa, pereiblan dereChoa -•larloa, -

Servían de ba- pan1 "-et Nglatro, ta prtmerm copie del eacnbmno, que habla que 

TESIS CON 
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anohlr al pie can mención del regl•tro hecho. No hubo rwslstencle a estas oficios de 

hipoteca•. pues pu•leron fin a IO• estelionatos, pteltos y pei:juiclos IÍ IO• comprmdOf'e• 

e interesado• en IO• bienes hipotecadO•. por la ocultación y 09CUridad de - carga•. 

En e•te periodo - pone fin a la clanctestlniclad existente ye que los oficios de 

hipoteca -rvlan de apoyo para el escribmno al .,_r mención del registro hecho. 

d) Cuarto Perf9do de Con1gl!d11elón ftl fYql!!JWO d9 Pybl!c!ded Aeg!atra!.­

Oe•P"*• de tre• proyecto• de Código Civil, (1838, 18'3 y 1881), - aprobó la ley 

hipotecaria espaftola, ordenamiento especial e lndepe11dlente del Código Civil. 

Estaba formado por 15 tltulO• y 416 artlculO•. 

"Su expo•lclón de motivo• - m-tre de la -blclurfa de - autorwa ~ en 

uno• cuanto• renglOnes al dar la• razo~ por la• cuales H hizo neceserto putltlcar 

la ley, •lntetlza la• finalidad- del Derecho Regl•tral. Dice dicha exposición que 

aquella• leye• (la• que ha•hl entonces habla regido), ·...-n C011den8da• por la 

ciencia y por la razón, porque ni garantizan •uflcleramente la propiedad, ni ejercen 

.. ludable Influencia en la prospendacl pública. ni ..-man aoblw s6lldas .,._ et 

crédito tenitorial, ni dan actividad a la CirCUlacl6n de la rtqueza, ni rnodef9n et .,..,._ 

del dinero. ni facilitan su adqulsici6n a loa dueftoa de la prap'•dad Inmueble, ni 

aseguran debidamente a loa que aoblw .... garanlla pi99lan - capitale9, 
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agregando que I• ley era lnc:llapen .. ble •para poner llmlt- • le mala fe y para 

libertar al propietario del yugo de uau,.raa deapledadoa. • 

1.•. MEXICO. 

•> Época Prehi•P*na.- Lo• antecedente• en n~tro pml• del Registro 

Público, datan del viejo Derecho Eapal'lol, •In embargo ant- d• la conquista la 

adquiaición de la propied8d - hmcla por la ocupación y posteriormente por la 

compraventa. 

"En I• organlZ8clón Maya "apareció le propiedad pml'1icular cuando 

sobrevinieron 1•• cla- aocM!lea, alfwdedor del al'lo 300 d. c. •xl•tl•n perfectamente 

delinead•• la• el•- de propled8d comunal, publica y particular. La prapledad 

privada llegó • .. r auaceptible de adquirirla y -.1enar111 por todas ... cleaea 

sociales, con excepción de loa esclavo•.• " 

"En el pueblo Aztece le propiedad .,. adquirida por le conquista o el trabejo. 

el propietario de un bien paella perseguir au prapledad hasta el tercer adq.ál..,te, sin 

nece•idad d• indemnizar a este loa Inmuebles pet19tieclan • le ~ del 

11 ROCA SASTRE. Ramón y ROCA SASTRE. M~ll. Lui•. llrrrdrq Hff«*smq, Mpciaa Edicióe. T. 1 
Boach. C- EdilOrial. S.A .• e.ce&oaL 1979. P ... 522. 
'
1 PÉllEZ GALAZ. JIWl de D. CJrrrrlrp y Qrseflj;fK'Wm &rjel * '• Mgaw ........ ..tic6óll. Eclilorial Diw.. 
Mt:x.ico. 1987. P ... 218. 
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C#llpulll, con excepción de loa lnmueblea perteneclent- • le nobleZll y • loa 

soldedoa de r•ngo superior. en virtud que loa Inmuebles - heblen lndlvlduallZ8do. 

teniendo eatoa le propleded y pudiendo -r au~blea loa Inmuebles de herwd•,.. 
a loa hijos o de venderse. Loa gobltrnedor9a de lea Ciudedea tenl•n un tec:htll. jefe 

civil encargado del cateatro y de loa tributos."'º 

b) !1:ooca de I• Co!onla.- En el oficio de hipoteca•. ausento en Eapefte el 31 de 

enero de 1788, fueron dictllndo nuev•• leY99 y decreto• que peuletlnemente 

separaron al Derecho Eapeftol del Mexicano posteriormente, Por bando de 18 de 

julio de 1789, - publicó una Real C*:lula sobre anoteclo~ de Npolecas, 

complementando las "Instrucciones de loa -ftorea fiscalea de heclenda aplicables a 

la Nueva Eap•na. 

e) M•xico Independiente.· Continuaron aplic:.~ en ~xlco. le legislaclón 

positiva Eapaftola. la• L•Y99 de India• y demás decNllDa, praviSionalea, ctdulas 

reales, etc., sin embargo - fueron dictando nuev- leY99 y decNllD• que 

paulatinamente -peraron al Derecho Eapaftol del MeXICanO. 

TESIS CON 
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A pertir de I• lndependencie, el r9glmen polltleo de le Repúbllce Mexlc:ene 

fluctuó entre el Federmll•mo y el Cant,.119mo, con•tltuldo el pei• en Repúbllc:e 

cent,.list8 y •iendo Pre•ldente Don Antonio L6pez de Sente Ane, - dictó el 20 de 

octubre de 1853, un• ley y ermncel sobre el oficio de hlpotec:e•. Este ordenamiento, 

fuera de regul•r le orgenlzeclón y funcionemlento de le Inscripción, - refiere • le 

vent8 del oficio de hlpotec8s • pertlculere• como "oficio -ndlble y -jen8ble". 

d) Wxico Contemoorjneq.- "Coc:tlflceclón, • diferenclll de otro• peiw que 

cuent•n con une ley e•pecilll sobre el Regl•tro Público de le Propleded, en le 

República Mexlcane est8 ln•tltuclón - encuem... regulede dentro del Código Clvll. 

En el siglo XIX, exl•tieron diferent- proyectos e Intentos de codlfic8clón elgunos 

incompleto• o perci•les y otro• consi9tente• en Simples ~zas, mi9nloa que 

culmin•ron con le elebor•clón del Código de 1870."11 

e) Trayectori• del Bwqlstro Público en Wxico: 

- El primer Intento de leglsleción en meterle de 19QiStr'O de hlpolecea - el 

Proyecto de Código Civil de Zecetec:e• de 1829, que r.gulen .... in9tltuci6n en el 

capitulo denomlnedo "Del Registro de Hipotecea•, ..ae prol19(:1D de C(ldlgo no fue 

eprobedo por le legl•l•turm -tetlll y por lo tento jllm¡6s entro en vigor. 

'' PEREZ FERNÁNDEZ DEL CASTILLO, Ob. Cit .. Pq. 36 y 37. 
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- No obsmnte que el proyecto •ntes menclon..:lo no fue •probmdo. en 1832 -

estableció un Registro Genenal de Hipotecas. Mma mrde. el 24 de novlembr9 de 

1843, constituido México en Repúblic. centraliam. se dic:t6 un dec:t9to por medio del 

cual se extinguió el referido registro. 

- Ley o~nic:m de No._rlo• y Actu.noa del Distrito Federal, _._ ley fue 

promulgmda por Benito Jumrez el 29 de noviembr9 da 1867. 

- Código Civil de Varacruz, el 17 de diciembre de 1888 se •Probó el pro)l9CIO 

de este Código, en su titulo XXI denominado "Del Registro Público". 

- Código Civil del Estado de México. entra en vigor el 21· de junio de 1870. en 

su titulo XX denominmdo "Del Registro Público". 

- Código Civil del Distrito Federal da 1870, por lo que se IWfiare •I Ragiatro 

Público de la Propiedad, existió el intento de regularlo por una ley independiente al 

Código Civil. 

- Reglamento del titulo XXII. del Código Civil del DiatrttD y de .. c.llfornm. 

Expedido por al Ministerio de Juatic:lm • lnatrucclón Públlcm el 28 de f9brwra de 1871, 

o sea con anterioridad a la emr.da en vigor del C6d1go, el cual Con-. de 88 .,.lculoe 

repartidos en 5 tltuloa. 
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- Código Civil de 1884, el Código Civil del DlatrftO Fedenll y Teirttono de le 

B•ja C•llfomia de 31 de m•rzo de 1884 comenzó• regir el 1 de junio del rnlamo •fto. 
En su titulo vigésimo tercero denomlnedo "Del Regl9tro Público de le Propieded". 

- Reglemento del Registro Público de le Propieded de 1921, - expidió el 8 de 

agosto de 1921, el cuel constó de 184 ertlculos ordenedos en 14 e11pltulos. 

- Código Civil de 1928, fue •probedo el 1 de octubre de 1932, le orgmniZAIClón 

del Registro Público de I• Propieded - reguló en et libra cuerto, tercere perte. 

- Reglemento de 1940, •probedo et 21 de junio de 11MO. - dictó un nuevo 

Reglamento, contó de 149 •rtlculos ordenedaa en 8 titulo•. 

- Reglemento del Registro Público de le Propieded pe,. el Dl9trtto Fedenll, 15 

de diciembre de 1952. no entró en vigor. 

- Regl•mento del Registro Público de le Propieded de 1979. tuvo une eflme... 

existencl• pues fue publicedo y entro en vigor el 17 de enero de 1979, y deragedo 

por el del 6 de meya de 1980. 

- Reglemento del Registro PQbllco de 1e Prop111t..t de 8 de "'8Vo de 1980, 

este reglemento. siguiendo ... rwtorm.e .. Código Clvll reletlv• .. ~ Público 

de la Propieded, Cllmbill estructurelmenl le ~ del Regietro, con el 
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establecimiento del Follo Real, - terminó con la práctica de trascrtpclón de tltulos, 

asi corno con el uso de loa libro• que - encontrllban en d"9Nnte9 sec:cionea. El 

depósito de teatamentoa ológrafo• - paeó al ArchivO de Notaria• el cual - convlrti6 

en una aección del Regiatro Público de la Propiedad tambi6n - reguló el 

procedimiento de inmatriculación adminiatrativa, - -tablec:ieron la• nonna• de lo• 

recuraoa adminiatrativoa, - e:,.; el boletln del Registro Público de la Propiedad, con 

·ia obligación de conaultarto para -ber el -tado en que - encuentra un documento. 

Se creó el follo para la• persona• moralea y loa bienes mueble•. 

- Reglamento del Regiatro Público de la Propiedad de 8 de 8GO•to de 1988, 

conata de 118, articulo• dividido• en tres titulo• denomlnac:toa ·o. la• diapOSicio~ 

generales", "Del aiatema Reglatrar. y "Del Pl'OC9dimiento Reg1atra1•. 

Para esoa fine•. •• conveniente advertir que el Código Civil inatituye el 

Regiatro Público de la Propiedad y en capitulo expreso aeftala loa aapectOa 

fundamentalea, caract•rf•tico• d• au actividad; no obstante, corno el quehacer 

Regiatral abarca inmundo complejo de operaciones y actaa, objeto de ln9c:rtpcl6n, 

tiene •u fuente directa • Inmediata en laa diveraaa lnatltuc:ione9 regulada• por el 

propio Código Civil, en loa tltuloa y capituloa '9apeCtivoa, en el C6dlgo de ~ y 

en la Ley de Tltuloa y Operaclonea de cr9dil0 y en muchos ocra. cuerpoa legales de 

acuerdo con el tipo de operación de que - trate, razón par la c:U8I puede ......,_ 

que la parte sustantiva del Def9Cho ReQlalral eal* en el menc:ianado C6digo CMI, en 

cuanto a su regulación, mlamo que delega en el Reglan.ma del Reglatro Publleo de 
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la Propiedad, no solo au organtzaci6n, sino tambi*n el procedlmlenlo parm el 

cumplimiento de aua objetlvOa v fines. 

De lo antes expuesto, ha lugar • conaldenlr que la• normas del Reglamento 

son de carácter edjetlvO; sin embargo, lea dlapoaiclonea legales contenidas en lea 

múttiplea leY9• que rigen lo• acto• objeto de registro ostentan un ca.-cter -tantlvo 

mismo que dentro dal ámbito reglatrml sufre una muteción que lea hace operar con 

naturaleza lldjetiy• al aer apliclldaa en el orden Interno reglatrml para la auatancleci6n 

del procedimiento, de acuerdo con el caso concreto. 

Por lo que como lo aetlal• el Lic. Guillermo Colln Sánchez. que: ·u palabnl 

registro significa anotación o inacripción que ae naallza sobre alguna coa.. Tambl6n 

con ello ae alude al libro o libros en donde ae llevan la• anotlldonea por último, con 

el término registro ae h- raferancia • la oficina encargada de naallzar laa 

anotaciones o ••ientoa."12 

El Registro Público de la Propieded - una inatltución dependiente del Estado 

(Poder Ejecutivo). tiene par objeto proporciOnar publlcided • loa actos jurldlcoa 

regulados par el Derecho Civil. cuv• forma ha sido realizada por la función notanal, 

con el fin de fllCiutar el tráfico jurldlco • través de un pracedlmienlo legal, cuva 
consecuencia - en alnteaia la aegurlded jurldlca. 

i: COLIN SÁNCHEZ. Guillern.>. El Prpcedjmjcmp lleejegpl *le pmp· 1 1 l9l'CC'l'll. EdkiOL Eclilori9l POl"l'lia. 
Mexico. 1985. P ... 15. 
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L• publicidad mencionad• - factible logrart. • través de la lnllCripc:lón o 

anotación de los acto• y contratos ,.,_,,... al dominio y otras derechos ,.. ... 

sobre bienes inmuebles, de modo tal que el público tenga ~ dlnteto a la fuente 

de lnfonnaclón que constituyen dichas Inscripciones o anotaciones; con lo que 

cualquier persona -tará en condiciones de conocer -! -tado verdadero de la 

propiedad, con todos sus antecedent-. transmisión o modificación, evitando -1 

hasta donde es posible, la comisión de fraude• o de SltUllCIOnes que pudieran 

conducir • error a loa intervlnient- en las tranaacc:lones concem~ a la 

propiedad. 

Es el Estado quien debe pro- lo nece.arto para otorgar seguridad y 

defensa • loa Interese• legitimo• que, en el orden privado, el ~ juridlco de los 

inmueble• demanda por ello, cuenta con un organismo encargado de ... función. El 

Registro Públieo es un• Institución que por medio de las Inscripciones o de las 

anotaciones pennlte dar cuenta del -lado que guarda la propiedad y otras deNc:hos 

reales. 

P- lo que podemos concluir que el ReglStro Público de la Propiedad, no -

una institución jurfdlca contempo,..,_., - orlget •• .. remontan al Derwc:ho 

Germ•n1co, sin embargo en la Roma antigua, aunque no existiO publicidad .._..,.., 

fueron creadas instituciones de gran Importancia. como la _,,...,. y la lft /f#'a 
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cesslo, en las cuales se ha pretendido encontrar el antecedente '9mOIO del Registro 

Público. 

Históricamente al Registro se le concibe y se le CN• con funciones de archivo, 

pero p•r•lela • esta función esta impllclta la posibilidad de su consulta pa,. 

constat•r o de comprobar lo •hl reglstrmdo; surge pues la función de publicidad. 

El tr•fico inmobiliario representa el movimiento mismo de I• riqueza y se le 

hace necesariO facilitar la seguridad jurldica, su aglliz.clón y el conocimiento mismo 

de su origen, su transmisión, g,.v•men, extinción de lo• c:lerecho• y en general del 

tráfico inmobiliariO. 

Por lo que podemos decir que el Derecho Germánico fue el que 

primeramente instituyó de m•ne,. slate~lca la publieldad Regiatrml; y •1 Def9Cho 

Español le correspondió la organlDH:lón del Registro Público de la Propiedad. 

Y en México encontramos el primer soporte jurldlco del Registro Públieo de 

la Propiedad, con I• promulgación del Código Civil de 1870. 
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C~LOD08. 

L08 ACT08 PROCEDiMENTALl!8 DeW EL ~O DE VISTA FORMAi 

En ••t• capitulo -mo• de 1n11nera genénca lo• Actos del Procedimiento 

Reglst1'811; esto •• la inscripción, la• •nowelonea, sus dif•,.ncla• v la• cancelaciones. 

Desglosando con el meyor de los pormenores dlehe• funciones Y9ndo de uno e otro 

de sus extremos ... minendo definlclonea de cade uno de loa t•1n11• obj9to de 

eatudio como proceso y como ,.sultedo. pero principelmente e~ndonos en el 

estudio de le N•tu1'811eze Jurldlce de .. funci6n '9Qlst1'811, ,.sallendo loa fines de -te. 

El anlllli•I• de loa libroa del Registro Público de le Propieded y ... aecclonea 

en que •• divide eal como el alate1n11 de folios que ec:tuelmente - lleve e cabo _, 

como le introducción de medio• electrónicos como - le computeclorm que he MNido 

para aglllZar los t1'81mlt- que - lleven e cabo. 

- Según le forme en-que el Registro - hece, exlaten •nt1'81 otros: 

1. El alsteme de t1'81acrlpclón, por el cuel el documento .. erchlve o -

copie lnteg1'81mente en loa Hbraa de reglalro: 

2. El siateme de folio penonel, en que loa libraa - lleven por lndicea de 

persone•, o-· de propieterioa o de tlWler9s de c:ter.a- ....... : 

3. El Slsteme de Follo Reel, en que los libros - lleven por flnces e cad8 

uno de lo• CUlllea - le eb'9 un follo, en et que - ln9c:rlben IDdoa loa 
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c.mbioa, grav•menea, trmnamiaionea. etc., relllc:ionedoa can dicha 

fine.. 

4. Actualmente con le modemiz.ción del Reglatra Publico, entniron loa 

program•• de cómputo, medi8nte lo• cuailea - eglliDlron loa 

trámite• reglatralea. 

Según le eficmci• concedlde • le lnacripclón, - pueden contempler dlatlntoa 

efecto• que el Reglatro produce: El efecto de hecho y el efecto prob8t0rio. 

1. Efecto de hecho.- Eatoa efecto• aon comunea • todo• lo• '9glatroa, pues 

en todoa ello• el ••lento exlate, tiene un cmrácter lnfofmlltlvo y puede ser 

conauitmdo por cualquier peraonm, y exlate aln neceald8d de producir 

determln8doa hecho•; 

2. Efecto• prob8torioa.- El Regiatr'O - un medio prlvilegiedo de pruebli de lo 

conalgn.do en el ••lento. 

Loa Actoa del Procedimiento Regiatral d-a el punto de vtatm formlll - . 

clasificmn en: Inscripciones o ••lentos. enot.acionea y cmnc:el8cíonea. 

Le Ley y •lgunoa •uto,.. suelen utllizllr el termino ·11a1en1oa· lligetlel•, 

decir, ••lentos ea todo lo que cmuam l1IZán en loa llbroa o falloa del registro, aln 

diatinción de nmturaiez.. 
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2.1. INSCRIPCIONBS O MIBNTOa. 

El registro •• un mediO prtvllegillelo de pruet.a de lo COnaign8do .n el •aiento. 
por lo que podemos decir que exlaten: lnacrlpciOnea -wntlv••· conatltutlv•• y 

decl•r•tiv••· 

Cl•ae• de ••lentos.- Existen dos ele-• de ••lentos, le inscripción y le 

anotmclón. 

La Inscripción e• como - le h8 llenwdo por •lgunoa Jurtawa. w. fónnule 

jurldica que •mpe111 loa derechos re•... y el dominio leg8lmente 8dqulrtdos, 

produciendo efectos contra terceros. 

El concepto de Inscripción .n sentido Regiatrsl, tiene dos -sic10nes: El lelD 

•ensu, y que - refiere • cuelquler ••lento y el • .-.. •-· que son los ..i.ntoa 

de inscripción. 

Y el Lic. Guillermo Colln Slllnc:hez, nos define le "lnscrtpclón. como el ecto 

procedimenwl • trsVlk del cuml. el regiat111dor, observ•ndo ... formelld.des !eg81es, 

m•tenellz. en et libro o folio COfT9SPO"dlente el ecto jurfdleo, ~ le form8 
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escrtt.. Con ello de)ll conat11nci. fetmc:lente de la legltlmld.ci del llc:to de que - trmtll 

y facilita la publlcldm del mismo. "13 

"Laa inscripciones.· La inscripción - el llc:to del procedimiento '9giatral por 

medio del cual el Registro plasma en loa Libros de lnacripcio~ el ecto Juridlco. La 

Inscripción - ,..allu en la parte central o contra margen de las hojas de loa Hbroa de 

inscripción. "14 

Loa efectos de la lnacripclón, para que un aaientO o anotllción produzca aua 

efecto• deben constar en el folio ,.al o en el libro correspondiente; de esta manera el 

acto inscritÓ aurte efecto• frente a terceros. 

El Sistema Registra! en México, - declarativo corno - eapeclflca en el 

articula 3008, del Código Civil para el Distrito Federal, que a la letra dice: "La 

inscripción de IOa actos o co,,_toa en el Registro Público tiene efectos declarativos" 

La solicitud de lnacrtpción en el Registro Público de la Propled.ct no - realiza 

de oficio, ea un llc:to poteatatlvo y rogado. La transmisión de la propiedad - -*'lcm, 

por mero efecto delco~. aln necesidad de T,....,_ o de au inacrtpción. 

"COLIN SANCHEZ. GUILLEllMO. Ob. Cit •• Pq. 101. 
••GOBIERNO DEL ESTADO DE MEXJCO. '"Cuno de C-i-ióe ...-··. Toi-a de Lenlo. 19S:Z. Pq . ..... 
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Aho,. bien, si - de-• que le lldqulslción -• oponible hnt• • cuelquler 

tercero, es nece .. n. su inscripción en el Registro PúbllcO. 

Meterielmente, le inscripción puede ,.•liarse en libros o en folios, según el 

sistem• que .. edopte. 

En el primer caso. le Inscripción - lleve ec11bo trmnscrlbiendo lo• documentos 

en su perte e .. nciel. En este nWtodo el Registro Público de le Propieded .. divide 

en secciones y en cede une .. inscriben distintos llCtos y hechos; 

De acuerdo con 1•• modiflcllclones al Código Civil del Distrito Federal heches 

el 3 de enero de 1979, - sustituyó el alSterne d• libras por el de folioa. 

El esteblecimiento de Folio Reel he ,..ultado muy útil en el Dlstrtto Federe!, 

pues en cede folio .. concent,.n lea carec:terlsticlla de le fince, su tltuler loa 

gravámenes y notas preventlv••· En el enterior sisteme pa,. conocer el fttedo de 

una fince, hebl• que conaultair verlos libros que .. encontrmben en diatlntea 

secciones de lea oficlnea del Registro Público. 

El •rtlculo 30!59 del Código Civil, diapane: •&1 

sisteme conforme al cuel deber6n llev- loa folios del RegiStrO Publico y 

prectlcerse loa ealentoa. 
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La primera Inscripción de cada finca _,_ de dominio o de po-lón. 

Por su parte el articulo 21 del Reglamento del Registro Público de la 

Propiedad describe los folios de la siguiente manera: "La finca, el bien mueble o 

persone moral, constituye la unidad ~slca iwglatrlll; el follo numermdo y eutortzado, 

ea el documento que contiene sus datos de identificación asl corno los ec:tos 

Jurídico• que en ellos Incidan. 

l..aa hojas que integren el follo tendr6n loa apartados nec:es9rtos. para que 

ordenadamente - enoten el número de entrllda, fecha, clll- de opet'llCión, el 

asiento y firma del registredor". 

l..aa inscripciones conat1t11Y9n la finalidad propia del Registro, en ella -

establecen los datos de I• finca de que - trate, los titulares y el der9cho. Estas -

realizan en la primera parte del follo descrito en el articulo 23 del iwglamento de la 

manera siguiente: "L• car6tui. del follo contar6 con espacios sepermdos por lineas 

horizontales y caalll•• apropiadas para cont~ 

l.· El rubro "DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, REGISTRO 

PUBLICO DE LA PROPIEDAD"; 

11.- La autorizeclón en los siguientes '*"'lnos:"Se eueortze et .,,._,,.. Follo 

Real, para los aalentO• reletivOs a la finca cuyos dalos iwgim.les y de ldenllflc:ecl6n 
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se d-criben • contlnu.ción"; fec:hm de .. eutoriZmción; 8911o y firmll del aervidor 

publico que •utorizm; 

111.- Número iwglstral o de .. mmrlcu .. que será progrealvo e lnv•rillble, y 

número de cuentm cmtllstral si lo hubiere; 

IV.- Antmcec:t•nte reglstnil; 

V.-Tr•tándoM d• bienes Inmuebles; 

•) Descripción del mismo; 

b) Ublcmción; 

c) Denominación, si I• tiene; 

d) Superficie, y 

e) Rumbos. mmdid•s y colind•nclms. 

VI.- En el e.so de ble~ muebles .. contencfq¡ su descrtpclón, y 

VII.- TraU!ndoM de personllS rnoniles debe.-n ~ los detos 

esenciales de l•s mlsm•s." 

En I• segunda perte del follo - •sientm .. s hlpotecms, los gnivámenes y 

limitaciones de dominio • que _,.,, sujetma lea fine.a. 

-L• terceni pmrt• del folio M destlnmni • •noteclonea prev9fttiv-.... cueles 

serán lgumlmente eutorlzmdoa por el regiatlmclor, cuendo M .,... del registra de 

bienes muebles • inscripción de ~· morelea, este prwvialO que .. llbrtrM 

folios con ... miam.a cmr.:teri•tlcea que el ....... 
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Si lo• ••lento• del Registro - ct.aificaln en inacrtpcionea y •notaciones. .. 
porque producen efecto• div9raoa, ~· de a-r urw ~ ~ 

diferente. "15 

L•• inacripcionea pueden ,.ferirae, como ~ - •noto. • bienes Inmuebles, • 

mueble• y• perao~• mo,.lea. 

Reapecto de inmueble•.- L• regi. gene,.I .. que IO• efecto• de -'-• 

inacripclonea. aolO tienen efecto• dect.rathloa. T,_..ndo_ de hipot~ y PfWftd••· 
mientr•• no eatén inacnwa en el Regiatro Público de i. Propied~. no pueden 

producir efecto• co~ tercero•. y aiendo urw c.,..aerlatlca de toda• loa der9chos 

reales •I ser oponible• • cu.lquier peraonai, peni que - genere el derwcho ,..1. 
tanto de la hlpotec.. como de i. prend•. cu.ndo i. coaa quede en poder del deudor 

o de un tercero, debe inacriblrae en el Registro; por lo que -'- lnacrtpclón produc:ir6 

efectos conatltutlvoa y no aoi.mente dect.nittvoa. 

ARTICULO.- 3011 del Código Civil pe,. el Dlatrtto Federal, dice:- "Loa 

derecho• ,. .... y en ge-1 cu.lquler ~men o HmiWclón de loa miemos o del 

dominio, P•,. que aurmn efecto• cona. ten:eroa. ~n conai.r en el follo de • 

fine• aob,. que '9c.¡g.n en • fornw que determine el reglanw ito. Lo diapue91D en 

eate •rticulO - apllcer9 •los Inmuebles que. en au caao comp,..ldlln. ~ ~ 

''ZAMORA Y VALENCIA. Mi-1 Áapl, C-Cjyj!a. ....-. E<li<:ióol. Ediloriml .._ --· 1985, 
Póiig:.Jl8. 
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lndustrilll prevista por .. Ley Genenil de Instituciones de C!Wdllo y OrgenlZ8ciones 

Auxill•res; 1• hlpotec. sottr. los alste1n11s de ... em~s. • que - reflerw .. Ley de 

Vlas Geneniles de Comunic.clones. y los ca- siml .. res prwvtatos en otnis ley98". 

"Función de I• Inscripción en I•• aN1jenllCiones lnmoblli.n.s.- L• anlljarWci6n 

de bienes - produce por al maro afecto dal contrllto. " 111 

El anlculo 2014 del Código CIYil pera al Distrtto Fadanil, situ.do an al •rtlculo 

de las obl;g.ciOnes d• dar, dice en -t• sentido: "En ... en.jan.clonas de -• 

clenas y determin.d••· I• tnisi.ción de .. propiedad - verme. entre loa 

contra .. ntea, por el mero afecto del contrato, sin dapandenct. de tnidleión, Yll -• 

natural. Y• -• simbóla, debiendo tanarsa en cuanta ... dlapoaiciones ralatlv•• del 

Registro Publico." 

L• pre-nte disposición - reflatw .. nto • bienes muablaa como 

inmuebles.Todos loa bienes inmuebles qua consisten en al aualo o ... 

conatrucciOnes adherid•• a al son •~bias da lnacriblrsa an al Raglatro público, 

con el único requlallo qua - encuentran ubicados danlro de loa llmllaa tarneon.laa 

de la da~rc.clón da .. o~. En al caso del R-aiatro Público da .. Propiedad del 

Distrito Fada,.I; y existiendo ya al registro de un lnmuabla. - puada raglalnir 

cualquier Instrumento por al que - ~. ._.._. adquiera. "'-"*8. 

10 PEREZ LASA.LA. Jo.e Luia. i.Jluu:Ap ! t«íerie llrslmpl, EclilOrial Dnalma. ......,. Ailw. ~ 
1965. Plil11. JJS. 
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modifique, limite, gra- o extlng11 .. prapiedlld o .. po-lón del bien o cualquier 

derecho reel 11e>bre el mismo. 

Respecto de muebles.- Liia inscripciones que - practiquen en rel8clón con 

loa bienes muebles, 110lo producen loa efecto• preclaedoa en loa ertlculo• 2310 

fracción 11 y 2312. en rel8Clón con .. a.uau .. reaoluton. e..,,._ contenida en loa 

contratos de compra-nte en •bono• y .. a.uaule dtt reaerv• de dominio, en loa 

contratos de compravente de este tipo, el ertlculo 2310 fracción 11, nos dice: •11.- SI 

ae trate de bienes muebles que -•n auaceptiblea de ldentlficerae de manera 

indubitable pod..-i tembién pectarse le a.uaule re.claol'ill, de que heblll contra 

terceros si ae inscribió en el Registro Publico.• 

"ARTICULO. 2312.- Puede s-cterae velidemente que el V9ndedor - ,...,_ 

la propiedlld de le co .. vendid• hllata que au precio hey• sido peglldo 

Cuando loa bienes vendidos son de loa menclonlldo• en lea fr9cclonea 1 y 11 

del articulo 2310, el pecto de que - trate produce efecto• contra tercero, al .. 

Inscribe en el Registro PUblico; cuando loa bienes son dtt le ci.- • que .. refiere .. 

fracción 111 del ertlculo que .. ecebe de citer, .. apllceni lo diapueStO en esta 

fracción". 
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-"Respecto de person.s mo,.les.- Lll Inscripción de las perse>n11• ~ -

hecen pe,. que pueden producir ef9ctos contre terceros. en los t6nninos de lo• 

ertlculos 2673 y 2894. "17 

"ARTICULO 2873.- Llls esocleciones - iwglrmn por sus -tetutas, los que 

debermn -r lnscrtto• en et Registro Público pe,. que produzcen efectos contre 

terceros". 

"ARTICULO. 2694.- El cont,.to de soc:ied8d debe lnscribl~ en el r.giatro de 

Sociedede• Civlle• pe,. que produzce efecto• contr-. tercero.· 

Por último. tembién son objeto• de iwglstro en loa folios de la• peraonea 

moratea, lo• Instrumento• por lo• que - constlluymn, reformen o dlauetv.,, la• 

sociedede• y asocieclOnes civllea y las fundllCiones y aaocieclones de betieficellcie y 

tos que contengen la protocollzec:lón de los -tetuta• de la• eaoclllciones y de laa 

sociedad .. civiles ext,.njere• y de •u• r.formes, siempre que heyen -tlsfecho los 

requlaito• que exige la ley, pe,. que pueden ejercer aua ectlvldedea en el DlalnlD 

Federel. 

"ARTICULO. 3071.- En los folloa de laa peraonea ,,_.... _ lnacrlbir6n: 

''ZAMORA Y VALENCIA, Ob. CiL P ... 320. 
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1.- Los instrumentos por los que se constituyan, n.fonnen o di-lvan las 

sociedades y asociaciones clvl ... y sus -tatutoa; 

11.- Los instrumentos que contengan la protocolización de loa -tatutoa de 

asociaciones y sociedades extranjeras de carácter Civil y de su rwformaa, previa 

autorización en los t6rmino• de los articulo• 17 de la Ley de lnv.raionea Extranjeras; 

y 

111.- Las fundaciones y asociaciones de beneficencia privada.· 

"ARTICULO. 3072.- Las lnacripcionea ,.,_"'- a .. conatltución de per90n8S 

morales, debermn contener los datos slgui.ntes; 

1.- El nomb,. de los otorgantes; 

11.- La razón social o denominación; 

111.- El objeto, duración y domicilio; 

IV.- El capital social, si lo hubiere y la aportación con que cada aocio debe 

contribuir; 

V.- La manera de dtstrtbuirae las utllld8d- y p6rdidas en su caeo; 

VI.- El nomb,. de loa admlnlatradoNa y ... facultades que - ... otorguen; 

VII.- El caracter de los eoclos y de su ...aponaabllldad llimltadll ~ la 

tuvieren; y 

VIII.- La fecha y firma del '9glstradol'. -
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CIH!f!caclón de •• ln!IC!1pclonn Bwql1trwte•. 

"Ante todo hlly que distinguir tres -s>CiOne• de ,. pa•bnl "registro". Por 

regiatro - entiende I• noi. o ••lento o Inscripción que - •punt8 en el Folio 

respectivo; el miwmo folio donde se h8ce • •not8clón o •siento; o bien, el centro o .. 

oficio• en que se •notmn IO• ••lentos y se llev•n diehos folio9. Tomando el VOC8blo 

en el primer -ntldo, pueden hllcerwe en IO• folio• del Registro -18• ci.- de 

lnscripcionew:"18 

1.- Un• cl•- de Inscripción en el folio dillrio de entrlld•• y trámit-. - un 

asiento cifrado, con numer11clón progreslv• C8d• di•. dot8do de efic8cl8 prob8tori8 

para I• prel•clón Ngistral y que lndlc8 IOs elementos ~ ... de IOs docUmentos 

Inscribibles a medid• que - v•n pNsent8ndo •I Registro. 

"ARTICULO. 3015.~ L• prelmclón entre IOs diverwos documento• ingreuidos •I 

Registro Público - determinmrá por • priarid8d en cu.mo • • fechll y el número 

ordin•I que les coneapond• •I pr9Sent8rlos pani su rwglstro, ..ivo IO dlspueatO en el 

articule wigulente." 

111 SANCHEZ MEDAL. ltmnOn.. De lm cmww- Cjyjlct • ......_ Edicióe. Edieorial PomiL Mnico. 19M. P6p. 
SOOa 50:\. 
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2.- E•ta• cinco cl•-• de Inscripciones en ... trwa eapeclea de folios de 

derechos re•le• • .. ber: 

•) Nor.a de preaem.clón que .. Inscriben en el m11rgen IZquierdo de mquellm 

de I•• tre• p•rt- de dicho• folios en .. que posteriormente debe twcerae .. 

inscripción prlncipml de un documento que -tNI de pr9SenWrae de llCuerdo con un 

•visa "prepre-nthlo" o preventivo que -be de recibirse. 

"ARTICULO. 3060.- Loa ••lento• y notas de pr8seni.clón expf8Nl'lln: 

1.- L• fech• y número de entl'lld•; 

11.- L• n•tul'llleDI del documento y el funclonano que lo h•Y• •utonnldo; 

111.- L• n•tul'llleDI del •cto o negocio de que .. tl'llte; 

IV.- Loa blene• o derecho• objeto del titulo preaem.do, expreamnda su 

cu•ntl•. •I conamre; y 

V.- Lo• nombre• y •pellido• de lo• lnt-..doa." 

"ARTICULO. 3061.- Loa ••lentos de Inscripción debermn expreur ... 

clrcunatanci.• siguientes: 

1.- L• nMU,..leDI. •ltumclón y linderos de loa Inmuebles objeto de .. inM:lipclón 

o a loa cuales •fecten el derecho que detNI ln9Cribir9e; su medldm •&IP •rflciml, nombre 

y número si conamnt en el titulo; ••I como ... ,.,.,_,el• ., regialrD ..-rtor" y ... 

cmta•t,..le• que prevengm el~; 

11.• U natU,....DI, exten8i6n y condiciones del derecho de que - .,..._; 
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111.- El valor de lo• blene• o derecho• • que - refieren ... ~ 

anteriore•. cuando conforme • la ley deban •XPNNrwe en el titulo. 

IV.- Tretándo- de hipoteca•. la obligación garantizada; la •poca en que 

poar• e>Ctlngui~ •u cumplimiento; el Importe de ella o la cantidad nW!xlma 

aaegureda cuando - trate de obllgaclonea de monto Indeterminado; y lo• r9dtto•. •I 

se cau .. ren, y la fecha deade que deban conwr; 

V.- Lo• nombrea de la• peraona• fi•lca• o more ... • cuyo favor - haga la 

in•crlpción y de aquella• de quienea procedan Inmediatamente lo• bienea. Cuando el 

titulo expre- naciOnalldad. lugar-de origen. edad, ••lado civil. ocupación y domlcllio 

de los intereutc:lo•. - hará mención de eao• dato• en la lnacrlpción. 

VI.- L• naturaleza del hecho o negociO jurfdlco. y 

VII.- La fecha del tltulo. número •I lo tuviere. y el funcionllrlO que lo haya 

autorizado." 

E•ta• nota• de ~n~n. ...,,teda• al margen Izquierdo del fallo. 

preparan o anuncian una inscripción principal que va • pnictlcarwe poaterlOrmente en 

la parte central del mismo folio y que no - puede -tar IDdavla, bien - por la 

impo•lbilidad fl•lca de predicar de inmediato toda• ... lnacrlpcionea completas del 

gran número de documento• lnacrlblbles que dlarlarnenle emr.n al Registro. o bien 

porque aun no - ~ al Registro el doc:umenlo lnecriblble que - __..,.. en 

proc:eao de formación o de expedición. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 

• 



35 

Et objeto de eauia nouia de presenUlción - PN-nlr a toa terceros, mas bien 

que al personal del Registro. que _.. a punto o en trémlte de ~ una posterior 

Inscripción principal. 

3.-tnacripclonea principa,.. que pueden - Inscripciones de dominio y -

aaienUln en ta primera parte del folio, o lnac:ripclo~ de hipotecas, gravá~ y 

demás llmitaclo~ de dominio, lncl"lf9ndo tas relativa• al uso del suelo confonne a 

ta Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal que .. anouin en ta segunda parte 

central del mismo follo, siempre que .. refieran una u otra inSCrtpclón a bienes 

muebles o Inmuebles. ya que por lo que toc8 a mora,.. que tengan su domicilio en el 

Distrito Federal solamente - ocupa la parte central del follo para anotar ta 

constitución, reforma• y diaoluclo~ de tas asociaciones y sociedades clvllea, aal 

como Ulmbi*n de le• fundacio~ y aaoclaclonea de asistencia privada. 

Igualmente son Inscripciones principa,.. tas que - anotan en loa follo• 

auxiliares, tales corno las Hntenclaa de lnten:llcción o de quiebra o de concurso de 

acreedores. y de las ca1p1tulaclo~ matrimoniales de sociedad conyugal. 

estos 

ocupaciones temporales y declaraclonea adml11iattMtivaa de lllilitacl6n de dominio de 

inmuebles. lniclacl6n de un procedlmlenlo agrario de afectacl6ft de tien9a, 

demandas. embargos y provldenclea judlcialea tenlo en julCIOa del orden camún 
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como ante Tribumi... Fedenllea, Incluyendo auapenalonea proviaionalea o 

definitiva•. al Igual que auapenaionea o denegmc:lonea de lnacripción por defecto• 

aub .. ,,.b ... o lnaubsanablea. rwapectlvemente, o porque eat6n eun en vigor un 

aviso notariel contradictorio. 

5.- Cancelecionea pntvlataa en el ertlculO 3083, del Código Civil que dlee: "Loa 

aaientoa de canceleción de una Inscripción o enoteclón pntVentlve, expreaeran: 

1.- Le el•- de documento en virtud del cual - practique la cenceleclón, au 

feche y número ai lo tuviere y el func:lonllrlo que lo autorice; 

11.- La cau .. por le que - h- le cenceleclón; 

111.- El nombre y apellido• de le persona • cuye lnatencle o con cuyo 

conocimiento - verif"ique la cenceleción; 

IV.- La expresión de quedar cenceledo totel o perclelmente et eaienlio de que 

se trate; y 

V.- Cuando .. trate de cenceleción perclel, le perte que - ~reg&» o que 

haya deaaparecido del Inmueble. o le que Nduzce el derecho y le que subsista." 

ARTICULO. &4 del Reglemento del Regi9tro Publico de le Propieded del 

Diatrito Federal; 

"Laa enotecionea preventlv- - cenceteren: 

1.- ·cuando ••i lo ordw le eulOrided competet ... por -11e1ic1e firme 'I en loe 

término• de éste. y 

l PALLA~ ~i:GEN 1 
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11.- De oficio o• petición de pmrte, cu.ndo e.duque o - ,..Mee le in8cl"lpción 

deflnltlv•." 

Que aon ••lento• que ae prmctlc9n o por ....alución judlcllll o por volunWd de 

la• p•rt•. - ano .. n en 9quella• da le• tras pmrtaa cantralas ~ aatoa folio• donde 

haya aldo inscrito al dominio o - 119y• inac:rtto le hipoteca, gnivaman o llmlt8Cl6n de 

dominio, o - MY• Inscrito I• ano .. clón prav9fltiva a que ,...,.c:tlvllrnenta - rwflerlln 

y tiene por objato twcar conatar diracto y • ..,,._manta qua - axtlngui6 y daj6 de 

aurtir aua efecto• otra• lnac:ripclonaa anterior. 

6.- "Aaiento• da rectificación que aon rwgiatro• que - •noi.n, cu.ndo •xlale 

discrepmnci• entre al titulo y i. lnac:ripclón, bien -• por un _,. rnMarWI o por un 

error de concepto. Por lo que podamoa decir que i. ln9Cripcl6n ha sido deflnlde como 

la toma de razón da algún registro da loa documantaa o decler9cionaa que twn de 

•-n .. ~ en él, según ... leyiea."19 

1
'' DE PINA. Raf8Cl. ElrtfK'"PI « Qrrn;ff Ciyt/ Mqlqutq~ Vol. 11. Quillla. Eclkiáa. Edilarial PomiL Waico. 
1973. P•a. :?::?:!. 
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2.2. ANOTACIONEa. 

L•• •notmc:lonea.- "L• •notmclón en el -=to de Proc:edlmlenlo Regiatrel, por 

medio del cu•I el iwglatrador patenta aitumcionea que no •fectmn ~!mente .. 

inscripción referid•. •fect.ndo de •lgun• fonn• au contenido . .ao 

B•jo eam óptic:., Guillermo Colln S6nc:hez noa dice que: •ua •notmcionea aon 

actoa del procedimiento, • c.rgo del Director o Reglatredor, par. patentizllr 

situ•cionea que aln modmc:.r .. -nci. de .. inacrtpclón, • .. cu.I ---n rwferid•a, 

de algún modo, •fect.n el contenido de .. mlam. . ..z• 

Podemos decir que I• •notmclón, ea el -=to ~lmenml • trevés de cu.I -

lnacribe, •I m•rgen del •siento o Inscripción prtnclpal, un. formai pre119ntiv• o 

provision•I. un. altu.clón jurldic:. que •fectm o grmv• el bien o el deNCho que 

amparm dich• lnacripclón. 

-Deade el punto de viam torm.i y con •rNglo ., rorm..o tredlclon-' de loa 

librea de iwglatro. .. •nomclón tiene un ~ ,......_., en opoeicl(ln • ... 

:!''Cuno de Cap.:iu.cióa llesiauat Op. Cit. pq. 49. 
" COLIN SANCHEZ. Op. Cit. P ... 102. 
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inscripciones destln.d•s • ocupmr 18 pmrte central o contra,.,,.rgen de ... hoj8s 

respectlv•s; circunst8nc:i8 .. 18 que, condlcion8 18 práctlc8 de 18 8"Clt8Ción • 18 

existenc:i8 de 1• Inscripción. 

En nuestro slste,.,,. en donde - utlllz8 el Folio R-1 y el Follo mete11ntll, 18 

anot8clón - llev• • cmbo en 1• pmrte o ~Ión destlNICI• pmra - fin, sin por ello, 

deje de eswr referid• • un. Inscripción preexistente. 

-Atendiendo • su n.tur•tez.. 18 •not8clón es un •siento o lnscripc:i6n 

tranaltori• que contrmsw comúnmente 118rNICl8 inscripción, en ~ estricto, que -

definltlv•. 

L• •not8clón tiene no""81mente por objeto: P•tenuz.ir dentro de 18 hislorl8 de 

una fine., ciert8 situación jurldlc8 lnmoblli8rl8, un litigio, un. gmrantl•. un. cmuclón o 

aeguridsd • un mciwedor, frente • 18• f8CUIWdes de dlapoalclón del deudor tltua.r del 

derecho sobre el cu•I - h• llevsdo • cmbo 18 •not8clón. 

D8do lo• cmr8Cteres de 18 •ltu8clón Regiatnll en M6xico, P8f8 que 18 8l'IOt8cl6n 

- re•llce, es necea8rill 18 lnst8nCi8 de P8f'te, o bien. el mllndMo de un Orgmno 

Jurisdicclonml o de •lgulw otr'll •utortdlld comp ... 111e. 
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En el primer Cll90, ,. •noi.cl6n M eollcit8 con ,. ~ del titulo o 

documento, y en el segundo, con el documento que conteng8I ,. reeolución 

correspondiente. 

L•• •not.clOnea m11rgi"8iea .. cl•alfic8n en almplea noma de relmCi6n de 

asientos y ,.. •nomclOne• preventlv•• 90bre llCtOS o derechOS. 

El •rtlculo 39 del Reg,.mento del Registro Público de ,. PropledMI del DlalrilD 

Fede,..I dispone: 

"En toa folio• .. prmctlc:a~n toa siguientes •siento•: 

l.- Noma de prwaentmción; 

11.-Anot.cione• pre-ntlv••; 

111.- lnacripcionea, y 

IV.- C•ncel8cionea" 

L•• •notllcionea pre-ntlv•• pueden remllzmrae • petición del notmrto. del .iu-z. 

o de oficio en e11eo de rech8zo de Un11 lnacrtpd6n. Al respecto et C6dlgo Civil 

eamblece que: 

"ARTICULO. 3043. -Se~ previmmenm en .. Regiabo público: 

1.- ua demmnd•a re!Mlv•• • ,. propied8d de blen9. lnmUeble9 o • .. 

constitución, decl81'8Ci6n. modlfic:8cl6n o eJCtinc:i6n de o•elqlller derecho ,... aobr9 

mquetloa; 
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11.- El "'8nd•miento o el emb8rgo, que - haY• hecho efec:tlvo en bienes 

inmueble• del deudor; 

111.- L•• dem8nd•• promovid•• pere exigir el cumplimiento de coubelO• 

preperetorloa o pere d•r form8 leg81 •I meto o contreto concen.do, CU8ndo tangen 

por objeto Inmueble• o deNCho• reelea aobr9 loa mlamoa; 

IV.- L•• providencill• Judlci81ea que ordenen el secuestro o prohlb8n 18 

enejeneción de biene• inmuebles o derecho• reelea; 

V.- Lo• titulo• pre .. nt8doa el Reglatro Público y cuye_ lnacnpción haye aleto 

denegede o auapendlde por el reglatredor; 

VI.- Le• ft8na• leg81e• o Judlele.... de acuerdo con lo -mblecido en el 

ertfculo 2852; 

VII.- El decreto de expropi8Ción y de ocupeción temporel y decl8rec:lón de 

flmlt8ción de dominio, de bienes Inmuebles; 

VIII.- L•• resoluciones Judlelelea en m8terie de empero que ~ 18 

auapenaión provlalonel o deflnltlve, en releeión con bienes lnacrtto• en el Registro 

Público; y 

IX.- Cuelquier titulo que - •notable. de ecuer'do con _.. código u otrea 

feye•"· 

ertfculo 3017 del Código Civil, que aellele: "Le lnacripCi6n deflnltive de derecho que 

heye aleto enotede ~. au~ - efectoa desde 18 f9Che en que 18 

enomclón lo• produjO". 
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"Anoa.clón PntV9ntlv• No .. n.1.- Cu.neto un noa.no otorgue o v•Y9 • otorg8r 

un• escrltur•. pude pedir que en el Registro Público de .. Propleded - ~ ... 

•nowciones pre-ntlv•s corntapondientes . ..22 

"L•s •noa.c:iones pre-ntlv•s. en ténnlnos generWes, producen el efeclD de 

gu•rd•r I• pntl•clón reglstral en f•vor de su tllu .. r. mientras se ef9ctÚ9 .. Inscripción 

definltlv•. corno - es .. blece en el •rtlculo 3018, del Código Clvll".23 

"Anowclón pnt-ntlv• judicl91.- Siempre que exlatl•n juicioa contradlc:torloa 

sobre la propied•d o po-lón de un bien Inmueble, pueden pedlne •I jueZ que 

ordene •I registrador .. •noa.ción m9rgirwl y preventlv• del -a.do contencloao en 

que - encuentre I• fine.: Es .. •noa.clón corno .. s no .. ,. .... aune efeclD frwnte • 

loa terceros, de .. 1 m9mtra que •1 9dqulrente de .. flrtC9 - de por eriwr.do de .... 

- encuentra en -t9do contencioso, y en C9ao de lldqulrkt9, corre loa rteagas del 

reaultAldo del juicio. "2• 

El rwgistrador •I c:.llfic:llr un documento puede decidir al - lnacrlbe. -

suspende o - rwch.- .. Inscripción. 

" PÉREZ FEllNÁNDEZ DEL CASTILLO.-· Ob.CiL l'ts· 15. 
" ZAMORA Y VALENCIA. Mi-1 Ámpl. Ob. CiL P8a. 320. 
=• PÉREZ FEllNÁNDEZ DEL CASTILLO.--· Ob. CiL. P8a. 81,..--...,,=~--------. 
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"ARTICULO. 3022 del Código Civil, .. callficec:i6n hecN por el Ngiatr9dor 

podrá recurrirse •nte el dirwctor del Registro Público. Si .. te confimw la callflc9ci6n 

el perjudic.do por el .. podrá rec .. ,,,.ri. en juicio. 

Si .. •utoridad Judici91 ord- que - reglan el tltulo ~ ... inac:npcl6n 

surtirá sus efectos, desde que por prime,.. -z - pr99entó el titulo, al - hubiere 

hecho la •no .. ción pre-ntlv• • que - refiere .. fracción V del •rticulo 3043". 

Caducid•d en ... •nomcionea preventlv••·· Como reauit.do _ ... 

anotaciones pueden convertirse en definitivea o aimplemente canee ....... En este 

último caso, I• cancei.clón puede producirse por Caducidad o bien por 

improcedenci•. Aal lo detennin•n loa siguientes •rtlculoa del Código Civil. 

"ARTICULO. 3035. • L•• •nomcionea preventlv•a. cu.lql...,_ que - eu 

origen c.duca,.n • loa tres •fto• de su fec:N, .. 1vo equeli.a • ... que - ... fije un 

plazo de Caducidad l'TW• breve. No oba .. me. • petición de perte o por "'9ndeto de 

las autoridades que loa decrwmron. pod,..n ~ 11"9 o ,.,,.. _., por do9 

al'loa e.de vez, siempre que .. prórrog. - .notlld9 ..,._que e.duque el ..ieneo. 

L• Caducidad produce .. eXtincl6n del 9aiento l'W..,.c:tivo por el Simple 

tr•nacurao del tiempo; pero cuelquier imer.s.do ~ aolicit.r en .... ceeo que -

reglan .. cancei.ción de dicho ..iento". 
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"ARTICULO 3044. • L• •not8clón PIW\>•ntlv•, petjuctic8rá • cualquier 

8dquirent• de 18 flnc8 o derecho re•I • que - refier9 18 enot8Ción. cuym edqui8icl6n 

se• posterior • 1• fec:h8 de mquella, en su ceso, derá preferencle Plll'll el cobro del 

crédito sobre cumlquier otro de feche posterior• 18 enotllelón. 

En los ceso• de I•• fracciones IV y VIII del ertlculo 3043 podrán praduel,.. el 

cierre del regl•tro en lo• t6rmino• de I• -luci6n c:o,,...,ondiente. En el ceso de le 

fr•cción VI le enomción no producirá otro efecto que el fljedo por el ertlculo 21154. 

En el ceso de la fr8cción VII, la enoteclón servirá únic8rnente Plll'll que const8 

la afect8ción en el registro del Inmueble sobre el que hubl9re receldo 18 declllr.ción, 

pero b8•t8rá le publicllción del decreto pel'll que queden SUjeto• • 18• -na. del 

ml•mo. mnto el propiemrlo o poseedor, como los tercero• que intervengen en 

cu•lquier llCto o contl'llto po•terlor • diche publlceci6n, respecm del Inmueble 

afect8do, debiendo heCllrse 18 ln9crtpclón definitiv• que procede, heste que -

otorgue I• escr1tur11 respecllve, .. 1vo. el ceso. •JCPl'9 .. menl8 prevtUo por lllg&'"8 ley 

en que - e•teblezce que no - nece..no .... requlalto." 
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2.3. CANCELACIONeS. 

"La e11ncei.clón de lo• 8Ctoa reglatredoa o enotedoa, - un8 forme por medlO 

de I• cuel, dejen de tener vigencia y de surtir •ua neturalem et.c:to. . .as 

L• e11nceleclón - el ecto proc:edlmentel • tre~ del cuel - •nule y - deje 

sin efecto (p•rclal o totelmente), une anoteclón o une inacrtpclón, por heberae 

tran•mltido o extinguido un der.cl"IO, en todo, o en perte únlcemente. 

Pertiendo del concapto emitido, son objeto de Cllnc:eleclón, ... inacrtpcionea o 

a•iento•. I•• anotecionem e, incluso, lea propiea e11nceleclonea, tod• V9Z que unes y 

otra•. constituyen lo• medios -teblecido• por ,. ley pera que edqulenl objetivided le 

función ntgl•tral. 

Puede •firme,_ que, le inacnpclón cancelede. - el soporte, o el •ntecedenle 

de la que ve • lleve,_ • Cllbo, con motivo del nuevo derwc:ho edquirtdo. 

rnodificeclón o extlnClón de loa derechos ln9c:rtto9. En ..ao.. - .-..no dejer aln 

efecto ._ enoteclón y -tltuirle con otre. 

" COLIN SANCHEZ. Ob. CiL Pq. 1 13. 
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L• cail'IC8lmclón puede tmmbién dejmr .in efectos otra cainc:elmcl6n •"'9fi0r, bien 

se• porque se •precie error mmnlflesto o por mmnc:t•to de •utondmc:I c:ampetente; en 

cuyo caiao, el ••iento erróneo o indebid•mente cainc:elmdo rwcupeni su vtgenclm, 

sub•i•tlenc:to con todo• •u• efectos legmles. 

Desde el punto de vi•tm iwgistrml. en cumnto se dejm •In efecto unm lnacrlpclón 

o •notmción, se supone .. extinción del der9Cho lnscrtto o •notmc:lo •In que 

forzo .. mente exl•tm. •I propio tiempo, mc:lqulslclón de tml der9cho por otro tltu .. r •ún 

cu•nc:to puede hmber quien se beneficie con dic:hm cai..-lllclón. 

Desde luego mc:lvertlmo• que, por efecto de .. Cllnc:elmci6n, .. extinc:lón del 

DerechO, produce I• extinción de I• inscrtpción o •notmción '9SP8CtlV•· 

El Código Civil pmra el Di•trtto Federal, _._blece en su •rtlculo 3028: 

"L•• lnscrlpcio~ no se extinguen en cumnto • tercero .ino por su 

cancelación o por el r.gl•tro de .. trmnsmlslón del dominio o derecho ,.., lnscrtto • 

f•vor de otra personm". 

Al\mc:le el •rtlculo 3029. - "Lms mnotmclones prev9ntiv- - exlinguen por 

cmncelsción, por cmc:tuc:idmc:I o por su conv9rsión e insCI lp clón". 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



Concre~ndo- al tema. la• canc:efac:ianea. según anulen en todo o en parte 

lo• efecto• de una lnllCripclón o anotación, ..nin tota,.. o parcilllea. 

-ARTICULO. 3032. - La canceleclón de la• lnsc:rtpclones y anotaciones 

preventiva• pod,. -r total o parcial". 

-Ahora bien, el articulo 3033 del Código Civil previene: Pod,. pedirse y debeni 

ordena~. en •u caso. la cancelación.total: 

1.- Cuando - extinga por completo el Inmueble objeto de la inscrtpclón; 

11.- Cuando - extinga, tambi*n por completo, el derwc:ho lnscntD o anotado; 

111.- Cuando - declare la nulidad del titulo en cuya virtud - haya hecho la 

inscripción o anotación; 

IV.- Cuando - declare la nulidad del asiento; 

V.- Cuando -• vendido judicialmente el Inmueble que reporte el grmv•men en 

el caso prevl•to en el articulo 232!5; y 

VI.- Cuando tra~~ de ~ula hipotecaria o de embargo hayen 

tran•currido do• aftos desde la fecha del asiento, sin que el lnlereaedo heya 

promovido en el juicio corre9PC)nd1en1e-. 

-e1 articulo 3034 -tablece: Pod,. pedine y deber6 decretar9e, en su caso. la 

cancelación parcial: 

1.- Cuando - reduzca el ~ objelo de la ~ o enoled6n 

preventiva; y 
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11.- Cwindo - reduzcm el def9Cho inscrito o •notado·. 

Vistos lo• e.so• en que procede .. cmnc:ei.ci6n de un. inscripción o 

•no .. ción. pe .. remos • ocupmmos de otro •specto lntlrnament• liglldo con el 

•ntetior. pero que reviste nwyores dificultades. porque .. ley no - suficientemente 

expllci.. •1 respecto: quien es.. legalmente fecultedo pera pedir o en su e.so. 

orden•r le cmnceleción. E• ••te el momento oportuno pera "-r une eclmreción de 

sum• import•nci•; no es le extinción de le inscripción o •notectón. lo que produce .. 

extinción del derecho en pmi-• como el n~tro en donde el Registro -

simplemente decl•rativo, y no constitutivo. el ecto engendrador de der9chos y 

obligaciones existe •un cwindo no •perezc:e inscrito y. pera el e.so en que Y• .. 

h•Y• prectlcedo I• inscripción tendrm execi. •pllceclón el •rtlculo 14 constltucionel. 

con a1T9glo •I cuel • ... nmdien puede ser prlvmdo de .. vid•. de .. liberted o de -

propiedad••· posesiones o derechos. sino mediante juicio meguido ente los 

tribun•... previ•mente •• .. blecldos. en el que - cumplen ... formelldedes 

esenci•le• del procedimientos ... ". 

Y el •rticulo 3010 del Código Civil pera el Distrito Federe!. esteblece; 

"El derecho registrado - presume que exi.te y que pertet- a su ...,._ en 

I• forma expresad• por el ..ieneo respectivo. Se ~ tambio6n el mui.r de una 

inscrtpción de dominio o posesi6n. tiene .. posesi6n del inmueble lnscrilo. 
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No podrm ejercllll,.. .cción contradlctort. del dominio o del~ ,..,._ 80br9 

lo• mi•rno• o de otra• derecho• lnsc:rtto o •notedos • f•var de penone o entided 

det•nnineda, •in que pntviemerlte a le vez, - enteble detnllnda de nulided o 

cancelación de I• ln•cripclón en que con•te dicho dominio o derwcho. 

En caso de •mbargo pntcaulorio, juicio ejecutivo o procscllmlento de aprwmlo 

contr• biene• o d•recho• re•ltt•. - so~ el procscllmlento reapectNo de los 

mi•mo• o de su• fruto•. lnmedlelllmente que con•te en lo• •utos, por menlfestec:lón 

auténtlce del Ragl•tro Público, que dlc:hoa bienes o derwcho• ..uin lnsc:rttos a f•vor 

de person• dl•tlnlll de aquelle conll'll la cuel - decretó el embergo o - siguió el 

procedimiento, • no _, que - hubiere dirigido contre .... le ecclón, corno 

cau .. habiente del que aparece duefto en el Ragi•tra Público". 

De lo expuesto re•ullll clero que, de no medler el consentimientD del tlluler de 

derecho• reate• Inscrito• o •notado•, le orden pere eJCtinguir la• correspondientes 

ln•cripclone• o anolllcio,,.. deberm emener del órgano juri9dlcclonel. Tarnbi*t y en 

cuelquier caso, _,.. le aulDrtded judlciel competente, le que deberm ~ le 

extinción de le anotación o Inscripción que - hey•n prectlcmdo en c:umplinWnlO de 

un •uto o providencie suyos. 

regulen le meten., - puede-~ el Siguiente pr'.ncipiO: Les cenc•l•clao-. 

según el caso. podrmn prec:tlcerwe: 
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1.- De of"ICio, por el '9glatrlldor; 

11.- A petición de parte; 

111.- Por con-ntlmlento de lo• lnterw.-do•. y 

IV. Por rwsoluclán judlcl•I. 

1.- El R9Qlat!'ador Puede y debe 9DC91ar de pflcip: 

50 

1.- Lo• •viso• prw-ntivo• • que - rwflerw el ertlculo 3018, del Código Civil 

para el Di•trtto Federal, cu.indo -a lnacrito el te•tlmonlo que dio origen al avi.o; 

2.- La• anotaclone• prwventlva• cu.indo - conviertan en Inscripciones 

definltlv••: 

3.- L•• enotaclone• marginales practicadas en el libro o follo destinado al 

registro de la propleded de bienes Inmuebles como consecuencia de una !nacrtpclán 

hecha en el libro o follo deatlnedo a grav6menes o limitación de dominio, o en el libro 

o follo en que - asientan lo• actos prwvio• para la !nacrtpc:lán de un titulo translativo 

de dominio, cu.indo la Inscripción que aparwce en algunos de dichos libros o follo 

han •Ido canceles; 

4.- La• inscripciones rwlat!v- a compraventa• con _,,,. de dominio, 

cuando - in9Crlba el testimonio en que consta el cumplimiento de la condlelán 

•u•pen•lva y la edqulaiclán del pleno dominio, 90brw el bien de que - trmee; 

5.-La• •notaciones marginales que aparezcan en loa libros del Registro de la 

Propieded como ,.,eNneia a alguna inacrtpc!6n .,,.aleada en loa libras del R•g·1110 

de Comercio, Cuando -ta última - ~. 
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6.- L•• inacripclonea de tltulotl de prapledmct o cumlQuler otro derecho ,.., 

aobre inmueble • f•vor del que en•jenm. cumndo - lnacrtbm el titulo • ,_del que 

•dqulere. 

11.· Se qnce!f![jn • Q91!ción de arte· 

1.- L•• lnacripclonea ,. .. tiv•• • derecho• temponi ... o vitmllcioa, cumndo el 

lntereamcto mcredlte el cumplimiento del plmzD o el t•lleclmlento del tltulllr, 8lempre 

que, en au ceao, -t•n cumplido• loa requlailo• flacm ... ; 

2.- L•• lnacripclonea ,. .. tlv•• • gravlllmenea, cumndo -• vendido 

judici•lmente el inmueble gnivmdo y - proced• • .. lnacrtpc!On del a-tlmOnio 

coneapondlente; 

3.·L•• lnacripcionea de ~ulm• hlpotecmri8• o embmrgos, alempf8 y cumndo el 

Juez del conocimiento. certifique que han tranacurrldo do• •fto• aln que el lntereamdo 

h•Y• promovido en el juicio correspondiente; 

4.- L•• •notmcione• preventtv-. cumndo hay• opermdct .. cmctueldmct; 

5.- L•• lnacripclone• de hipOtecm• voluntarlll• o de prendm. • petiCi6n del 

acreedor. hecha conaa.r en .. formm que eatmbleZc• .. ley; 

6.- L•• lnacri~ de fimnzllS com.•ICioNllea, • petlci6n del -=r-..dor o. en 

au ceao. del flmdor, cumndo au obllgmc!On - extingll por cui9lqlliere de ... -. que 

_Ñl .... ley; 

7.- Lm• inac:npcionea de CIWdltoa de h•bllltl9Ci6n o -lo o rwf~. • 

petición del .creedor, hecha conatmr en .. fonnm en que IMftmi. .. ley; 
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8.- L•• inscripciones de nuindeto•. en lo• c:11so• de ~n hectui conawr 

feh•clent-nte. 

111.- Se caDCtl .. rán por COOffD1im19nto de 19• n-rtn· 
1.- Lea lnacrlpclonea de •aoci.c:ionea Civiles y de aoeled8des Clvl... o 

mercantiles, .. ivo en e.so• de qulebnl; 

2.- La• inacr!pclonea ntl.civ•• • fideicomiso•: 

3.- L•• lnacrlpcionea de contrato• de promea.; 

4.-L•• lnacrtpciones de convenio• entre s-rtlcu,.rea; 

5.- Laa lnacrlpclonea de emialón, de ~ne• o de CÑdito• que Nn de 

cubrirse con et producto de ,. emlai6n, por .cuerdo entre ,. aoeled.cl emisora y el 

repre .. nmnte común de toa oblig.c!onl• .. •: 

6.- La• lnacrlpclonea de emlai6n de certiflcmido• de s-rtlcis-clón. por -=uerdo 

de I• inatltuclón emlao,.. y et re~nte común de loa tenedores. 

1.- Tod•• ~ ... lnscrtpciones y ~ que - Ny_.. prWd'cedo, en 

cumplimiento de un •ullo o de un. Mntenc:m jud~; 

2.- En genenit, en todos loa - en que por~ exprwso de,. ley, 

.. requle,.. I• intervención del juez o~ ~.,.,. decrwts te nulkMd 

de,. inacrtpci6n o •nomción que Nir-de~-
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2.4. ACTOS y DOCUlleNToa INSC---Le8: 

"Lo que el Registro Públic:O de 18 Propled8d inacrtbe .an loa .etas por medio 

de loa cu.lea - constituyen. transmit.n. modifiquen o extinguen der9ch0• ,.. ... 

mobnt bienes inmuebles susceptibles del ~ jurldic:O inmobillerto. No - tnac:nblble 

reelmente ni el derecho ... 1 objeto de .eta inacnblble ni 18 fincai. objeto del derecho 

re•l..21S 

De .cuen:to con lo •ntertor loa documento• regiatrablea -n lo• documentos 

eut•ntico• y de esta ele-; lea escrituras y actas nomn. ... en forrn. aell9'-d9; 18• 

re-luciones judiei•le• y loa documentos privltdoa que teng9n le certlficllción del 

Nomrio o de un juez o del Regiatr9dor. en el -ntido de twberwe cerciorltdo de i. 

eutentieid8d de 18• firrn.a y de 18 volunt8d de i.a partea. como lo _,_ .. el •rtlculo 

3005 del Código Civil que • i. letra diee: 

"Sólo - registrarán: 

1.- Loa t-tlrnonioa de eacrttUl'llS o .CWa not.n. ... U otros documenloa 

aut•nticoa; 

11.- U.a NSOluciow y provldenc•• judiclelea que consten de mw... 

aut•ntiea; 

:tt Cuno de C..,.:ia.cióa R.eai.ual. º~ <>b. Cit ..... •l. 
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111.- Lo• documentos prlvlldoa que en -t. form• fueren v611do• con mrrwglo • 

I• ley, siempre que •1 e111ce de los miamos twym,. conawncie de que el nomrto, el 

reglatrmdor, el conwdor público o el juez competente - cercioraron de ,. •utentlcidmcl 

de I•• firm•• y de I• voluntmct de ,.. pmrtea: Dlctw conswncie debe~ eamr firmed• 

por ID• mencionmctoa fec:teramrioa y llev•r lmpreao el sello respectivo. • 

Loa reglatrmctorea deben e111mc.r ID• documento• que - lea presenten pmra ,. 

pr•ctic. de un• Inscripción o de un. •notmción. 

Loa documentos que entran •1 registro SNll'll ,. re•llzmclón de un determlnmcto 

tr•mite suelen -r por ID general de •lgunm de -t.• trws ci.-: Documentos que 

v•n • inacribl,... en ID• folios, •vi- nomn.tes que prepml'lln un. 1"9Cflpci(ln 

posterior y solicitud•• de c.rtlflclldoa. 

"Adem•• de I•• trws e,._. de doc:umentoa que entran •I registro pmrm mlguno 

de ID• -rvicio• especifico• o propios de -i. oflc:inm, o -• mctem6s de ,.. 

solicitud•• de certlflcmclo•. de ID• •Yi9o• nom,...... y de los documentos que v.,, • 

inacrlbi,... en ID• folios, pueden preaenr.,... en ,. Oflclrw de Oflci.I,. de P--. 

documentos de otra nmturaiez. y s-r- otros flnee, como por ejemplo copim8 de 

tl'llai.dO de dernmnd•- •'* Juez de lo ClYil en el R9glatro pmrm ~ urw 

Inscripción registra! denegmclm o ,. c.ncelllción de un. ym •Jdetente, o bien oficios de 

Otl'll •utoridmcl judiciml O mclmlniStrmtivm aollcitando migunm inform.a6n concrwta O bien 
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notif"ic.ciones de •cuerdos de un tribunml federml, con motlvO de •lgún •mpmro en 

que el Registro tenga¡ el cmrKter de •utoridmd respon .. ble. etc. -2
7 

Los titulas y metas inscribibles, por mmndmto del Código Civil .,_,. el Distrito 

Fedel'lll, son los siguientes: 

"ARTICULO 3042.- En el Registro Público de lm Propleclmd Inmueble -

Inscribirán: 

1.- Los titulas por los cueles - Ct99, declmre, reconozca, mdquiel'll. trmnsmltm. 

modifique, limite, gr11ve o extinga¡ el dominio, po-ión orlglnmrtm y los demms 

derechos reales sobre inmuebles; 

11.- La constitución del pmtnmonlo f•mHlmr; 

111.- Los contr11tos de •rrend•mlento de bienes Inmuebles por un periodo 

mayor de seis •l'io• y •quellos en que twym •ntlclpo de renm por '"*• de tf9S •l'los; y 

IV.- Los dem6s titulas que i. ley ordene expres8rnente que -•n regislr8dos. • 

2.S. EL ....ac:EDIMIENTO RIEGISTRAL. 

"El procedimiento reglstrml - rnmnlflest8 • ll'llv9s de unm _.. de ....,_. 

•nc.denmd•s. unms • otr11s, por unm sucesión de 8Ctos. que win get ier8"do otros; -

'
7 SANCHEZ MEDE. Ramón. Ob. Cit. Páp. 503 y !!ICM. 
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decir, un acto e• el antecedente del siguiente, nte • su v.z, engendra otro méa y ••I 

suce•ivamente, hasta llegar • lo que podemos denominar periodo final. ..a 

En general, el procedimiento cuenta con la• aigulent- f•-= 
1.- Preaentaclón del documento: 

2.- Anotación en el libro de entrad•• y ulldaa; 

3.- Diatribuclón de lo• documentos presentado• con arreglo • las secciones • 

que correapondan; 

4.- Celiflcaclón r.giat,..I; 

5.- Califlcaclón fiscal; 

6.- Ejecución del acto aolicllado, ya - inacripclón, anol8Clón. contllancia o 

certificación; 

7.- Devolución del documento al int-..do. 

1.- Pre-ntaclón del documenta.- Ea el acto proceul por medio del cuml M 

hace entrega¡ en la Oflclalla de Pertea. del titulo o aolicitud de que .. ar.te, con el 

objeto de que, en au oportunid8d, y según el caao, - reglatredo u ~!ledo en 

lo• término• procedentes. 

"COLIN SANCHEZ. Gllillenno. Ob. Cil .. Pq. 1•5. 
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El sollcitame de u,,. inecripción, anor.ci6n o certlficllcl6n, puede no -

direcmmeme benef"iciedo por cuelquierll de esto• ectDa; ain embargo el eftlculo 3018 

del Código Civil pare el Diatrtto Federal dice: "Le inacripcl6n o enoteci6n de loa tttuloa 

en el Reglatro Público puede pedirse por Quien tenga lnter6a legitimo .,, el der9cho 

que - va a inscribir o enoter, o por el notarlo que hay autorizado le e9Crllure de que 

-trate. 

Hecho el reglatro, -rán devuelto• loa documento• al que lo• pr9Mnt0, con 

note de quedar reglatredo• .,, tal feche y bejO tal número". 

En la realidad no aiempre son loa notarlo• o loa lntereaedos, quienes -

aperaor,•n pare diligenciar el negocio jurtdlco que prwclU de tnacrlpción o 

certlflceción rwglatrel, •ino tembi*n, lo• gestor- u otro• tercero• encergedoa de 

dicho• trámite•. 

Cuendo .. pre .. nte, el Instrumento cuya inacripc:l6n - prwtende o el oficio 

solicitando. con•tencle•. certlficecionea, etc., el empleado ~. procede 

e•tempar. en parte vialble de dichos documenloa, el aello del l'9lo:I mercado que 

contiene, edemá• de lo• detaa de ldentlflcecl6n de le oficina, le fech8 y le ~ de 

pre .. nteción del documento rwapectlvo. 
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Independientemente de lo seftallldo. loa documentoa ~n oatem.r el 

número progrealvo que lea cofT'eSl)Onda, aegún el orden de au preaenteción, 

.clemáa, el -•lo indic.dor de le aecc:lón del Reglatro e que eatM\ deatln.cloa. 

El emple.clo receptor entregmrá • quien presente el documento, une bolete 

calzad• con au firme que deberá contener. loa mismo• detoa eatempedoa en el 

documento pre-ntedo, eapeclelmente el número de enttada. Dicha boleta ea 

neceaarl• pere exigir le devolución del documento reapec:tlvo, bien -• que - heYll 

dedo curso • lo aollcltado o que - heye negedo le lnacripción o expedición de 

certlflc.cloa, por loa motivo• prevlatoa en le ley o, simplemente, cuenda el lntereaedo 

des- retlrer au documento aln que - pr.alQue opermción reglatral elguna. 

El follo Olerlo de erm.de y trámite conste de une hoja, cuyo • .,_,_ eate 

dividido en un número determinado de ceaillea hortzontelea que, • au vez, ae 

aubdlviden en lento• eapacloa como - ~ nec:eserioa para conte11e1 loa datos 

que deben conater egrupadoa bejo un mlamo rubro. En le eleborllclón del Fonneto 

del folio, - procuro -parer convenientemente equellea cesille• que conlendrán loa 

detoa que deben eportar loa lntereaedoa, y lea que debenln - llenad•• por lea 

dlatlntea ~nea Implicad .. en el procedimiento. 

Aun cuando, el contanldo del Follo Diarto. para lea cuall'O eapedes, - el 

miamo, le diatlnclón - bese en loa colof9a que ~ en tlarme circular en le 

parte auperlor dereChe de dlche follo, COITW9PO"dlendo el COior ezul, a loa .,.__ 
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inmuebles; el ro ... • loa bienes muebles; el ne,.n.18 • 18• persones mo,. ... civiles y 

el verde, •I rwglatro d•I comercio. Estos color9S son loa miamos que llev811 loa folios 

re•le• en I• ceje dereche de ced• c:erpete. 

Este contiene •I propio tiempo, 18 "Solicltud de lnacripc:ión •, y conste de une 

origine! y .. 1. coplea por ced• documento • Inscribir, aiempr9 que no .. t...t• de 

diverso• teatlmonio• lntlmemente conel8Cionedo• o dertveclo• de un miamo 

Instrumento en cuyo, ceso, 1• solicitud ••te 1Wferid• •1 conjunto. 

En el CUlldro que •perece en 18 perte aupertor, pr9Ci .. mente • 18 derech8 del 

rubro, el empleedo receptor •noterm: 

1.- El número d• I• ventenill8 recepto,.. 

11.- El número del documento al - de lo que .. otorgen ..n.doa, o, en su 

caso, el número de oficio de 18 Autortd8d Ordenedolm de 18 inscripción. 

111.- L• feche y el número ordlnel de entr8d• y, al - el c:eso, el número del 

Notario •utoriDlnte. Este último tiene por objeto que ... notlflc8ci0nea por boletln 

pued•n agruperse según ... reapectiv•• Noten.a, cuendo ••1 lo •menten el volumen 

de documento• que loa mlamO• presenten. 

En el pequefto peralelogrmmo que ...,_ al mismo niv.1, eJllremo superior 

derecho •noterm, en su c:eso, el número de documenloS que 8mP8'9 18 aollcllud. 
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El -pacio enc1111in.do que contiene loa renglones numermdo• del 1 el e. ~ 

la• vece• de "solicitud de lnacnpción" y debe - llenedo por loa ~. 

ajustálndo-. a lea lndlceclonea que - contiene en el ln•truc:tlvo que ..,_,_ el 

reverso del follo. Lo• siguiente• renglones ..nin llenlldos por los jefes, o persone!, 

de la• aecclonea implieed•• en el tnllmite. 

Une vez llenad• la "solicitud de inscripción", con lo• dato• requerido• en loa 

encasillados 1 a 6, del follo dlerto de entrad•• y tnllmlt-. lo• lntereaedo• ocuntnlln 

con aua documentos prevtatoa. cede uno de -toa. del folio reapectlvOa • 

cualesquiera, de I•• caje• ,_ptoraa de la lnatitución. para efectuer el pego de lo 

derechos conespondlent-. de 8Cuerdo con la llquldeclón que debe conater en el 

encasillado número. 3 del follo, preclsemente en lea colum~ encllbezadaa con loa 

siguiente• aubtltuloa: ~Importe", 15 '% Ad. y "Totel". En loa ca- de que lo• 

solicitantes no eatuvle-n femlllertzectos con lo• procedimiento• reglatr.iea y le 

aplicación de lea terif•• reletlvaa • derecho•. ecudW.n el Módulo de "lnfonnea", pare 

que ae les provea de la• forma• neceaertas y - les Ilustre sobr9 et modo co"9Cto de 

llenar la solicitud y prac:tlcer le coliZeci6n de loa referidos detedlos. Cublertoa Mios, 

el cajero lmprimlnll el aello de la ~ '9g!Stradorll sobre ceda ejemplar del follo, 

dentro del ~ destlnedo al efecto en et extremo superior IZqulerdo. Prec:tic:llde 

este operación, loa ejemplerea del folio ~ • poder del 11...,.1edo pare w 

adjuntedoa el dOCumento reapeclivo, el cuel eat8nll ya en CCllldlcial- de w 

ingresado el Registro por conducto de le V9ntenllle que conwaponda. 
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Recibido un documento, el emple8do r-=eptor del mismo vwtflcllrlll que loa 

dato• aportlldoa en la solicitud de lnacripción, concuerden con loa de dicho 

documento. Acto seguido, procederlll a darte entrada, ~ndo laa -tacionea a 

que - hace referencia en el p4irTafo segundo de -te apartado, debiendo usar; 

Indefectiblemente, la m~uina -riadot'm para imprimir la fecha y el número de 

entrada en todo• lo• ejemplare• de la solicitud, de loa cuales uno -6 devuellD al 

interesado como comprobante de recibo. 

En la of"iclalla de partea - claalficar6n loa documento• recibido• en orden al 

ramo del Regiatro al que eate destinado• (Inmobiliario, mobiHarlo. de persona• 

morales o mercantllea). Loa encargado• de esta openic:l6n, retiraran una copia del 

folio, mlamo que con carlllcter provisorio, - conservaran en la propia Oficlalla, tanto 

para control, como para lo• efecto• de proporcionar la Información del caso a la 

sección de certif"ICllCione•. 

Cumpllcla• la• formallcladea del recibo del documento, la solicitud de 

inacripción que inicia aqul au función. propia del "folio diario de entrad- y trémite", 

habr6 quedado reducido a la original y cuatro copia•. de9COntado la que - con_ va 

provlsoriamente en la Oficlalla de Partea y la que - enlrWgara al ~ como 

comprobante. El documento a inacrlbir. -6 remitido al jefe de la aec:ci6n de 

callflcac:i6n e inscripción. 
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Aunque norm11lmente, el procedimiento - lnlclm en le form8 •ntea 8aftlllm•, 

empero, le aolicltud de rwglatro o le dammnd• da Informes, ~ o 

constencies. pueden -r remitid•• con elgún propio, por conwo o eun, en ceaoa 

especlelea. - h9Clt uso de le vi• telegr6fice. Genarmlmenta, sé 9Cuda • ntoa 

medios, cuendo - traw da pedimentos o requerimiento• da elgurwa eutorid9daa. 

como en el ceao de loa órga1noa jurtadlccio.,. ... , cuendo ntos soliciten lnac:r1pci6n 

de cédul•• hlpotecen.a, enoteclón de embergos, aacuntroa, provtdancle• 

precauton.s, auspenslones provision•la• o deflnltlv•• en m.terte de empero. o bien 

simplemente, cuendo piden Informes aobre al es'-do da une flnce o aobre ectos del 

registrador por hebaraa Interpuesto damend• contra •1. por rwelaa o aupuest.a 

violaciones de gerentlea. Aalmlamo, lea autortd9daa admlnlatratlvea. aoliclten por 

correo la informeclón o -rviclo que d-n obtener de le oflclne del R9glatro. En 

ocasione• y en ••untos de su competencie, mm~ al Mlnlatarlo Público - dirige .. 

Registro por medio de oficio SMll'W twcerte conocer elgune ~ diCUlde, • 

efecto de que en al orden ragiatrel - proced• aagún al ceao. 

2.- Anoteclón an el libro da entrad• y .-id•• n al aCID por medio del CUlll, al 

encargado de eaa función, en les antldadn .n que oparm al alatame del libro. tom. 

nota del documento de que - trata le opereci6n, 111tatvi11ia111ea. not9rio, ate. 

Anotando al libro an cuestión, loa d9loa mancionadoa con al objeto de eenar COflllal 

aobre el documento. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



63 

L• •nohlclón del meto sollettmelo tiene ~ conaÍClermble, -

propl•mente hmbl.so, el primer meto formml que M llev• • cmbo en los libro• Clel 

Registro. E• ••tm .. nizón por .. cuml •I menclorwClo libra .. ie Clenomlnm 

frecuentemente "libro ele preaem.c:lones". Reflri*nelonos •I Regiatro Público Cle .. 

Propillelmel y ele Comercio del Distrito Federal el prtmer -=to fonn81 - el que reala 

el ofleilll ele pmrt- •1 •notmr en el follo di.ria Cle entrmd•• y trámltea .,,...,,..ndo por 

el lntereamelo, I• hore y .. fech• en que lo recibe. Expllcbmente .. ley entienCle que 

un documento hm alelo pre .. ntmelo, cuando obre •not8Clo en Clleho libro o fallo, Y• 

que, en lo referente • prei.clón y en rei.clón con los •vlsoa ~ Cle loa 

not•rlo•. el •rtlculo 3018, del Código Civil vigente pmre el Distrito Federal eat8blecen 

que si .. cumple con el t*'"'lno Mftml8Clo pmre .. lnacrtpclón Cle ... eacrtluraa, ...._ 

surtirán efecto contra tercero ele .. fechm Clel asiento ele preaentaelón, hecho en 

virtud del •viso del notmrlo. 

3.· Dlatribuclón ele loa documento• preaentaCloa con •rreglo • ... wclones • 

que conesponel•n. 

L• Cllatribuclón •• el acto por el cuml, loa Clocurnentoa son ~ • 

disposición ele loa regiatraelorea que .. ~ • .. cmllflc8Clón tlacal y ~ y, 

en su caso, a .. correcta inscrtpción Cle CllCNas ~ en loa folloa o llblaa 

respectivos. Cuando el VOiumen Cle ..uneoa lo 8mertta eat.e Cllstnbuci6n .. reeliDI 

atendiendo • .. nmtunileza Jurlellca Clel llCIO o conllalo • lnecrlblr; lo cual. por oer. 
pmrte, presenta un lncorw.nlente ele orden 16cnico, SMMS al un mlerno ~ 
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contiene •cto• de di_,.. n.tunileZll, hllbr* de denv•r twci. distintos Nglstrmdof9S. 

con lo que n.tunilmente. el procMllmlento M compllce y M nn.. ~ mdV9ftlr que 

est• situmción .. prwsentará cu.ndo el -=to debll lnscriblr9e .. nto en el R9glstra de 

Comercio como en el de I• propiedmd, .tendiendo • le netul'llleZe. 

Aún cuendo el Oficial de P•rtes ~ un. prlmeni -l•cclón de los 

documentos, el encergedo del libro de entnld•• y .. lid•• y el perwonel encergedo de 

la elabonición del Folio Cieno de Entl'llc:I• y Trámite, verlficerán que el destino que .. 

les d•. -• el conwcto. 

L• distribución de los doeumentos .. her* por rlgurose orden, -.ndlendo • le 

hora y fech• de entred•. con el fin de q~ operw de meneni efectiv• y f9heciente el 

dentcho de pntleclón. 

En el Distrito Federal. une vez que .. hll recibido el documenlo con le 

solicitud de Inscripciones el Folio Cieno de Entrad•• y Trámite, el docun.neo • 

Inscribir .. ntmlte •I .Jefe de I• Sección de C•llflceción e lnscrtpci6n, quien IO e9iQne 

•I registrador que C0"9SPDnd•. enotmndo el númela o ele- de ..._ en el encesllledo 

número 7, bejo el subtitulo •ReglStredor", y .. feche de nigneci6n en el 9SPllCtD 

rwspectlvo. 
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4.- Califlc.clón Registra!. 

L• cu•rtm f•- del procedimiento, - .. cmliflcmclón rwglstral, mlSmm que -

lnici. • p•rtlr del momento en que lo• documentos eon sometido• •I e .. men del 

registrador respons•ble de su Inscripción y conclu119 con et dictamen 

correspondiente. Es por lo tento un mc:to justemente conslderedo como de "control 

juridleo", pml'll detennln•r .. procectenclm o lmproc:edencl9 del Registro de lo cu.I 

debido • su importmnci. hmbi.remos mm• ede .. nte. 

Sin excepción, todos lo• onten.mlento• legales en rnatefl9 de registro, 

imponen •I reglstnldor la obllgmción de cmllfic8r bmjo su responSllbllldmd los 

documentos p-ntedo• pml'll su •notllClón o Inscripción. 

De lo ti.ate •qui exp~to - deduce que .. cmlificmción rwgistral - función 

bastente delic.d• y compleje, especialmente si - mdvterte que eon muchos y muy 

diversos. por su n•tul'llle:m, los meto• jurldlcos regulados por la legl1lmclón c:ivll que 

Precl-n de inscripción. 

Como regl• genenil, el cmllfic8dor deber6 ~ • los siguiente• Pl'•IClpioe: 

1) Confrontllción del documenlo con - •ntec•del .... rwgl-..... 

2) Comprab9cl6n de que .. o los -=-o. que - prwt9tlden Inscribir. - .,...,, 

.... disposiclOnes leg9les sotlN .. .,,..._ 
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3) Jel'llrquiZalc:lón d• la• nomt11s jurkllee• 8Plleebles ,_,.cede ceso C011C19tD. 

4) Determin•clón por escrtto sobre le lm~ de le 1"9Crlpci6n, 

fund•mento jurldleemente. la negMiv• ,_,.. pr8Cllc8r el registro. 

P•l'll e•te efmcto, - ~rlo proceder en fonnm exh8ustlv8 • le cmllftc:8clón. 

-ft•l•ndo todo• lo• vieio•, enores, ineX8Ctltudes. omisiones o cmrencl8s de 

form•lldllde• que •cu- el documento • inscrtblr. 

5.- C•llfic.ción flscml. 

Este .ao - llev• • cmbo tornmndo en cuenm le nmtu,.i.z. del documenlD • 

ln•cribir y lo• efecto• en •• consign8do•. S-1'11 ••1 proceder • eu11ntlficllr el monto de 

lo• re•pectivo• derecho• con •rNglo • le• le)l99 flsc81es mplic8bles el e.so. 

En la mayor P•rte de I•• Entid~ Fedel'lltlv••· ,_,.. efectullr _._ opermc:lón, 

se requiere que el documento hey• •Ido c.liflc8do ~. s-ra que con .,._ 

en e•ta determin.clón, - procede • le cotlz8clOn COfT9SPO"Cllente, empetO, en el 

Regi•tro Público de la Propledlld del Dlstrteo F9deral todos los documeneoS _.. Pf9-

P8Q8d0•; e• decir, el que sollcitll el Ml'Vieio. entes de ~ lngr9..- en Oflcielle 

de P•n-. formule su llquidmci6n • .iendlendo s-ra ello (de ~ con el ~ o 

tipo de acto), el iwnglón conwspondlente consign8do en le ley de H8Ciend8 cMI 
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Distrito Fedel'lll. Esto significa· que Plll'll - edmllidOs en Oficl8118 de P•lteS. lodn 

l•s opel'llCiones. ectos o documentos deben heber sido pegedos. 

En genel'lll. - requielto neceurio Plll'll lnacriblr los ec:IDS o documentos. 

exigir, no solo el pego por concepto de derecho de rwgiSlrO, sino le c:omprol)eCl6n de 

h•ber sido cubiertos. en I•• otlcines c:orrespondient-. los lmpueslOs por concepto 

de l•s opermclones conslgned•s en el documento. 

Un• vez comprobedo el pego de los derechos conw9POndienleS. - proceder6 

a la inscripción o •notllclón de los documentos p-ntedos. 

6.- Ejecución del •cto sollciledo, Y• - lnsc:rtpclón, •noteclón. constenc:ie o 

certificación. 

En este periodO es donde - cumple, proplemente heblendo con le _. 

del •cto registl'lll, con le inserlpci6n en los libros desllnedos el efecto, culmine 

prácticamente le función regisll'lll, corno con le sentencie e;ecutoriede culmine el 

juicio. Al respecto, el Código Civil Plll'll el Dislrilo Federal en su erticulO 3001. 

eateblece: "El Registro _,. público, los encergedos del mismo llenen le obttg9Ción 

de permitir • lea penones que lo sollcllen, que - entw de los ..-nlDs que obfwn 

en loa folios del Regietro Público y de los docu,,_m• relecionedos con ... 

inscripciones que -t•n •rchivedos. Tembiotn tienen .. obllgedón de eJIP8dlr copiM 
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certif"IClld•• de i.s inscripciones o consmncms que figuNn en los folios del Regtstro 

Público, ••I como ~ de existir o no aaientos rel8tivos • los bienes que 

Hseft81en." 

Tom•ndo en cuentai i. nmtun1leD1, objeto y fines de i. instltuci6n del Registro 

Público . de i. Propied8d, i. f•- de ej9Cuelón l'llC8elá sobre inscrtpclones, 

•nohlciones, cencel8ciones y certificaciones. 

En genen1I, si el documento o solicitud ya - cellflcó lo incllclKk> es ejecuQlr • 

trav•• de un acto concreto, lo procedente .,, relllclón con lo solicit8do, ,,,.. P81'11 

este fin -rá nece-rio tommr en cuenm el result8do de i. mencion8d8 celific8ción; 

en tal virtud, si procede Inscribir el documento, i. ~ y fonnm de llev•r • cebo el 

acto de inscripción no _,. uniforme, por que h8bnt necesided de 8tender. • i. 

naturaleDI del acto, de sus elementos de validez, y de su conatltuc16n, P81'11 ••I de 

esa rnmnen1, proceder• lnscrtblrto. 

Por Otl'll pmrte, no - USU81 que .. inacripClón - ..._ • C8bo de UNI "'8nel'll 

literal; es decir, transcribiendo •I pie de 18 letra el contenido de los ~· 

documentos. Por 9COnoml•. mnto de tiempo como de folios o libras y e9P8CiCJ P8l'8I 

contenerlos i.s inscripciones - prmc:ticen, extl'llct8ndo aquetlOs d8los -nci .... 

que configuran y d•n validez •1 acto que ... motiva. 
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Para •lgunaa situaciones, la ley o loa reglamentos, son expllcitoa en cuanto • 

las constancia• que deben cont_,_ en los •Siento•; en otras, esta eelecclón 

queda • juicio de lo• registrado,.•. 

Advirtiendo todo lo ya -"-lado ~ de las anotaciones, sólo ,.. .. 

considerar que debido • la forma tan variada de operaciones que - prwaentan en el 

Registro Público, el acto de ejecueión dependelá también del tipo de anotación 

aolicltllcla. 

En cuanto • las cancelaciones, su ejecución lrnplice dejar sin ef9c:tD alguna 

inscripción o anotación por lo tanto, la materillliZación del llCID, - realizará tamando 

en cuenta el tipo de operación de que - trmte. 

~lo •nterlonnente expuestg concluimos que, dentro de una aiatemállca bien 

entendida, - poalble ubicar lo que puede callficane como parte ~· del 

procedimiento registra! que - Hev• • cabo en el RegistrO Publico de la Propiedad 

del Distrito Federal. 
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En otros t•rminos. tod•• ... c:uestlow trmtmd .. en los pre-nt•• cmpltulos, 

son ••pectos prtm•rios que lmPorta conocer .,.,. tener un concepto, Nst9 cieftO 

punto c .. ro. de I• ... nci. COn99P0ndiente • ... tonn.I• y torm.lidHes legll ... que 

se llev•n • cmbo, .,.,. 1ag,., el fin último que pretenden los .,.mcu..,.., ... 

instituciones de CÑdito y di-,..• •utorldmdes, •I provocmr el procedimiento de 

registro de .. propledmd y otros derechos re•les. 
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CAPITULO TRES 

LOS ERRORES Y LOS RECURSOS EN MATERIA REGISTRAL 

En eate capitulo examinare loa tipo• de errorea q- - ,,,._.,..n al momento 

de llevar a cabo lea inac:npclonea en el RegiStro Publico de le Prop¡.dsc:t en el Dlatrllo 

Federal, aai como loa procedimiento• jurktlco• que tienen los Interesado• pera 

sub-nartoa con el fin de -1vegU11rd•r le aegur'idsc:t jurldlce de los Interesados, 

analizando I• compoaición más aproxlmetlv• de le naturaleza juridlce de le función 

reglstral, tanto en I• teorla como en la practica, encemlnéndonoa sobre esq_,,,.. 

formalea, matenalea y organizativo•, cuy• expliceclón y sentlc:to final - encuentre en 

el valor de juaticl• reglatral. 

3.1. EllllQll MADllW,. 

Se comete error rnetenel CU11ndo sin Intención conocic:ta - escriben une• 

palabra• por otras, - omitll le expreaión de alguna clrcunawncle. o - equivoquen 

los nombre• propios o las cantlc:tsc:t- •I copiarles •I titulo, aln cambiar por ello el 

aentlc:to general de I• Inscripción de que - tnite, ni el de ninguno de los couceptaa 

(articulo 3024, del Código Civil pare el Distrito Federal) 

lntereaeda. 
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En el Distrito Fede,.I pueden llev•rto • Cllbo el Regiatrmdor o Reglatrmdorw•. de 

acuerdo con el Director de Registro; pera, ~ndoae de inscripc:lones y 

e11ncel•clones. se h•rá siempr9 y cumndo los l'9SpeCtlvoS tltulos - encuentr9n en 18• 

oficinas de Registro. En lo• dem•• Citaos menclon8do• procede la rectlfic8c:l6n 

aunque los titulo• no est6n en la oflclnm del Registro. siempr9 que la lnsc:npc¡(ln 

princip•I a que se ref"oere el •cto -• suficiente pm,. d•r • conocer el enor y -

posible rectifle11rto en ell•. 

E•t• previsto tmmbi6n que. el Registrador no podrá rectlfic8r los errorws 

materiales sin I• conformic:lmd del interes8do que po-• el titulo i"!scrtto. en aquell8s 

inscripciones o e11ncel•cione• cuyos titulo• no - encuentren en el registro. 

Tampoco procede la rectificación mencionmd•. tn!Ulndo- de asienlOs de 

present•ción. notms m•rginm.... indices e indieaClonea de referencia. cumnc:to lo• 

errores no - pued•n comprob•r par ... Inscripciones prlnclpm ... correapondlentes y 

no exi•t•n lo• titulo• re•pectlvo• en ... oflclnm• del Registro. 

Cumnc:to I• rectificación .. promueve el pmrticu18r Interesado con fund_,., en 

el titulo Inscrito, - dirigirá por escrito •I Registrmdor, quien podrá coute ....... 

solicitud con .. rectificación misma, en CllSO de negartm, contest8r6 por escrilo 

fund•ndo I•• cmu-• de su "9g8tlv•. P8"8 que el solicitanle - _.,.... .. 

proClldlmiento judicial correspondi.nte. 
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Considero que quiZlll fuera .-n-,lmble •nt- de sollc:br .. im-ncl6n del 

6rg11no jurlsdicclon•I competente egotmr un rwc:uno de ord9n lntemo que .,.,_ el 

efecto pudiera lnstltul,_, con et fin de que mdmlnlstlatlv•mente fuera et superior 

jerlilrquico del Registrador quien enterado de unm y otra poslci6n de ... 

lntervenlentea reaolvle,. to procedente, y sólo en cmao edverao • toa ~- del 

pelicionmrlo - aomelie,. ••t• •I procedimiento clvll prwviato por .. ley. 

MArtlcuto 3022 del Código Civil ,,_,. et Distrito Federal.· L• Cllllflc8Ci6n hechm 

por el reglstrmdor podrá rwcum,_ •nte et director del Regiatro Público. SI .... 

confirm• I• cmtlficmcl6n et perjudlcmcto por et .. podrá Nelmmmrlm en juicio. 

SI ta •utorldmd judlciall orde,,. que - Nglatre et titulo rec:twzmo, .. inacrtpCl6n 

surtlrlil aus efectos, desde que por primera v.z - prwsent6 et titulo, si - hubler9 

hecho I• •noa.ci6n preventlv• a que - Nfiere .. fracción V del •rtlcuto 3043. • 

Decl•rad• procmdente I• rectlflc:mci6n (Y• -• por et reglatradar o por et órgmno 

jurlsdlcciOn•t) - tiev•rá • cmbo por mediO de un nuew •slenlo, en donde ~ 

expre_,_ con tod• clmrldmd .. r9Cllficmcl6n del enor cometido en .. .,,.....,,. 

inscrlpci6n. P•ra -to. no - vliltldo emple•r tllchmduraa ni enmend8d.,..... 

"L• Ley tiene un concepto muy •mpliO del error. Pues en ., incluye .. omlai6n 

de circunatencias, I• cuel •• conaidermcHI, • ,,.,_r, como un. cmuem l11dependie11le 
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de nulidad. Concremmente, I•• feche• de preaent8ción e lnecrlpci6n o le flnne del 

regiatrlldor, circunamnc:iala que, evidentemente. no figuran en el titulo.-

Quiero remare.ir que el error ,,_terlal mólo " apllc8ble con IO rer.rente a loa 

titulo• e inacnpcionea, ya que .. toa -'*' dentro de loa f9lillatl'OS y llevados a cabo 

en este mismo proceso conforme lo -mblec:e la• npecificaclonea a la propiedad en 

la Ley del Regiatro Publica de "te mismo. 

3.2. ERROR DE CONCE~TO. 

Este existe cuando al exp-r en la inacnpcl6n alguna de loa contenldoa del 

titulo, M altere o varle au sentido porque el '9Gisu.dor M hubiese formado un 

criterio equivocac:lo del miamo. por una errónea calificación del contrato o del aclD en 

él consignados por cualquiera otra circunamncia (articulo 3025, del Código Civil para 

el Distrito Federal) 

Lo• errores de concepto pueden cometerse en la• lnacrlpCionea, anotaclonea, 

cancelaciones o en otro• ••lento• ...rer.ntea a las antenorea. 

Para que proceda la '9Ctlflcac:ián ... lndiapenaable el ~ un8nlme de loa 

lntereaac:toa y el Registrador. 

:•ROCA SASTRE Ramón. Dcrcsbp HjpoMcMjg. Tomo 111. EdilOrial .looe - -. -.-. 1972. 1'6!1· 
46:?:. 
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Lo •nterior slgnlf"icm que pueden oponersm • dicha. rwc:tlf"ICllCión. el Reglan.dar. 

y uno. o todos los lnt-..ctos en .. lnscripclOn. Siendo ••l. •nte .. controv9t'9im del 

e.so. lo lndlcmdo e• que .. pml1e lntere..cl• promuev• .. lnterv9f1Clón del órg11no 

jurisdlcc:lon•I competente pmre que sustmncllldo el procedimiento el e.so - .... u.iv •• 

y de ordenarse ••1 - lle- a cmbo .. rectificación ... cual - hai,. por medlO de unm 

nuev• inscripción, tornmndo como ba- el mismo titulo Inscrito. 

No podemos dejmr de haicer mención que cuando existe oposición del 

Registrlldor p•re sub .. nar el error de concepto, debiere ha~ previsto que .. te. 

por escrito m•nifestm,. y fund•rm su negmtlva, y ya aal - iniclmre. en tml e.so, el 

procedimiento judicial. 

Cuando el error - deba a unm redmcclón vagm, imprwci .. o •mbigua, _,. 

nece .. riO p•r• corregirlo que - pre-nte un nuevo titulo. 

Naturalmente, cuando el error - imputable, •I Regiatrlldor, .. nueva inacripciOn 

no e.u.. pmgo de deNchoa, puesto que ya fueron cublertoa. Si el funcion.rlO 

mencionada - ajeno al error, .. nueva inScripclón al dev9nga el pago 

correspondiente. 

La dlatlnción entf9 erro,.. rnmterillles y de COI iceplO, tiene lmpoMncla por .. 

rnmyor dificu!Wd de rectlficaclón de -toa últimos. conw8pondienle a ..,. mmyor 

complejldlld de .. equivocllci6n cometida. No • que tenga m11yar ~. 
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pues entre los enoras lnlltert.les hlly algunas. como variar el nombre del titular, la 

cantidad garantiZllda en una hipoteca. 

Por otro lado la falsedad de asiento, su extensión Ilegitima, y los vieios gra_. 

del procedimiento -n causas de nulidad, ab80luta o relativa, que no entran en el 

concepto legal de enoras. 

3.3. LA RECTIFICACIÓN. 

Es el acto mediante el cual - busca la corrección de una inexactitud que en 

este ca- es de carmcter registra!, -ta Inexactitud. producto de un enor (lnlltertal o 

de concepto), entrafta una realidad distinta de la situación deacrtta por el reglatro 

tanto en los titulo• como en las lnscripcio- y en donde la rectlficaci6n e6lo puede 

proceder en estos dos aspectos mencionado• cuando elllata dlacntpancla entre 

estos mismos. 

"Por lo tanto atendiendo a IO Indicado, UI rec:tlflc8Cl6n de las inacripcionea -

el medto legal para rastablecer la verdad, y con ella. perfeccionar la lnacrtpclón o 

anotación en'Ónea.""" 

'° COLIN SÁNCHEZ Guillermo. Op. CiL. 1975. P ... 295. 
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La ntetlfi~ión en -te ceao, prwvio • .. ecclón de -'9 miSmO - debe 

Justlficer, por ello - tome como punto de pertld• que en ... te,..• pruplas _del 

Registro Pública pueden cornete,_ erro~ cellfic.X.s por ... iey.s como meteltllles 

y de concepto, es nec ... rlo conwglrlo• o enmend•rlos. lo contrerlo podrf• oñglner 

otros errores cuyos efectos -rl•n inaeguridMI y múltiples perjuiClos. 

Por otro ledo entendiendo el error como un felsO concepta de .. reellded en 

todas form••. en el orden registre! los ecto• objeto del procedimiento hen edqulrtdo 

vicia jurldica por medio de .. lnsc:rlpción conwspondlente y - necesario proteger 

todos los Intereses, garentlzando al nWJdmo .. legitlmicled de ... funciones 

registrales. 

"El error, en t*""lnos genere .... - equl, toda representac:l6n falaa del objeto 

que se pretende publicar, por deficiencia del procedimiento ~ 

legalmente, .ctem••. I• f•lta de firme del registredor (u otras rwqulsilDS merametu 
registrales), I• extensión del ••lento en follo de otre finca. y la Inclusión del foliO en 

ayuntemlento o sección distinto• del co"9Spond1ente.""' 

'
1 Diccionario Jwidico E..,..... Fundación Tom. Moro. M8dricL 1991. Pas· 381. 
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El error e• un• cmu- de l'9Ctiflcllbllld8d con o •In nulid8d: H produce aobre 

todo en I• rel•ción "Titulo inacriblble-..iento". Lo• d8tos del titulo - h8n tom8do 

defectuo- o equlvocmmente de la copi8 ~·· o - twn omitido. 

Como otro punto • menclon•r. dentro de i. rec:tlfic8ción H h8bl8 de unm 

corrección del ••iento, que nuil• que -18 ml9rn8 •ntes menclonmdo puede h8bla,.. 

de corrección cu•ndo. tod•vl• no e• perfecto el •.iento. - enmiend•n lo• erro,.. y 

omi•lones. La corrección (ni la rectlf"ic:ación, de9de luego) nuncm puede heCe'9e 

medl•nte enmiend••· tmch•• ni raep8du1'81•. SI el error H 8dvlerte en el 8Cto y 

con•i•te •implemente en poner una p•i.b,. por otra ("hipotecaria" por "hipotecm", por 

ejemplo), se puede ntctlf"IC8r 999uld•mente, medi8nte i. fón'1ula "digo" y .. 

palabra •ub-n•d•. 

Ence,,.ndo I• equlvoc8ción entre pm'*'1te•I•. Cuelquler otro error u omi91ón 

advertido ante• de fi""8r el ••lento, puede -lv•,.. •I final del ml9m0, poniendo 

ademé• I• oportun• notm mmrginal. 

Otro e• la rectlflc.ción de oficio o volunt8rt8. en donde 91 Y• H h8 rnenclonedo 

el ••iento, no puede rectlfiC8rae el errar .ino en viftud de ocru nuevo en el cU8I .. 

expre- y rectifique cl81'81mente el error cometido en el mntertor. 

En cierto• cm-. cmbe i. extensión del 89ienm r9Ctiflc:8dor de oficio (• ~ 

el regi•trlldor .. té oblig8do • Nlcerto: mrtlculo 74 pérr8fo eegundo, del Regle,._ltD 
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del Registro Público de la Propiedad del Distrito Federal). SI el enor - "'8terlal 

puede el regi8trador proc:eder por al solo. por au cuenta y bajo au reaponaabllldad. 

cuando - trate de errores en loa asientos de lnacrtpclón. anotación PIWY9ntlv• o 

cancelación cuyos '9Speclivoa titulo• - con-Nen en el Registro. siempre q- la 

inscripción principal respectiva baste para dar • conocer el enor y aaa posible 

rectificarlo por ella (articulo 302' del Código Civil para el Distrito Federal). SI el enor 

es de concepto. lo• asientos practiCac:loa en loa folio• del Registro Público eólo 

podr•n rectifica~ con el conaantlmiento de todos loa lnt-..doa en el asiento 

(articulo 3026 Código Civil para el Distrito Federal.). 

Fuera de esto. la rectificación de loa eno,.• materiales requier. la confonnldad 

del interesado que po-• el titulo inscrito (articulo 7' del Reglamento del Registro 

Público del Distrito Faderai), y ta de loa eno,.. de conceptO. el acuerdo UIWnime de 

todo• loa interesado•. incluido el propio registrador (articulo 75 del Reglamento del 

Registro Público del Distrito Federal)). 

"Tratmindo .. de error material. cualquier ínter.aedo puede pedir au rectlficmción. 

acompai'lando el titulo correspondiente. (Articulo 302' del Código Civil para el 

Distrito Federal) Si el error - de concepto. el ac:ueráo de loa lnterwsac:tos • que .. 

ref"iere el articulo 3028 del Código Civil para el Dimilo Federal. Se conaignanll en un 



ªº 

acta, que extenderá el Reglatnldor y firmarán todo• .. opoaiciOn de cumtquier8 de 

ellos, la ntetmc.clón solo podr8 efectuarse por reaolucl6n judlcilll..32 

El Registrador debe tomar .. iniciativa de la ntetlficación, l .. mando al lnt-..do 

o intentaadoa, cuando advierta el error no au-ptlble de actuación de oficio. Para 

loa supuestos de falta de firma o de oficio equivocado. .. IWCtlficaclón de oficio. 

Por otro lado en caso de agotar -ta• posibilidad•• antes menc:lonadaa .. 

puede acudir a la rec:tmc.ción con lntenl9nclón judlcilll, en el cual no habiendo 

conformidad del lnte1Wsado poseedor del titulo, o acuerdo de todos loa int-aadoa, o 

no conviniendo el IWfili•tnldor en .. IWCtlflcación, ••ta .. practica con intenl9nclón 

judicial. 

Para el supuesto de errores materiales. el Código Civil para el Distrito Federal, 

pntvlene un procedimiento muy rápido. En todo• loa c:tem41a. procede el juicio 

declarativo ordinario. asi .. deduce de loa erro~ y en general, para cualquier clase 

de nulidad que provoque inexactitud. 

Habiendo Inexactitud, nos l'lallamo• ante una ac:c:IOn de rwc:tlflcaci6n. a .. que 

-r•n aplicllblea ... regla• antes expuestas. Acaso. con todo -to. - harto sutil 

distinguir entlW .. ac:c:IOn de rectificación. dirigid• a suplir' el con .. ntlmienlO def 

·'~ DÍAZ GONZÁLEZ. Cumelo. lnjsie a lm Efflr1im * Qngsbsz H¡.ptcgrjp, Ediwial llevisla de Derecho 
Prh•ado. MMnd.. 197:?. pq . .:!: 10. 
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perjudicado, y la acción destln.da di'9Ctarnente a obtener un pronunclamientO 80bra 

el error y la extensión de un nuevo asiento cancet.do o '9Ctlflcmdo en Olla '"8"9nl al 

anterior. La demanda puede anotarse pre-ntlvamente. 

La .. ntencia ordenando la rectlflcac:ión especlflcalá el aaiento que haya de 

practicar... Con aplicación a todo• los supuestos de nulidad formal -y, por tanto. 

tambi*n a los provenientes de error-. Que declara la nulidad de un asiento '"8ndalá 

el .Juez o Tribunal cancelarlo y, en su caso, extender otro nuevo en la forma que 

proceda según la ley. 

"La .. ntencla y, en su caso. el mandamiento ordenando la cancelación, 

deberán determinar la inscripción que haya de cancelarse, y los que ordenen n....­

asiento positivo, el titulo de donde de haya de tomarse, o su contenido. oo33 

En cuanto .. refiere • la forma de la rectificación de un titulo e Inscripción -

llevará a cabo mediante las siguientes -pacificaciones: El asiento nulo, erróneo o 

defectuoso, - rectifica completo -avo lo ~nido en normas especia .... 

extendiendo otro nuevo, siendo erróneo (en -ntldo legal), - cnAZaf'á con tinta de 

color distinto, poni*ndo .. al margen referencia al nuevo, que - extend9rá 

"lbidcm. Pá¡¡:. :!18. 
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completo, y con nom •I m•rven refiriendo .. IWCtificmción •1 ••iento rwc:ttfic8do. 

(Articulo 81 delRegl•mento del Regiatro Público) 

Los dem•s •siento• rel•tlvoa •I con.gldo, deben '9Ctlflc:m,.. iguelmente 

(•rtlculo 77 del Regl~mento del Regiatro Público). 

La nuev• inscripción M hmrm, hmbiendo enor, medillnte preaentmclón del 

mismo titulo y• Inscrito, -1vo. en el enor de concepto, al fuere producido por .. 

redacción vmga. •mblgum e inelCllCtm del titulo primitivo, en cuyo ceso ..,. preciso 

uno nuevo, cremo por convenio entre ... pmrtea o Mntencill judiciml (•rtlculo 3026 

del Código Civil pm,.. el Distrito Fed.,..I). 

Tod• rectlf"iceclón con referente• lo mencionmdo lmpllcm clert8• conaecuencllla 

que a continu•clón menclonmr9, por un lmdo M d• unm van.clón en el contenido del 

asiento, Ma en virtud de negocio juridlco o de .. ntencill, - inopermnte frente al 

tercer adquirente protegido por el regiatro. P•,.. .. '9Ctlflcaclón de cualquier ci. ... 

extensivo a todo cemblo en el contenido del Registro; pm,.. .. nulidmd del aaientO, y 

para cumlquier c .... de enmlendm o ellmln8clón de errores. 

Sin perjuicio de todo ello, en mquellos aupueatoa ~ nulid8d de aaientDa- en 

los que el declmrwdo nulo, no - cancal8d0. sino -tltuldo por uno nuevo que lo 

rectlflc8, que .. te aurtl'* efectos desde .. t.cha en que deb8 producirlos, aegúrl loa 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



83 

respectivos e11sos. Al J>llnteer, .. lvo en c-nto • terceros 8dquirentes, 18 nuev• 

rec:l•cción sustituye • I• del •siento inelUIClo con efic8c:i8. 

"Los casos que .. pueden pre .. nwr son: 

-•) extinción de •lgún de'9Cho inscrito: el conHntlmientO H dlrtgil$ • 18 

cenceimción del ••lento; 

·b) error en el •siento del registro: el conHntlmiento H dirtgi,_ • 18 rectlflc8Clón 

del error material o de concepto; 

-e) f•lsedlld, nulidlld. vicio o defecto del titulo ln8Crito: el consentimiento será 

tambi6n, dirigido • Is cencel8clón del asiento. En el segundo e.so es cu.ndo. 

propi•mente podremos h•bl8r de consentimiento dirtgido exclualv•rnente • 18 

rectifie11ción, Y• que en los otros dos nos h8118mos •nte supuestoa de cmncel8ci6n. 

Más entre ellos existen no poema •nmlogi•s. 18nl8s que sltúmn el consentimiento que 

aqui nos ocup• muy cercm del conHntlmiento forrnml. lg-1 que el consentlmleneo 

formal, el dirigido • I• modific8c:lón registre! - un 8CIO de dlapoSlclón; - un 8Cto 

unilate,.I, que - apoy• excluslv•rnente en I• voluntlld del tltul8r, aln necesid8CI de 

con .. ntimiento del que h8ym de .., f•varecido por 18 rectlficllclón; .S un negocio ,.., 

que no h8Ce ,,_r ningunm oblig8Ción y produce dlt9Ct8rnenle 18 rectlfic8ción del 

asiento del registro, y v• dirigido precia. y exclu8ivllrnente • obtener 18 

ntctiflc8ción.""" 

, .. lbidcm. Paa. :!~ 1. 
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Ea discutible al en el 8CIO de consentimiento meramente dirigido • le 

rectlficeción. - h•hrm de manifestar la cause de le Inexactitud; "por su propia 

naturaleza el conMntlmlento de '9Ctlflceclón .. he de apoyer en una c:euae que - le 

exiatenci• de una inexectltud, y ••I derlved• la consideración de que, por razo~ de 

orden e lnter6a público, no puede edmltirae que el tltuler provoque - an.r.clón del 

registro que no vaya dirigida, o • raflejer una alteración de le ra•llded jurldic., o • 

conseguir I• ermonl• de equel y ••te. Mas como le ractlfic:eclón - apoy• 

precisamente en el conMntlmlento y •• efecto dllWCto de ... - evidente que no -

preci .. la prueba de la c:eu .. de le lneXllCtltud". 

3.4. LOS RECUR80S 

En no paces legialecio~. de le c:elificeción del Regiatrec:tor cabe rwcuntr ente 

los Tribunales civiles, ec:eso del tipo de loa de jurisdicción volunterill. 

En Alemenle, el racurso auatencie •nte un tribunal colegiedo equivalente • 

nuestros .Juzgados de Primera Instancie, contra lo que ocunw et DerechO Eepeftol, 

tal recurso puede •poyarse en nuevos hecho• y pruebes, - plenemenle 

Jurisdiccional, y - d• no a61o contre le negmtlv• de Inscripción, sino frente • una 

inscripción que contenga medidas inexectea, o lndeb<damente extendide, y tembi*t 

cuando perjudice derachoa de ten:eroa. De la declSi6n de .luZoedo cebe epeter.,. 

lo que en cierta medid• equivale • nueaar. eudiencie Territorial, pero en una especie 
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de cas•ción, pues •I recurso 1161o - concede cumndo ,. declaiOn de prtrnerm 

instainci• contiene u,,. lnfrecc:ión de ley. 

En Italia el recuso - d• contr8 la denegmción de inscripción, •nt• el Presidente 

del Tribun•I. quien prov- con un decreto, oldo el conservador: solo 

excepcionalmente 181 procedimiento puede d•-mbocar en unm providencl• de 

naturalezm disciplinan. o 8dministratlV•, esto ... cu.ndo no - tnite de contruver.i8a 

sobre I• lnterpretmción de ... normm• legl•l•tiv••· sino de Incumplimiento o ret8rdo 

imputaibles a culpa o negligenci8 del con-rvador. 

Tambi•n en Portug111 .. judicial el 1WCurso. Preci-rnente inapirmndo- en el 

sistema portug~a. podrfa interpone~ el recurso •nte el Registnldor, el que o le 

convence el recurrente y desiste de su calif'iceción o, en caso contrario elev•rf• todo 

lo actu8do (documento callfic8do, notai y 1'9Curso), debid•mente infonnado, •,. S•l8 

Primera del Tribun•I Supremo, I• que, constituid• por su Presidente, con tres 

Magistrmdos, los m•• •ntiguoa de dicNI S•l8• y el Letrlldo de I• Diiwcción general de 

los Registro• que - designe, rnolverf• con p1en. sobenlnl• y efic8ci8 erp omnes 

las cuestiones civiles o hipotecarias p18nte8d•• mec:tlllm. sentencill deflnltiv• que 

impedir!• nuev• calific•ción, •I - oblig8torill pmra todos, por 1- 18 ~ de 

cosa JUZGmd• y no ~ plmnte•r de nuew> ,. mlsm8 cuestión. 

Mas ni eatm propueatm ~ el -t8blecimietllD de un auténtico ,__ 

judici•I corno los •hora explic8dos en otraa leglslec:iones, por el -ieo ... - el 
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régimen, sino el IWCUl'SO gubernativo, sin poder 11Cudir trma .. o en lugar de ... con 18 

mi•m• p,.tenaión • IO• trtbun• .... 

"El temm Pf9-nl8 dificun.dea por 18 doble orgainiZllCión judici81 (nllCiorwl y 

provincilll), 1• multiplicidlld de IO• fueros. códigOa y leyes de org8nlzllClón judic:illl. 18 

deaign11c:ión como recursos de instituto• que no IO son, 18 diveraidlld de fines de IO• 

distintos recurso• y 1• f•lt8 de disposiciones• todo• ellOa."35 

El Eatlldo cumple sus funciones medillnte 18 ,.•liZllCión de un conjunto de 

•ctividlldea que componen el proceso y en el cuml f9P9rcute dentro de su divlal6n en 

el aspecto regiatrml. Éste, Y• -• conaldermdo de8de el punto de vtam de constituir el 

medio pmrm I• solución de un conflicto de inteMw o como el instrumento IWCe98rlo 

par• I• •ctUllCión del de1WCl'IO objetivo, -ta constituido por un conjunto o complejo 

de actos (que en este e.so mm• lldel8nte nos ubic8remoa con referente • 18 

propiedlld), ,.•liZlldoa por 18• pmrtea y el jueZ. lig8doa entre al, en cumnto uno 

sucede •I que IO p'9Cede y - cmuam del que le sigue, y que v•n. d-- el llCto 

inici•I que nmturmlmente IO incom, hllat8 el que IO decide. 

Este conjunto de llCtoa auc:ealvoa ~ que - pued8 dividir .. praceeo en 

v•ri8• f•w o etmpma que detennln8n su eatruc:tur.. 

"GAJlCIA RAMlllEZ. sapo. Dcm;hp Mjatp y Pnzshp Pmsne!---N8i:-.-. ... - a--.-· 
1975.P ... 39 
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Tomando en cuentai el proceso de conocimiento tlpico M 8dvierte que -

eatructuran en:1) Etaipe lntroductlv• de .. inatainc:ui; 2) etais- probetort.; 3) etais­

concluaion•I: 4) etais- lmpugn•llv•. En general, todo• loa proceso• revisten -tal 

eatructura, •un loa de ejecución, con •lgu"8a •llenic:ionea Que no modiflc8n au 

eaenci•. 

Pero ae tratai de etapma ide•N• que pueden verse •118111d•• y, por conalgulente, 

I• poalbllld•d de recumr puect" d•rse en cu.lqulera d• el .. a. 

Para entr•r en m•teria, y ain perjuicio del ••ludio pormenorizado de •u• 

conceptos, ae puecte intentar u,,. definición de loa recurso• diciendo Que aon lo• 

actos proceaalea en virtud de loa cuale• quiene• M conalder9 agrmviado por U"8 

resolución judicial, pide en el mlamo proceso que mediante un examen de .. causa 

•e sub .. nen lo• enorea que lo perjudican, revocando, reformando, modlf"icando, 

ampliando o anulando I• resolución. 

Según esta definición los conceptos princis-lea aon: •) .. calidad de los actoa 

proceaalea; b) .. exlatenc:ial de un gravamen Que debe - -Wntado por loa 

agr•vloa: c) au oponlbllidad a ... -'ucioneS judiciales; d) que M tramila en el 

mismo proceso en que M dict6 ta -iución: e) que M fundan en .. existencia del 

enor; f) que tienden a repmrar - enor. 
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Por otro 18do - ~ul dOnde entra el enor como COI tceplo denlrO del def9Cho 

eal como su objetivación, en donde -t• - el pMSUPUeStC> que juatlficll loa recur90S 

por le posibilidad de existencia de -te mismo y en donde el Eatedo y prtncipelmente 

dentro de sus complejidad- el del Reglatro PLlbllco de te Propiedad M ejerce te 

función jurllldlccionel ••pirando • que M• perfecte, pero, como toct. obnl humane, 

no lo••· 

"L• Llnlce forme de acceder el conocimiento de te ectlvidad jurilldtc:cionel y 

aceptar 11u11 re•ultedoa aln prejuicio• - admitir te contingencia del error humano." 39 

En otro ••pecto nos indice que aun te auperpoalción de contro ... y dlvef'ae• 

in•t•ncie• no lleva • une justicie Infalible, por lo que sólo cabe -.r que eatamoa 

ante medio• instrumentales tandlent- • asegurar te obtención de IW80luclonell 

judiciales que .. conformen • te juatlCla en te rnm&ima medida posible. Todo ello 

implica un problema de politice procesal que el legislador debe valorar, a fin de 

lograr una prudente concilleclón de do• aspiraciones que en -te tema entran 

f•cllmente en pugna por su atto significado; por un ledo, te seguridad juridlce que 

busca agotar todos lo• medios para lograr aentenclaa que guarden te ma!IQr 

adecuación con te realidad y ... exlgenciall de te juatic:la, to cU8I tiende a ...,._,..,.el 

número de instancias, y otro. loa de economla y celeridad procesal, que tienden • ta 

nYI• rápida conclusión de los ..--. por cuando ta demDlw en definitiva tambi*t 

, .. ibidem. P ... .al. 
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•tent• contr• I• seguridad jurfdlcm que - obtiene con lo• rwcurwos no conspir9 

contra un• rmzonmble celeridad del proceso. 

Pero •iempre - debe tener muy ~nte de que tail fonn• no gmranttz. unm 

Ju•ticl• inf•lible, •ino •implemente unm mejor ju•tlclm no exem. de _,.. en tainto 

-• obra humana. 

En todo procedimiento, del tipo que -•· e• hm•UI cierto punto explic.ble que .. 

autoridad que lo llev• • cabo Incurra en un error, Y• -• por inexmc:tll •plicllCl6n de .. 

Ley, f•lhl de aplicmclón de 6atai, o bien, Clue - 11Ctu6 de mmi. fe, con lo cuml .....ultain 

gravemente le•ionado• en unm u otra •itu.c:lón, los lnt- legmlmente protegido•. 

Deade tiempo inrnernori•I •e c:rw•ron lo• recurso•. como remedios jurfdicos 

cap-• de •ub .. n•r el error o el desvlo del poder por pmrte de ... •utorldades. 

L• pml•bra recurso viene del ltmllmno rieorso, cuyo •lgnlficado - "voMr •I 

camino •ndado". En el derecho -te mi•mo como procedimiento. ,. IWVisi6n de ,. 

actumción o diligenclm con ,. que el •fectado - inconformm, l'9qUiefe de unm 

dinámicm e•peciml, tradueid• en el procedimiento • seguir pmrm el logra del fin 

propue•to; por ende. et recurso - un ente jurfdleo. que, en razl6n del principio de 

legmlldad cmracterl•tlco en wtro .i.temm de enjt liclamie'*», conatttuye un 

pre•upue•to lndispen..ble pmra, • traves del derecho que concede y aigul•ndo ... 

formm• leQmle• necesmrlm•. obtener el resulWdo ~-
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"Los recursos son medios -Ulblecldos por la ley pe,. lmpugnmr ... 

resoluciones juctlci.... q-. por •lguN1 caus. fundma. - consideran lnjusUls, 

garantizando, de ... mane,., en forma más abundante. al buen ajarclCio da la 

función jurisdicclon•I. ..37 

H•Y que tener en cuenw q-. por un lado astmn los medios da lmpugnllCión 

como género y por otro a lo• recursos como especia. No obswnta. existan 

"procedimientos", o "juicios", como Ulmt>Ntn - lea llama, cuy• fiN1lic:lad •• 

lmpugn•tiv•: tal ea al caso del •mpero y la nulidad de las actumclo~. muy uaum ... 

en el proc'!tdimlento de este. 

Adviértase que I• acl•,.ción de -ntanci. no ea un medio de impugnación, ni 

tampoco lo •• un juicio de raaponaabllic:lad en contrm da loa funcioNlriOS públicos (en 

este caso los del Registro Público) por el ejercicio inclabldo da sus atrlbucionea. o por 

algún otro aspecto de los -1\almdoa en la lay ,..pectiva. 

Los medios da impugnmción reqular9n da un Impulso procaaal que los 

actualice (acto en donde - manlfleaw la lnconfonnid9CI). y da un procedlmianlo 

(conjunto de actos, formas y formalic:I~ pr9Vlatoa por la ley parm su trmmll9Ci6n y 

resolución). 

" COLIN SÁNCHEZ. G11illenno. Op. CíL Pq. :?90. 
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Con lo •nterior - indlcm que eon C'9mciones de .. ley cuyo fin - ......,,.r el 

oráen•mlento jurldico que pudo hllberse quebnlntmdo por el órgmno jurtadlccionml y 

en agr•vlo de loa sujetos prlnclPll... de I• Nlmclón proceaml, restituyendo o 

reparando el derecho violado. 

En el procedimiento de Registro Público de la Propiedad, loa recureo• eon 

medios establecidos por la Ley, por medio de loa cue ... el •fectado con algún acto o 

resolución menlfleatm su Inconformidad pmra que •-minado de nuev• cuentm por el 

Tenedor del Registro Público, por un• •utorldad admlnlatf'lltlv• superior, o por un 

órgano jurladicclon•I. y de •cuerdo con I• naturaleza del acto de que - trate, -

reconsidere lo resuelto dejándolo sin efecto, o bien - lleve • cmbo el acto eolicltado. 

Loa recureoa, tml cual hlln •Ido entendido• lo nW!a expllcltmment• posible, tiene 

por objeto siempre un• resolución judieiml. 

Loa llamados recursos que tienen por objeto actos que no son resoluciones 

judiciales, no eon ._ ... Sino simples ~loa o medias de lrnpugnaclOn en sentido 

amplio. 

L•• reeoluciones judiele .... objeto de loa recureoe, a su vez. no deben .,__. 

pasado en •utorldad de co .. juzgad•. Ea cierto que •ldeten medios que alaCan 

resoluciones pmaad•• en autoridad de coa. juzgada, como el de revisión o .. acci6n 
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decl•ratlv• •utónomm de nullc:lmd contra i. co- iUZG9d• fraudui.nta. pero - el -

que no constituyen -rdec:leroa rwcuraoa Sino meras mcclonea de impugnKión. 

Respecto de I•• reaoluclOnea judlel8 .... loa IWCUl'SOS m.c.n • loa viCioa que 

ell•• pued•n padecer. conatltulc:loa por loa dlfeNnte• enor9S en que puede lncuntr el 

juez, que en -te cmao nos ntferl,.moa •1 Registrador. 

Estos vicio• o errores pueden -r de dlatlntm n•turaleza y su dlatlnción tiene 

conaecuenci.a prmc:tlcma. 

SI bien el objeto del r.curao ea siempre un. reaoluclón judlei81, no tiene por 

qué •barcar éa.. en su to .. llc:lec:I, por lo que - posible que - i. IWCUrnl 

p•rcl•lmente. L• limitación del r.curao debe aurglr siempre, de loa propio• términos 

del recurso. en cuanto - expr998 que - refle,. a sólo parte de lo decidido, o de i. 

fundamentación posterior. en cuanto sólo - mgravi. de •apectoa parci811ea de i. 

resolución. 

El objeto de r.curao no - i. resolución denegMona, Sino i. calHlceci6n que le 

h• -rvlc:lo de ba-. y ••i el r.curao puede intefPOnene a efeclDa exclualv_,,.. 

doctrinmlea, aun cuando - hubieren Inscrito loa doc:un-. llae callflcadoa en virtud de 

la au~nación de loa defectos mlegadoa en la nota por el Regi9119dor. Sin embmrgO 

lo normal - que con 9' IWCUl90 .. swetenda i. práctica del aaien90 denagado. 
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"El objeto de recurwo - la -lución die:Wd• por el Titular de le función 

regiatral y con la cuel - inconfofme el pn>rnov.nte. El fin - la rwvoceción, en todo, o 

en perte, de le detennlneción del Reglatrmdor, pera eal lograr le ,.8'1ZK'i6n de lo 

aolicltedo. "38 

Objeto de tode lmpugneclón ea le resolución judiclel que contiene le 

motlveclón del egravlo, aiempre y cuendo eal lo reconozce le ley, por ~. 

•tendiendo • la clealflc:eción en el que posteriormente - he,.. mención con ,..pecto 

de lea ,.aoluciO~ judicielea, en n~tro mediO, aon objeto de lmpugneclón loa 

autos y laa -ntenclea. 

El fin perseguido • traW. de le lmpugneción, - el resteblecimlento del 

equilibriO perdido en el proceso; - decir. al exeminarae de nueva cuenta le 

resolución, - repera el datk> producido, ordenando le• medid•• que pera el caso 

prevé le ley. 

Objeto del pn>cedlmlento de Impugnación -· Wmbién, le IW90luclón 

impugneda. y en •1 se observe,..n un conjunlo de eclDa, formas y formalidades, 

legalmente eatableeldoa, pera -1 estar en poaibilldad de examinar o eatudtar (con 

loa conalguient- pn>blemaa a que da luger). loa elemenloa del enar. 

" ROCA SASTRE. a.non. Op. Cit. Pq. 462. 
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El Regl•mento del R9giatro Público, pm,. el DialrttO Federlll, .-.blece el 

derecho • lnconform11rae con I• determin.ci6n del Regiatrlldor para '9Ctlflcmr mlgurw 

inacripción (•rticulo 114), lo mismo que • f•.._ de -uerdo del imerwa.do y el 

Reglatrmdor en corregir un enor de concepto, el del9Cho wmbi*n • ecudir anta lo• 

órgano• Juriadiccionmle• compatant-. 

SI el objeto del recurso •• al meto o determinación del Tenedor del Registro que 

leaion• el derecho o lnta,...• del aolicbnta. puede •flrmmrae que son objatoa d• 

inconformidmd: I• negatlv• • mdmltlr al documento aolicltucl an la Ollclmll• da pmrtaa, 

la calificación fiscal, I• califlcmci6n iwglatrml, la negativ• • inacrtblr o •notmr el acto, la 

neg•tiv• • obaequl•r cumlqule,. da laa c:artiflcmcio,,.. aollcltadaa, la nagMiv• pmrm 

conaultar libro• )' legmJo• o cumlquiar otro documento da lo• que lntagrmn el M'Chlvo. 

la neg•tiv• del raglatrmdor P•,. ~r la• 1'9Ctlflcaciones de loa anoraa mMan.laa o 

de concepto cometido• •I llev•r • cabo •notmclonea o lnacripcionaa an loa ..,,,.lnoa 
previatoa por I• Ley. 

Tienen capmcidmd pmre lnconformarae con la• rwaollic:looia• rwgl..,.._.: la 

peraonm a cuyo favor - hubiarw de prac:ticar la analaCión, lnaC:rtpcl6n, cattillcacl6n o 

la consulta de algún documento o libro corraaponc:tianta • Archivo del Registro; la 

tarea,. lntarwamd• an lo• aapac:tos manciOlwdOa. el Mlnlalerio Píltllic:o. cumnclo de 
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•cuerdo con •u• facultmd .. legmle• - ... iOnen lo• lnt-- que repre-nw con 

•lgún acto eman.cto del Regiatro; y por último, el Nowrlo, cumndo éste 90llcitm el 

regl•tro o cumlquier11 de lo• •cto• • que - tw hecho ref-nclm. 

3.4.1. CLASIFICACION 

E•w cl••lficmclón, tomaindo en cuentm I• resolución lmpugnmd•. - les 

denomina, intema y extema. e ... dl•tlnclón. de origen netamente civillsw. toma! 

corno punto de pmrtid• I• resolución objeto del recurso. 

Con referente, I• cl••ificllclón .... e• determinante de acuerdo y 

dependientemente de I• •ituaclón de .. persoNI inconforme hacia el Regi•trmdor por 

•u di•funcion•lidmd en el Regiatro Público en su Inscripción o titulo. Estos rae-. 

e•tán cl••if"IClldo• en: intemo o mdminl•tratl\lo, y extemo o judicial. en donde el 

primero - divide en mediato • inmediato y que como rwcurso• por eJCCelenclm. 

exi•ten: la revocación y .. queja. 

3.4.1.1· INTERNO O ADlllNl8TRATIVO. 

Lo• recursos intem-.:.S son loa que - invocmn en contr'll de ... reaoluclane• 

que •ún no h•n adquirido el r11ngo de juicio previo. 
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Los recursos internos o edmlnistiatNos consisten en .. lnconfonnlded 

manif-ted• •nte el tenedor del Regiatr'O Público (lnmedllltO), o .me el superior 

jer8rquico de ••te en el orden reglatral (mediato), •tendiendo para ello •I car8cter del 

•eta, p•ra que - revoque, confirme o modifique, entre los cue ... encontrarnos la 

revoe11ción y I• queja: 

• LA REVOCACIÓN. 

La revocación •• el recurso interno o edminlatrlltiYO interJ)ueSto ante el 

Tenedor del Registro, con el fin de que oyendO el parecer del interesedo, confirme, 

revoque o modif"ique la resolución impugnada. 

La revocación puede interpo~ verbalmente o por escrito, obviando de este 

modo tiempo y trmmlt-. generalmente pefjudicia .... 

Para sistem•tiz.r en mejor fonna el problema, - ~ria contemplar ... 

situaciones que ••timamos blilsieas: la cotiZación para el pago de derechos, y .. 

negativa del Registrador para inscrtblr un documento. 

Por otro lado -te miSrno, - el recurso legal Plll'8 aqi ...._ rwsolucion9tl en 

contra de las cua ... no proc:ade el de .. queja, y cuyo otljelD e. que el juez o trtbunal 

que las dictó los dejes Sin efecto. sel\alando que ata proc:ade "eiempre que no -
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conceda por este código el de la queja. Sin embargo, ningún juez ni tribunal pod,.. 

revocar ta sentencia que dicte. -39 

Et llamado recurso de revocación tiene por objeto al auto conb'll al cual se 

Interpone, para que. previo -•udto que hega al órgano jurtsdtcctonal. lo reconsidere; 

y, de -r procadante, ,.ponga la resolución. En -- contrario, confirma al auto 

impugnado. Este mismo procede ante al órgano jurtsdtcctonal, autor da la resolución: 

el Tenedor del Registro Público, o el mismo Registro Público; y daba - uno o al 

otro, según el -so. quien directamanta resuelva. 

Hecha la -lif"lc:ac:lón fiscal si el interesado no as~ de acuerdo con la misma, 

nada hay que le Impida acudir de inmediato, varbalmanta anta al tan9dor dal 

Registro. 

-LAQUE.JA. 

La queja es el recurso interno (mediato) a tra~ dal cual al Inconforme acuda 

por escrito anta el gobernador, o bien, anta al Dlrwctor da Gobamación dal Estado, 

para que soliciten del Registrador al Informe conwsponcttenta, y con baSa en afio, 

confirme. ,.vaque o modifique la datarminación Impugnada, y an su -ao. ordene lo 

procedente . 

... COLIN SÁNCHEZ. G11illermo. Op. CiL P•a. 5:?9. 
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La queja tam~n - como el rwcurso Interno. a tra~ del cu.I el R9gistro 

Público de la Propiedad, el sujeto con rwspecto a las l'9laciones de la propiecMd 

especificada. manmestan su Inconformidad con la ,._lución Judlclal que - les ha 

dado a conocer, originando con ello que un tribunal distinto de superior jerarqula, 

previo estudlO de lo que - consideran agravios, dicte una nueva NSOluclón Judlclal. 

Como puede colegirse del concepto emitido, - presupuesto indispensable 

que la resolución Judicial notificada -• dentro de la queja y que el sujeto -•• 

facultado, legalmente para hacer uso del recurso. Se 1'9quiere, ac:tenWs. la 

manifestación de inconformidad con lo resuelto, la substanciación del recurso; por 

otra parte, la admisión del mismo por el Juez de instrucción o de .entencla -

constituye en premisa b*•lca del proc:edimientO respectivo. 

La queja como recurso. tiene por objeto que el tribunal de segunda instancia 

confirme revoque o modif'ique la ntsolución de la mlama queja; -ta misma tiene por 

objeto examinar si en la resolución recurrida se aplicó inexactamente la ley, si -

violaron los principios '9guladorea de la valoración de la prueba o si - aite..ron los 

hechos de la inscripción 

El fin pe,..guido en la queja - la NP8QICión de los emHWS cometidos en la• 

inscripciones y tltulos, y que solamente - poalble lograrla a ~ de la modlflcac:l6n 

de la resolución impugnada, para lo cU8I ~ dlctarae otra que .......,,a lo 

procedente. 
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3.4.1.2. Rl!CUR80S: l!XTl!RNOS O .IUDICSALeS; 

Loa recursos ext.noa o Judicllllea son loa que han edqulrido UNI poaterloridmd 

dentro de la -ntenclal. ea decir, cuenda ye - ha dado el -..dicto del juicio, lo 

contrario • loa recurso• internos. 

El recurso externo, ea un medio de lmpugnacl6n por medio del cual, el 

perjudicado con la determinación del Tenedor del Registro Púbflco acude ante el 

órgano Juriadlcclonel competente para que <• tra"*• del procedimiento rwapec:tlvo) -

determine conforme • derecho y de - n10do - niegue la procedencia de la acción; 

o bien, - concede, y la resolución Judieial del caso produzca loa efecto• que su 

contenido y parte resolutiva ordenen. 

En este caso. el Regiatnldor - parte en el procedimiento, - • dicho 

funclonerio a quien - demanda, y por lo tanto, tendrá derecho • - oldo en juicio. 

Desde un punto de vista -tricto y en relac:lón con la naturaleza de loa 

recurso•. ea discutible ai - trata de un recurso propiamente dicho, o bien, 

simplemente de una medida legel para dirimir la comnw.ralaa, hasta cierto punto 

frecuentes. entre loa registrad- y loa paftic:ularea, en releción con aceoa en loa 

cuate• únicamente ta autoridad judielal puede decidir, ya que alendlendo a lo 

preceptuado en la Conatltución Polltica para lo• Eatadoa unldoS Mexic-a, el 

articulo 14, -l'lala en el segundo .,.,,.fo: "nmdie pod,.. - privmdo de la vida, de la 

libertad. o de aua propiedades, posesione• o detiechos. Sino rnedianle julc:IO seguido 
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ante lo• tribunale• e•tablecidos, en el que - cumplan ... formalidades _..... 

del procedimiento y conforme • la• leye• expeclld•• con anterioridad al hecho. 

Como lo• ordenamiento• jurldico• ragulado,.. de la cuestión ragl•tral prev9n 

en concreto que. frente • determinado problema entre el titular del Registro Público y 

lo• particul•re•. ••to• pueden somete,_ al procedimiento judicial correspondiente, 

cabe concluir que qulDI desde un ••pecto con-ncional tal situación podria 

con•lderarse como un medio de Impugnación, porque ante la negativa del 

Regi•trador para o~uiar una petición, o fr9nte al enor cometido en el orden 

regl•tral, el intere .. do en •ub .. narlo - somete • un procedimiento, CUJIO objeto -

poner el remedio jurldico encaminado • evitar el dafto producido, con lo cual en 

su•tancl• exi•te concordancia e~ el objeto y ti~ del '9Curso en si. 

Independientemente de la po•ture que en e- orden - adopte, tomando 

como ba•e para ello el particular pen .. miento de quien contemple lo• problema•. -

nece•ario advertir que, ya-• que - admita el caso planteado corno un•~ 

recurso o •implemente como un procedimiento, - conV9niente considerar la 

situación • la que en concreto - rwfier9n, dentro de la• ~ del Dlstnlo 

Federal: la negativa del RegiStnldor pare lnacrtbir un acto. 

TraUlndo- de la negativa para IMC:rtbir un acto. el particular legitimado podq 

recurrir la resolución que le afecta, siguiendo los llneamienlo9 legmles; - decir, 

demandará ante el juez competente al raglstrador, notlflc9ndole a .... mediante 
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escrito y con copla de la demanda, ..itada, y certificada por el juzgado, con el fin de 

que conteste la demanda, y por otra parte, lleve • cabo la anotación sw-nt!Va 

correspondiente del acto al cual le negara la Inscripción. 

Por lo que en este capitulo analizamos los eno,.. que comúnmente -

pre-ntan en los asientos de inscripción con el fin de que aun y cuando el particular 

cuenta con recursos para subsanar -tos eno,.., tiene que perder tiempo cuando 

quiere hacer algún tramite dependiente del registro. 
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CAPITULO CUATRO. 

ANAUSIS .IURIDICO DE LA INeXACTITUO REGISTRAL. 

La justicia reglst,.I - trmduce en d_eclarmcionea de def9chos prtvlldo• 

publicitados en los que - concretan formalmente el juego de derechoa Individuales 

con las garantías fonnales, que al tiempo - tMH:en conct9taa, todo el -ntldo de .. 

función calificado,., la reapon .. bllided, la Independencia frente a todo poder, lo• 

recurso• y procedimiento• deben de -r encauaedos pa,. proteger la aegurtd8d 

jurídica en las lnacrlpciOnes y con ello le probiem*tlce en el trafico juridleo 

autentificado. La eafera de la ección mea netu,.I del registro - ... de eaunto• 

humanos racionales, normeles, con perjuleloa de ventad formal y consentido común 

de su viabilidad entre las partes. Aparecen como titular, vendedor9a y compredores, 

acreedorea y deudores, heredero• unlveraeleS y legltlmoa. •rrendedoNs y 

arrendatarios, copropietarios y propietario• indlvlduelea. etc., que con frecuencia -

encuentran con le problem•tice de que no cuentan con le seguridad jurldlce de aua 

posesiones, toda vez que su lnacrlpclón ye -• por error material o conceplUlll -

encuent,. con elgún defecto y el ~nta,_ -ta lnexectllud en el registro de au 

documento, tendrá que reterdar el t,.mlte que veye •.,_y como cona.cuenclm 

tendrá que sufrmger gasto• que no -Wben contempi.dos parm au trmmite. 

Por lo qU. en este capitulo treta el aNlllsis de ... lnexectitud y plenteer une 

propuesta factible para no aufrlrle. 
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4.1. EXACTITUD REGISTRAL 

Es posible un deS11Cuerdo entnt .. sltu8cl0n jurldiea verdmder8 y el Ngtstro 

lnmobili•no; el registro puede _, lnexecto. Pero .. experlencle ptáctlce demuestre 

que es excepclon•I. lo cuel justlfice dos principios: el de .. presunción de .. exectltud 

del registro y el de .. protección • f•vor del que confl• en el reglatro lneicec:to. 

L• fe públlcll del registro ge,.ntize .. v•lldez de .. s disposiciones sobre un 

derecho inscrito y presupone, portento, un negocio de dlsposlelón sobre un derecno 

inscrito o sobre un• pretensión derived• de un derecho inscrito. 

La Exactitud Regist,.I - refiere principelrnente • derechos, viniendo • .., un 

concepto más restringido, con lo cuel resulte que .. concord•ncie que eldste entre et 

derecho inscrito y .. presunción de .. exectltud reglatrel, son de vltel lmportenc:le. 

"La e,..ctltud o lneuctltuc:I reglat,.I - un concepto distinto, en pene, el de 

concordancia o discord•ñci• entre el Registro y .. re•llded juridlea. ""° 

El Registro setá eucto, eJCClusiv•rnente, en et supuesto de renuncie, por et 

legitimedo en I• re•llded. • l•s llCCiones de ,._lución, lmpugneción, etc .• sietnpr9 

.... DIAZ GONZALEZ. Cannclo. Op. Cit. P•a. 123. TESIS CON 
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que el tltulO Inscrito -• vi .. ido por al, pues ~ - el propio titulo el que qued• 

purificado de I•• cau-• que, no •nunci-9•• por el Registro, lo hmc:l•n clmudic8nte: IO 

que el asiento declllni • pmrtir de 111 ,..,unci., - 111 ven:l8d eacuem. no sólo en 

cuanto • la tltulllrid8d sobre 111 flncm, sino ._m~ respecto de .. s clrcuna .. ncl8s de 

su adquiaieión. 

4.2 LA INEXACTITUD REGISTRAL. 

L• Inexactitud Reglatnil. -to -· de IOa libros del registro y concrwtamente 

referid• a cad• hojm, folio o f9giatro pmrtieulllr •bierto • cmd• reapectlv• flncm 

inmatricul•da constituye un supuesto en el que - pone • pruebm la virtumlldad y 111 

energla del Siatem• lnmobillllrio Regiatl'lll adopt8doa por determinad•• legiallleionea 

positivas. 

Aal. - entiende por Inexactitud Regiatl'lll, todo deucuerc:to que en orden • loa 

derechos inscribibles, exia._ entre el Registro y 111 re•lldad Jurldicm extrllrregiatl'lll. 

"El concepto de lneX8Ctitud Regiatral, lntlmmrnente enlllzmdo con loa ~· 

de legltlm•ción y fe públicm, no i.bi. sido formui.do en .. llpr9Ci8clón vigente 
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(antenor); si bien regul•ben- en ella diversos su¡.toa, - cm,_,.ia de una 

concreción unitaria del concepto y da sus otros._., 

"A lo que Carmalo Dlaz González. en su libro Inicios a loa estudios da derwchos 

hipotecmrio, no• -ftala como concepto da la misma: La Inexactitud Regiatl'lll - al 

desacuerdo entre al contenido del registro y la realidad jurldica extariOr. _.2 

Aunque otr11 co- debiar11 suceder, •• lo cierto que, en la prác:tlc9, - da con 

bastante frecuencia la circunstancia d• que los asientos del registro no coincidan con 

la realidad jurldica axtrarraglstral, y ••to •ucad• por dos razones distintas; o por 

causas extemas al Registro o intamas, a asta: 

En el primer supuesto -tamos en 1)19-ncia da la Inexactitud Registra!, que -

produce por culpa da loa lntantaadoa, siendo ellos lo que puedan y daban, a su 

costa, deshacer la inexactitud. 

En el segundo - trata da loa errores da los ••lento• que - producen por culpa 

de funcionaria encergado del Registro, quien debe rwctlflcar al error a su costa, por 

regla ganer111. A ••ta cla- de anoraa - suela aqulpar11r el comatldo en la ntdacclón 

o formulación da loa titulo• o documantoa qua han aarvidO da ~ par11 practicar loa 

asientos reglatralea . 

..ai ROCA SASTRE. Op. Cit. Pq. •.59 

., DIAZ GONZALEZ. C...-lo. Op. Ci1. P ... 361. 
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Podemos decir que por lne .. ctitud de Registro - entiende todo des8c:uerdo 

que, en orden • los derechos inscribibles, exi... entre el Reglatro y la realided 

jurldlca extrarreglstral. Las cau .. • de esta discrepancia son nurnerfslmas. Asl el 

Registro declara que una finca es de una persona y la reallded - que pert- • 

otras: a veces, el Registro resulta que una finca esta graveda con determinada carga 

o hipoteca, y éstas .. hallan extinguidas: exp,... el Registro la liberted de 

gravámenes del inmueble Inscrito. y, sin embargo. en la vida civil -ta sujeta • un 

censo, a una servidumbre, etc. Es bueno rwcordar que, cuando hablarnos de 

inexactitud ésta se produce en razón de tos pronuncl.mmlentos juridlcos del Registro, 

y no de sus dectaraciOnes en otro orden: flsicas, económicas. etc., porque la 

legislación registra! no cubre ni ampara estas circunstancias, sino sólo la realieled 

juridlca del derecho inscrito. De •hl que los proc:edimlentos para rectificar la 

inexactitud - ref"ieran siempre • un desacuerdo jurldico entre Reglatro y reallded. 

•.3. LA CALIFICACIÓN REGISTRA&.. 

La gran fuerza publicitaria que la ley otorv- a los asientos '9Qlstra... y los 

inevitables efectos que de la misma - derivan, -tllln basados en un requisleo previo 

y decisivo que a modo de condición debe cumplirse para que el aclO o contrato 

tenga reflejo en el Registro y quede protegido por todos - prlneiplOS. E ... requisito 

previo es la Calif"icación Regiatral, sin que el titulo o documento que contenga el acto 
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inscribible sea sometido • •- especie de control juridlco no puede ~,.. 

ningún •siento --lvo el del libro diario- en los conwspondlent- libras del Registm. 

Por otro lado iniciado el procedimiento registra! mediante la solieltud de 

inscripción y la presentación del titulo, -rlticlldo el •siento de ~n en et 

libro Di•rio, el Registrador re•llza un juicio de critica jurfdica, que d-.mboc:a en su 

resolución, término del procadlmiento: I• p,..ctica, la denegación o la suspensión del 

asiento solicitado. 

Su fundamento - encuentra en el llamado principio de legalidad, eegún el 

cual sólo pueden tener a~ •I Registro los titulo• que ,.únan los ,.quisitos 

establecidos por las leyes. De otro modo los ••ientos sólo servlrl•n •I público, 

favoreciendo el tráfico illcito, y provocando nuevos litigios, y el medio de haceflo 

efectivo es, además de requerirse titulo público, I• califlc•clón del miamo: •ntes de 

resolver sobre su Ingreso en el Registro, y • este solo efecto. el reglstrlldor •-mina 

la validez extem• e intem• del titulo p,.._ntado. 

La calificación es para el Registr9dor una actuación obligatoria, personallalma 

sin poder delegar en otra persona ni suspender su juicio y consultar con sus 

superiores. 
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"I• función calificadora no sólo airve para evitar que - inacriban titulas nuloa. 

aino para impedir que - otorguen ain loa requiaitoa legmlea .... 3 

L• calificación no conaiate sólo en permitir la entrada en el Regiatro de un titulo 

con toda au compal\la, aino en -leccio,,.r del titulo lo que - titulo (cau- de .. 

adquiaición) y lo que aon obligacione• y PllCtO• y declllracionea y cuento•. que sólo 

tienen valor entre la• pa"e• contratant- y que no importan nact. al aiatema de 

publicidad. La calif"tc:ación, en au mejor -ntido, conaieten en eeleccionar entre lo que 

consigna en el documento p,...ntado. lo que tenu- o pueda tener eficacia real y lo 

que tenga sólo eficacia obligacional. lo determinante constitutivo del denacho real y lo 

que no traacienda de la relación obligatoria inter pa"-· 

Iniciado el procedimiento regiatral mediante la aolieitud de inacnpc:lón y 

presentación del titulo. y verificado au asiento en el libro Diarto, el Regiall'lldor realiza 

un juicio lógico de an411iala fáctico y &ubsunción juridlca, que m-mboca en au 

resolución. t6rmino del procedimiento: .. prmctlc:a, denegllción o euapenaión del 

asiento aolicitado . 

.. , CHICO V ORTIZ.. Jo.e M...._ Tcoria. P!W¡¡1jsa y formy.le *la Caljfisecjóa llcejmat. Edilorial Msc:ial ~ 
Libro11juridicoa. MMrid.. 1979. Páa. 31. 
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4.4. PRINCIPIOS REGISTRAa&.eS DE LA INEXACTITUD MGISTRAL. 

Los preceptos del registro público son un 18berlnto. - refieren • una 

materia. sumamente compleja y que gene,.lmente es~n distribuidos en desorden y 

en cierta promiscuidad que produce confusión y son cau .. s de enNdo y embrollo• 

de los que solo puede .. 11,.. si tenemos algo que nos oriente. nos encamine. nos 

conduzca. por el camino de la verdad .... ley que nos encauza. nos 18 dan loa 

principios reglstralea. 

Loa principios registralea nos sirven de gula. economizan ~ptoa. y sobr8 

todo facilitan la comprensión de la materia y convierten 18 investigación jurldiea en 

cientlfica. 

Entre nosotros podemos hablar de loa siguientes principios iwgiatralea: De 

publicidad. de inscripción. de especialidad, de conHntlmiento. de tracto sucesivo. de 

rogación, de prioridad. de legalidad (calificación). y de presunción de exactitud 

registral, en sus dos manlf-taciones de principio de legltlmación y principio de fe 

pública. 

1.- pr1ncipio de pybllc!dad: El iwglatro ha de -18r 18 Situación jurldiea de 

los inmuebles; y toda penona, -• o no tercero l'9glstral o lnt-..do, tiene derwcho 

de que - le muestren loa asientos del iwgistro y de obl9ner constancia relativa • loa 

mismos. 
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Este principio esta expresmdo en nuestro articulo 3001 del Código Civil par11 

el Distrito Federal. 

2 - Princlpjo do !ntcriDC!ón.- Por Inscripción - entiende todo asiento hecho 

en el Registro Público. También slgniflc:a el acto mismo de Inscribir. 

Los derechos nacidos extrarreglstr11lmente, al Inscribirse, adquiere mayor 

firmeza y protección, por I• presunción de exactitud de que son investidos, por la 

fuerza probatoria que el registro les da. 

Este principio tiende • pNCl .. r I• Influencia que el reglatro ejerce en los 

derechos sobre inmuebles y también decide al 18 Inscripción en el registro es 

elemento determinante o no par11 que el "negocio dlspoalthlo", provoque el efecto 

jurldico. 

Necesidades de I• Inscripción.- Respecto de I• obligatoriedad de las 

inscripciones, - dan dos ca.o extremos: de una parte, 18 Inscripción forza .. que 

puede existirse coercltlvamente, sujeta • pl8zoa y sancioneS y que en au caso de no 

efectuarse se lleva • cabo el '9giatro de oficio, en rebeldla de 18 parte ~; y 

el otro extremo, en que 18 inscripción - f8CUltatlva, voluntar18, ~ el der9Cho 

mli• o menos igual con o ain reglatro, por tr9tarse de aiatema de rwglatro que -

alejan del tipo germ41nico. 
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Exlate un termino medio, que .. el que rtge entre noaotroa. en que le 

lnacripclón ea volunten.. pues no hlly obligeclón de ef9ctuerte en un pieza 

determinado, ni - Impone .. nclón por no llevert8 • Cllbo, ni puede aer exigid• 

coercltlvernente. 

Entre no-troa no - puede lnacrtbir me• que por aolleitud de parte 

(rog.:ión); pero loa efecto• de le lnacrlpclón hacen• .... "nece .. r1e· ... decir. que 

alno ea obltg.torl•. al ea "lndlapen .. ble", efectuairt8, pues de otro modo no aurtirle 

efecto "erge omnea" pare au tltuler. 

3.- Prloclpio de E•oec!allded.- Se le he llernedo .. mblotn prlncipiO de 

determlneclón, porque le publicidad reglall'lll exige determinar con pr9Cialón el bien 

objeto de lo• derecho•. Quizaa ... designeclón _,.. mea correcte que le que - u .. 

de "eapeci•llded", que n-=ió como opoalción o reección en conll'll le "generellded", 

de ••• hlpotecea. 

4.- Princ!RiO de CoQMntlm!entp -con.i.te .... prtnclplo en que pera que el 

regi•tro - reeltce, deben be .. ,.. le lnacrlpclón en el consentlmienta de le parte 

perjudlced• en au derecho; .. decir. debe ~ en un ecueráo de voluntedes 

entre el tranaferente (perjudlcedo) y el adquirente; y como aolo puede -ntir el 

que puede disponer. aólo puede conaentlr el V9rdedero tltUler~ 
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5 - PrinciP!o de tracto Sucea!Vo - A -te principia s.m~ - le Han. d• 

tracto continuo. Es un principio de sucesión, de ordenación. Es un principio de 

sucesión de ordenación. Es un derivado del principio de consentimiento, por el que el 

titular queda Inmunizado (protegido) contra todo cambio no con-nt!do por el. 

Es también consecuencia del s!atem. de follo real que exige un registro 

concatenado, en el que el tranaferente de hoy, ea el adquirente de ayer: y el titular 

inscrito es el transferente de maftana. 

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

provenga del titular inscrito, aal como la prohibición de reglau.r lo que no emana del 

él. Articulo 3019 del Código Civil para el Distrito Federal. 

6.- Principio de Rggacjón. El registrado no puede registrar de oficio. aunque 

conozca el acto o hecho que vllll!damente haya de dar origen a un cambio en IO• 

asientos del registro. Se requiere que alguien Impida que alguien haga una solicitud. 

Esta necesidad de !nas.ncia, •• lo que - conoce con et nombre de "PrtncipiO de 

Rogación" 

Entre nosotros et principio de rogaci(ln ~reconocido en et articulo 3018 

del Código Civil para et DlstrltO Federal. 
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7.- princjplo de Pr!or!clac:I - únic.mente puede concebirse este principio, por 

la posibilidad que - da, de que existan dos o nYI• tltulos contradietorlos. 

La contradicción puede -r de dos tipos: 

A.- Porque - trate de dos derechos cuya coexistencia -a Imposible: 

verbigracia, dos ventas de una misma cou. Estarnos aqul en presencia de un caso 

de impenetrabilidad o de preclusión registra!; 

B.- Que se trate de derechos que aunque pueden coexistir, exijan un puesto 

diferente, como por ejemplo, dos hipotecas sobre una misma cou. La coexistencia, 

aqui, si es posible, pero en orden diferente, que - llama rango. Este principio -

encuentra sustentado en el articulo 3013 del Código Civil para el Distrito Federal. 

8.- Princip!o de Lecyilldac:I - Este principio impide et Ingreso al Registro de 

tltulos invélidos o imperfectos y asl contribuye a la concordancia del mundo real con 

el mundo registra!. Se llama asl porque confonne a 61 - presume que todo lo 

registrado lo ha sido legalmente; y el medio de tograrto - someter los titulo• a 

examen, que es lo que - llama calificación reglatral. 

Para los efectos que et principio de fe pública registra! produce, son 

indispenuble• el principio de legalidad y calific:aclón reglatral. 
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9. - Pnnciqiq de pnraunc/óa cte ••4Ctltud rwqtstrwt. et cual - aubdlvide en dos 

principios capit.les. que son loa principios de legltlmeclón y de fe public8 1'9giatnll, 

quiZáa loa de meyor tre-nd•nc:ie juric:llce: 

A- Le !egltjmec!ón. 

Legltlmer ea juatlficer conforme e lea leyes le -rdlld y le calldlld de une co ... 

Lo legitimo ea lo que está conforme e lea leyes, lo que - genuino y ~lldero. E• 

legitimado lo que he sido completlldo o beneficledo con une presunción de 

exlatencle, lntegridlld, exectltud, que le concede meyor eficecle jurldlce. Loa 

instrumentos notarielea legitimen loa ectoa y hechos e que M 1'9fier9n, el otorgertea 

una presunción de exlatencle que loa exonere de le pruebe. Le legltirnec:i6n -· en 

cierto aspecto, un trealedo de le pruebe, el legltlrnlldo no tiene que prober nllde. 

Pero en un .. ntldo jurlc:llCO "'41• preciso y t'6cnleo, •1eg1t1mec!ón - el 

reconocimiento hecha por le norme jurfdlce, de poder nteliZer un ecto jurldleo con 

eficacia . .-

Hey intime releción entre legltlmeclón y epeliencle juridlce; pera no ~ 

ainónlmea: le eperiencle no - r!Wa que une de ... causes que det8mlil-.. le 

legitimación. 

- CARRAL V DE TERESA. Lws. Op. Cit .• P•a. :!51. 
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Según que el acto produzca efectos dentro de la -fera jurldlca del autor. o en 

la esfera jurldlca ajena, la legitimación - divide en: 

- Legitimación ordinaria. Que considera los actos que respetan la esfera 

jurldica sobre la cual inciden. La legitimación ordinaria - subdivide: 1. -

Legitimación directa, en que el acto es ejecut.do por el autor, que - el titular de la 

esfera jurídica en que el acto produce sus efectos. Hay ldentld8d entre autor y titular 

(verbi gracia, vende el verdadero duet\o). La ley legitima al titular del derecho 

subjetivo; y 11. - Legitimación Indirecta, en que el acto es ejeeut8d0 en nombrw 

propio o ajeno, eficaz y llcitamente, pero sobre -fera jurldlca ajena, sólo que 

respetando esta titularidad (verbi gracia poder de ~ión, gestión de 

negocios, etc.). La ley legitima la actuación de otro que respeta la -f- jurldlca 

ajena. 

2.-Legltlmación extraordinaria, en que el acto jurldico es eficaz sobre una 

esfera Jurldica ajena, que·no respeta, y que se ejecuta en nombrw propio, basado en 

una apariencia de titularidad. La ley legitima al que pa- -r titular, - decir, al 

titular aparente. 

Se ve que la apariencia - sólo una parte, un aspecto de la legitimaci6n. El 

titulo (verdadero) de un d~ subjethlO -ta legltlmado (con poder juridlco legml) 

para exigir que exista a su favor una exteriorización (apariencia) de su der9cho. -

decir, para hacer concordar su tltularid8d (der9cho subjetivo) con la SllU9Clón 
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po-sori• o registra! (el duefto, puede po-r. gozmr, mdmlnlatrmr su propiedmd y 

reglatr•r su titulo). Si • pe .. r de loa medios (poderes) que le concede .. ley, el 

legitlmmdo no llCtú• y no logra ... concord•ncim (el comporuimlento lnmc:tlvo del 

intereamdo), surge I• necealdmd de proteger .. •pmriencial juridic., pues cumndo h•y 

discord•nci• entre el tltu .. r verdmdero y el tltu .. r •pm1Wnte, - produce unm 

•pmrienci• de tltularidmd (compra y no Nglatra, y •I no registrar, Qued• el •ntertor 

titular - el exdomlnio, •hora non dominio- como tltu .. r •pm1Wnte, que ea tltu .. r ,.., 

por h•berle comprmdo, no •P•rece en el registro. SI el tltul•r •pm1Wnte, vende Olla 

vez, no siendo Y• duefto, y el segundo comprador al registra y ea d• buen. fe, Qued• 

legitlm•do ). 

La legltlm•ción tiende • proteger al verdmdero tltu .. r del derwcho subjetivo 

(legitimación ordin•rlm) y sólo por neceaidmd y forzmd•, .. normm protege • veces 

(legitimación extraordln•rim) al tltu .. r •P•rente (no verdmdero). Por eso - l .. mm 

legitimación extraordln•ri•. 

-Ap•rienci. juridlcm. L• teori• de I• •pmriencial - enuncim • pmrtlr de loa . 

siguientes puntos: 

a). - Loa mctoa IW•ltz.doa por unm peraon. engmftmd• por un11 altueci6n 

jurldtc. que - contrarim • .. ,..lidmd. pero que pre..m. exteriormente ... 

caracterlatic.• de unm aitu.ción juridtc. venSmdera, son definlllvos y oponltlles. é:amo 

lo -rl•n loa meto• fundmdoa en altumcionea ~ rwgulmrwa. 
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b ). - Loa derechos ec:tqulrldoa el •mP11ro de .... altu.ción H consoliden 

lns .. n~ne•mente y producen todos sus etectoa erg9 omnes. 

·c). - Cumndo ••to• deNChoa ec:tqulrldo• en b8- de u,,. situación •P11Nnle -

opong•n a loa verdaderos del -rdec:tero tltuler, .... yuxtepoalclón, o mejor dicho, 

esta superposición, debe resolverse • fevor del tltuter •Pllrente. Pero, el mismo 

tiempo, el titul•r verdadero debe -r ln-•tldo de u,,. ección perso,,.I de 

indemnización, dirigid• contre el que creó I• altueción •Pllntnte, ceu .. inlciel del 

perjuicio. 

d). - Ea .. simple repereción por equivelencie debe exponer y expone el tltuter 

verdedero de le altueción jurldlce, a sufrir tea consecuenclea de le insolvencie 

eventual del tituler •P•rente. 

Legitlmeción extreordlnerle. Se subdivide en: 

A. - Legitimación extreordlnerle de goce y con-rv.c:ión (eflc.c:ie Clefenaive de 

la inscripción). A •- tipo de legltlm.c:ión corresponde el principio de legltlrneción 

regiatral (articulo 3010 del C.C.) y otorga une presunción juna .. ntum; 

B. - Legitimación extreordlnerie de disposición (eficecle ofensiv• de le 

inscripción) que .. donde encaje et principio de fe públlce regiatrel (ertlculo 3009 del 

C.C.) y otorga une prwsunci6n juna et de jure. 

Cumndo H hable de concedld• et tltuter 8Pllrent•. ·no debe ~ de 

legitim.c:ión •Pllrent•. sino de legltlmeción •~inerte, pues .. concede et tituter 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



118 

aparente, un verct~ero poder jurldieo para obrar eficaz, aunque illctblmente, y 

dentro de la esfera jurldlca ajena. 

La apariencia de tltularld~ es. junto con la buena fe, el fundamento de la 

legitimación extraordinaria de que - Inviste al titular aparente para realizar en 

nombre propio actos eficaces, aunque illcltos. en la nfera jurldlca ajenm del titular 

verdadero. 

La legitimación extraordinaria para realizar de goce y con-rvación, - da: 

En las situaciones de hecho: a) -En la po-slón. -Los articulo• 798,799, 800, 

del e.e .. regulan el derecho del poseedor de bienes muebles. y le otorgan poderes 

jurídicos; b). -En otra• situaciones de hecho. Loa artlculos 341. 342, 382, 384 del 

e.e .. reconocen poder juridieo a los que tiene po-slón de-~; 

En las situaciones reglstrales: La legitimación en este caso de la presunción 

en este caso deriva de la presunción de tltularld~ que -tablece la ley a favor del 

titular aparente (titular inscrito). Este el principio de legltlmac:lón registra!. 

Principio de legitimación. La breve exposición l'lecha de la doclrtna de la 

legitimación de la apariencia pública, -rvir9 para mejor compreuder .... principio, 

asl como posteriOrrnente et de la fe pública del que - .,.,.. mei IClón. 
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Recordemos que existe I• poslbllid8d de que I• inscripción no colncld• con i. 

realidad jurldlca, y que de ellO result8n dos mundos: el mundo '9Qiatr81, 1i.mecso 

tmmb~n 18bul•r. y el mundo extrarregiatral, o -• el de la re•lld8d juridlcll o vlt81 IOs 

cuales viven simuüne•mente, con "8Cimientoa, transmisiones. extlnciOnea, 

modificaciones. etc .• de derechos re•le• sobre I• mlsme fine. o derecho. SI estos 

dos mundos coinciden. no h•y problem•: se t,..18 de I• legltlm8Ción ordln•n.; pero si 

no coinciden surge un conflicto. L• verd8d ea i. re•lid8d Jurldlcll. Ea en el Registro 

donde puede haber ine-ctltud de I• ns•llc:lad. 

La legltim•clón reglat ... 1 presume que el derecho reglstnido existe, y que 

corresponde con la re•lidad jurfdlcll; que pertenece •I t1tui.r inacnto, según el 

asiento; que el tltul•r de Inscripción de dominio o de po-lón, tiene i. po-aión del 

inmueble (o derecho) Inscrito y que i. presunción opera en contra y a favor del tltui.r 

inscrito. Además, este principio legltlm• el t'*fico del t1tui.r. como duefto y como 

poseedor. Como IO primero, puede vender. hipotecar. 8dmlnlat,..r, efectuar actos 

procesales impedir •cclón contradlctori• de dominio, procedimientos y apremio; y 

como poseedor puede promover Interdictos. etc.; todo ellO •ún frente al titular 

verdadero, dentro de la -fe,.. jurldlcll de éste, y mientras no - demuestre i. 

inexactitud registra!. Ademáis, el asiento reglatnil aparente. Impide toda in8Cripción o 

anotación incompatible con 61 (artlculO 3020 del C.C.). Muchos - extraftan de que 

conociendo el legial8dor i. posibilidad de que puedan coexistir dos titulMwa. el 

verdadero y el tabui.r, no haya proteglc:lo incondiclonalmenle al primera, Sin 

comprender que si reconoce la subsistencia de ambos rNMtdoa. el ......,.,._... .. y el 
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tabular, y protege al segundo, ea por la seguridad del tqifico. Por - no cMbe 

afirmarse que la legitimación beneficia al tabular legitlm8do, ya que ..... por haber 

sido parte, no debe p,.aumlr nada: debe saber c&MI fue al negocio jurldico-fuente. 

Este mismo principio abarca la existencia, tltu,.rldad, extensión y aún la 

inexistencia del derecho ,.al inac:rlto; pero no abarca lo• datos ele carKler flllico de 

la finca, corno son superficie, forma, construcciones, rnejorma, etc. La legltlm.clón 

tampoco autoriza presumir que el derecho real no Inscrito no existe, ni ha presumir 

que ha existido un derecho real cuya Inscripción ha sido cancet.da. 

Aunque la legitimación protege al tqiflco y al tltu,.r, la ley afimw que al único 

duefto -rdadero e• el de la realidad jurldlea, porque reconoce, corno nosotros 

reconocernos, que el deNCho .. conatitU)lá en la aacntura, sin neceaic:tad ele la 

Inscripción (pues no puede hablarse da legitimación al antes exlate ya al der9cho que 

ha de ser legitimado). 

Concluyendo, la p,..unclón jurla tantum (articulo 3008) que puada aar 

destruida ea la legitimación reglatrml propiamenta dicha, o - la legltlmaci6n 

extraordinaria de goce y conservación, defenajya ele ,. lnac:rlpción. 
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B.- L• fe públig. 

Domin•d• I• Institución del Registro de .. Propiedad y •un el mlamO cteNCho 

inmoblli•rio por I• id•• de seguridad y protección del tr6flco jurfdico de bienea 

inmuebles. es lndiapena•ble par• que pued• cumplir este fin, que el leglallldor le 

dote de eflcacl• suficiente p•ra d•r plen• efectlvlc:lad v seguridad • ... transmisiones 

que se realicen • su •mparo. 

La presunción Juria t•ntum. dejarf• por al so.. •I adquirente sujeto • una 

posible impugn•ción y demostración de .. inexactitud de Registro, que dejarf• sin 

efecto su •dqulaición. M•• de esta legitimación d•riv• en el orden sustantivo una 

facultad de disposición concadid• •I tltu .. r Inscrito, según loa t6rminoa que ,.aullan 

al propio Registro, que ea 1• ba- de una protección •bsoluta concec:lld• en el orden 

jurídico a todos loa adquirentes de •1 suJet*ndo- •1 r6gimen del Registro de I• 

Propiedad. 

"Para determinar el campo de actuación de esta protección •baoluta del 

Registro, es preciso tener p,._nte que tod• t,.namlalón de dominiO, .. , como todo 

acto o contrato v•lido, y I• .,,_x1atencia del derec:ho transmitido o gravado en el 

p•trimonlo de I• persone que ,..11a .. -jenación. "'5 

-t:' SANZ FERNÁNDEZ. Án.,el. ln11jrw:jmwt * Qnssbg HjetssMjp. 3er. Eclkión EdilOrial M.-cial Pon.. 
Madrid. 1978. Páai. 369. 
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Sin eatll preexl•tencia del dentcho en el pmrtmonio del ~. i. 

tranaml•lón ea Imposible: nemo det quod non habet. 

L• posición del Registro de i. Propleded, -pecielmente en que - refiere • 

nuestro •l•teme hlpotecerto, ea i. siguiente: el Regl•tro únlcllmente tome en 

conaldereclón el acto o contreto como le ceu- jurldlcll que dio vid• el der9cho ,..1 y 

que debe -r. por con•iguiente, el elemento Inscribible, el objeto de le lnacnpclón; en 

cambio, aub .. n• el requisito de I• preexlatencle del derecho para aecerto de le vicie 

puramente civil y regulerto en el ámbito exclusivamente hipotecerto. 

El acto o contrato objeto de le lnacripclón, únicemente debe llegar al Ragiatro 

cuando ea válido, ya que de no -rto no puede dar vicia el dentcho ,.al: le 

Calificación por el Regl•tredor ea gerantla de que loa titulo• lnacrttaa eon perfectos y 

eficecea. Mea en ceso de que no lo fuera, y • ~r de ello hubieran sido ln9crit0•. el 

Registro - inhibe en le cuestión de su validez, sin convalidartoa ni aubaenar loa 

vicios de nullcled. 

Completllmente distinta•• le cuestión de dominio, - decir, le SH9exlatencia 

del derecho en el patrimonio del enajenente. Como - - en lnteracci6n con el 

principio de legitimación, et Registro de le Propieded suple este l'9glatro legitimando 

para le disposición al tituler Inscrito. Cuenda el tltuler lnacrteD - er.ctlv~ duefto 

o tltuler de lo• bienes. porque el regiatro y le reelidad - hellan en compeeo ~. 

loa ectoa di•poaltlvoa que realice no • ICOntrarM dlficulted alguna en le vicia rwglalr9I 
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ni en I• extr•negiatral. M•• CUllndo por CUlllQuier e.u.. no lo -• o su def9Cho -t• 

sujeto • limitmcionea. condiciones o modmc.ciones que en et Registro no consten. y 

el verd.clero t1tui.r o el f•volWCido por mqueti.a Circunamncllla no inac:nr.a no twiym 

pedido I• rectÍflcllción de I• inscripción. si mqu.M realiDI un meto diapoaltlvo • f•vor de 

otr• pel'90n• y .. ._ Inscribe su deNCho. - opera iP80 jure un. recllflcM:l6n de i. 

re•lidad jurldic:m • f•vor de i. aitUllCión •s>mrente que loa •siento• retlejmbmn y i. 

adquisición ea perfecm e ln•c.mble. Lo que •nt- era unm simple tttulmrtdm 

•P•rente fort.lecid• por un• presunción juria mntum. - convierte en unm t1tui.rtc19d 

re•I y efectlv• fortmlecid•, según I• interpret.e;án doctrinml comente. por unm 

presunción juria et de jure. 

Este caracterlatico efecto de I• inscripeión en et Regiatro. pmralelo • .. eflcmclm 

que pmra loa bienes muebles tiene .. po~n. - .. li.m.d• fe públicm f8giatr.i. 

considerad• r;ior I• doctrin• cientlflc:m. bien como uno de loa •apec:toa del principio de 

publicld.:1, bien como un prineipio en al mismo, de tal lmport.nc:lm que. con razón, -

conceptú• como el m•• fund•mental d• loa prineipioa hlpotmcllrios. 

Con arntglo •I prineipio de .. fe públlcm, .. Ley '"lranatorm. .. •utenticlcHld de 

loa ••ientoa en unm verdad e.si lncontroV9ftlbl cu.ndo - trmm de ~r • los 

terceros que contramn conflmdoa en - deci.raclonea . .-

""'lbidem. Pq. 371. 
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El fundamento de ••ta eMlgica eficacia de .. lnscrtpci6n - 9"CUentrml por los 

autore•. bien en la legltlmmción P11ra el tniflca, .. fmcubld de dlSponer v~e 

que el Registro concede al tltu .. r, bien en ... nec::esldlld- de as.gurar el cr9dlto 

territorial y el comercio de inmuebles. 

La fe pública regl•tral, ba- de .. ln•tltución del iwgistro de la Propiedlld, - , 

pue•. la seguridad absoluta •e da a todo aquel que lldquienl el dominio o un dereCho 

real del titular Inscrito, de que su tran•ferente era duefto o tltu .. r del derecho 

corre•pondiente en los mismo• términos que re•ulten de lo• asientos, •ubsanando o 

convalidando los defecto• de titularidad, en caso de que por lnsxactltud del Registro. 

no lo fuera verdaderamente. o tuviera •u de1'9Cho limitado por causa• que no 

resulten del mi•mo Regi•tro. 

De aqul se derivan ... '99 .. • ~sica• fundamenta ... que rigen el principio de 

la fe pública, y que sermn d ... rroli.dos •ucesivamente, a -ber: 

a) La fe pública •• únicamente aplicable a ... adquisiciones derivativas: de 

ello - deduce que el principio de .. fe pública al modo germénico no 

exi•t• en aquello• 8i•temas hlpotec:artos que parten de una adquiSlcl6n en 

cierto modo originaria, sin ena- con el titular anlertor. 

b) Sólo - aplicable • ... adquisicio,,.. dertvatlv- en que entre en juego .. 

Idea de trmf'ico: de aqui .. l'W9trlc:cl6n que .,_, 1aS ........_ ~ 

aplicmndo.. so .. mente a ... adquisiciones derivadas de negocio juridic:o 
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inter vivos. Este requisito ea unm conaec:uenci. lnexcusmble de unm 

fin•liclad primord;.I de •-gurar el comercio jurldieo de Inmuebles. 

c) L• lldquiaición derivmlv• hm de re•llza.- según el Registro: por 

consiguiente, el adquiriste h•brá de aujem.- •I r9glmen hipot-rio 

Inscribiendo su derecho; en e.so contrario, quede,. sujeto el r9glmen de 

derecho civil general. 

d) Asegura que el ecto dispositivo tend,. le mlarnm eflcecill que al hubiera 

sido reellzedo por el verdadero tltuler. P•rtlendo de le posible dlacoráanci9 

entre Registro y reelidlld juridicm, sólo el ecto diapoaltlvo reellzado por el 

verd•dero duetlo _,. v61ido, según lea norrnma de derecho civil, de 

acuerdo con I• regl• nerno det quod non hebet; rn6a le fe públlce ea.gura 

que esta regla - rnove,. en beneficio del tercer adquiriste dentro del 

IWgimen del Registro, de le vldm reglatral eperente, y que el tranaferente 

podr• transmitirlo eperenternente-. decir, según el Regiatro- tiene, y, por 

consiguiente, el ecto dispositivo tend,. el mlarno velor que al el tltuler 

aperente o formel fue,. tituler reel de dominio o derecho de que - he 

dispuesto. SI el ecto dispositivo - en al mismo v61ido, producir* le 

modiflceción re•I. Si lo -· por •lgún vicio o defecto lntrinaeco del rnluno, 

no la proc:luci,., corno tampoco dmrl• lugar • elle al hubiere sido reelizedo 

por un verdlldero tltuler. Le fe públic. aubaenm le felte de Pf99Jd8tenci8 del 

derecho en el transfentnte. 

e) Le seguridlld prestede •I edquiriate - eJCllende • todo eQ&'8llo que puede 

llmltmr el derecho del tranaferente, ye por vicios o defeCID• en su titulo de 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



126 

adqulaiclón, Y• por tener au derwc:ho limlmdo en vlnud de titulo• 

dlapoaltlvoa no inactitoa. Conaecuenc:im de ello - que pued• •- un 

doble -ntldo: el de v•lidez y eficmcl• de loa tltuloa lnacntoa y el de no 

exiatencim de ningun• limit.clón del derecho del tranafentnte. 

En donde - diatinguen en do• ••pecto• .. fe públicm: poaltlvo y negmtlvo: 

En -ntldo poaitivo, .. fe públicm reglatnil equlv•le • .. •firm.ción de que el 

Registro ea exacto, ea decir, ae h•ce de la exlatencim y aubalatencim de loa derwc:ho• 

inacrltos. 

En sentido negativo, equlv•le a .. aflrmmclón de que el Reglatro - Integro o 

completo, esto ea, que .igota .. ,.•lldad jurfdicm, negmndo existencial respecto del 

tercer adquiriate • todo aquello que en el Regiatro no conaui o conaUI como 

extinguido o cmncelado. 

a) La protección de .. fe públicm - abaolum, no admltléndoae contra .... 

•legllclón ni pruebm de nlngun• c'-H. Loa •uto,.. suelen ~ como 

s>19aunción luna et de ,_ o flcclón jurldicm, en virtud de ... cUlllea et 

leglalador presume, aln poalbllicHld de pruebm en contr.rio, o ~ e--=to 

e Integro el conlenldo del Registro en beneficio del ~ dej.ndo 

apmrte el probl9rnm de .. eJmCtitud de _... ~. un WnlO 

diacutlblea, - lo cierto que existe unm ~ de mdqldilliei6n .,..,_ lf 
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definitiva del derecho, o al menos, de i~tibllidad del mlamo, hectw por el 

legislador en término• amolutoa. 

"Aunque la fe pública regiatral deriva de la facultad de dlSponer concedida al 

titular inscrito por la presunción legitimadora dal ReglStro, no coincide exactamente 

con ésta, ni en el 41mbito de aplicación , ni en sus efectos, ni en loa do• aspectos que 

en la misma se acostumbran a distinguir. El 41mblto de aplieación - m41• restringido 

en la fe pública, ya que no comprende a todo titular inscrito, sino sólo equel que haya 

adquirido su derecho de otro titular lnacrilo anterior, según el Registro y concurriendo 

ciertos requisitos, a loa adquirentes que tengan la consideración de terceros. ,..7 

4.11. CQNIECUENGIAS QI! LA INEJC6CDIVP •WU-" 

Ya que la finalidad del derecho regiatral - robu•t-r la seguridad jurldlca en 

el tráfico de inmuebles, ·y ... finalidad - iog,.. mediante la atribución da afectas a 

loa asientos del registro, referente a la constitución. -namlSión. modificación, 

extinción, etc.,. de loa derechos reales sobre loa aaiento• reglSnlea, la obligación en 

este caso ea proteger prec1 .. men1e lo que _ .. conforme a las le~. 

"' lbidem. PQ. 37 ... 
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L• aubsiatencl• o permmnenclm del -bldo de inex.c:tltud en el contenido del 

Registro Público de .. Propiedlld constituye un gra- peligro .,_,. mquel .. a persones 

que confi•n en 1• inscripción l'll•liz.d• Y• que .,_,. que loa bienes tengmn el v•lor 

que F11Zonablemente lea corr9apond• y puedan -r acepbldoa en gmfllntla de 

crédito• proporclonmdo•. o lo que - lo miamO .,_,. el desarrollo de un sano crWc:tlto 

territori•I. ea nece .. rlo que eaoa miamos bienes tengmn un r9glmen jurldlco de 

publicktad, de aeguridmd y de NSpeto a 1• apmriencia jurldlca. que aon precl .. mente 

loa objetivos primorcllmle• del Registro Público de 18 Pro~md. 

El conocimiento de 18 historia y de i. altumción jurfdicm de cad• inmueble .,_,. i. 

adquisición del dominio y .,.,. .. constitución de gravlll~ y demllla derechos 

reales ae logfll sólo • través de i. publicidad, y de nta a au vez depende .. 

aeguridmd jurlda. que M pueda dar en el ••lento 1'9giatflll l'llaliZadO, de que aon 

validas tales operaciones y de que posteriormente no van • Mr atacadas ..... por 

cau .. • anteriores y desconocida• en esos momentos. ya que ain neceaidad de 

remontarse hacia alr*• pafll que .. fllalidad jurldicm extrarregiatflll. proteja 

PFllCi .. mente la seguridad ;urfdicm de loa pmrtlcul8res, pues al el Registro lo v ... 

como exacto en benefic:iO del tercero en el que concunan ... clrcunatanciaa, aon 

imprescindible• .,_,.. -r protegido por el principio de la fe pública rwglatral. -1 como 

tamblftn en provecho de todo titular según el R9giatro en orden al principio de 

legitimación. no ••timamos en inaiatlr mucho en .. convenienci. de rectificar el 

contenido del rwgiatro que resulte inexaclo. • fin de evilar que el duefto o titular de 
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algún derecho real inmobiliario según la '9allc:lad jurfdica - vea privado da ello por 

efecto de la fe pública del Registro. 

La finalidad primordial que con•tltuye la razón da -r de nuestro Registro 

Público de la Propiedad ... preci .. mente hacar Inoperante la posible Inexactitud 

regl•tra en beneficio del tercer adqulrwnte que rwúna lo• rwqul•lto• necesario• para la 

protección de la fe pública del Regl•tro. Por con•igulente, •I mientra• perm11nace 

inexacto el Regi•tro, un tercero protegido edqulere. frente a ••te tal Inexactitud no 

exi•te. pue• para •1 lo que axpre.. el Regl•tro •• la única verdad. debiendo 

con•iderarse como •I ••tuviera en plena concordancia con la realidad jurfdlca. 

Por ello e• lógico que la• persona• .. int•-n primordialmente en que no 

prevalezca el contenido regi•tral inexacto. toda vez que .. to lea causa perjuicio en 

la protección de •u• blena•. porque aun y cuando puedan o~r la r9Ctiflcac:lón o 

corrección del Regl•tro. pon•ndolo da .cuerdo con la '9allc:lad jurfdica, ~ mejor 

que al momento de quedar rwalizada •u lnseripción ...... a confiable y exacta. 

Como consacuencia a lo ant .. expuesto creo que una solucl6n a la protacci6n 

de ... •-eta aplicaclón a la ley, -ia que - haga entrega al mc-.ado da una 

copla del ••lento regl•tral, para que .... corrobOrw qua la misma .. conwcta y en 

caso contrario en - mismo momento pueda hacar laa rectitlcaclonas o 

aclaraclona• COr'9•pondientes. 
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~ón por lo cu.I propongo que -• MliclonMto un segundo párnifo •I •ltlculo 

50 del Reglamento del Regi•tro Público de .. PropiedMI del Dlatrtto Feder9, que 

e•t.bleze9: 

ARTICULO SO.• ... 

EN CADA INSCRll"CIÓN Rl!•l IZ•DA, SI! HARÁ l!NTRl!GA DI! UNA COPIA DeL 

ASIENTO REGISTRAL., ANEXADA AL TESTIMONIO AL llOlll!NTO DI! PONER A 

DISPOSICIÓN DEL DOCUMl!NTO AL INTERESADO. 

Con lo que el lntere.-do Pued• con•t•t•r que el ••iento de in8Ctlpción 

quedo conforme a lo requerido por el y de que efectivamente ••m fue ,..llZ8d• 

correctamente, por lo que en C990 de exlatlr •lgún error en el •9ienlo registnil, en 

••• ml•mo momento puMI• Mc:er ••• rectlfic9Clonea o .c'9...c:i0ne• pertlnent-. 

Lo anterior para que efectiv•mente exl•t. legitimldMI • .. apariencia! jurldic9. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



131 

CONCLUalONeS: 

PRIMERA.- Encontr11mo• que histórlcllmente el Registro - le concibe y - le 

crea con funciones de erchlvo, pero peralele e ..... función .... lrnpllcite le 

posibilidec:t de su consulte pera consteter o comprober lo ehl 1"9gistrado. con lo que 

surge le función de publlcldec:t. 

SEGUNDA.- El trafico inmobiliario requiere de una institución que sirve como 

medio de publlcidec:t a trev*s del cual cualquier persona puede obtener le 

Información que preci- aun cuenda - pntaume que en Roma podrfa heber 

antecedentes del Registro, lo cierto .. que tento le nuncupetlo como le tredltlo, eran 

solamente antecedentes solemnes e tre~• de los cueles - podlen tr11nsmltlr los 

bienes. pero no existió propiamente registro elguno. qulzái -e en Alemania donde 

nazca como medio de publlcidec:t; en Espeft• como medio de Robración que fue la 

participación publica y solemne de le trens'-"cla por carte o escrtture de un 

inmueble y de la tredltlo recogide de le• pertides como acto privedo de consumación 

de un contrato de finalidad treslative. 

TERCERO.- En ~xico los cambios o •"-iones de propiedad respecto de 

los bienes inmuebles - haclan consteter en lo que - llama oficios de hipaleca que 
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existieron •ntes de .. promulgmción del Código Civil de 1879. con el cu.I ,,_ el 

Registro Público de .. Propieded del Distrito Fedenll. que - l9Gl•n.nto en el mfto de 

1871. 

CUARTO.- Vemos que el procedimiento IWglstl'lll - mmnlflestei • tl'llris de u.. 

serie de •'-P•• encedened••· un.a • otl'lls. pe,. une sucesión de -=tos awglstrmi ... 

como son I•• Inscripciones o •sientas, •not.clones y cencelmclones los dlftt,.nt•• 

actos y documentos Inscribibles que según su n•tu,.i.z. debmn Inscribirse. 

QUINTO.- La ex•ct• •plicmclón de ... leyes - determlnmnte pe,. logrmir a-r 

el equilibrio de esta mlsm•. pero en .. ~ V9fnOS que existen frec:uerUs errores 

en I• apllceclón de estela leyes, y el Registro Público de i. Propieded no - i. 

excepción, siendo estos mmteri•les y de concepto, lo que twc:e consistir i. 

lne .. ctltud Regist,.1. 

SEXTO. H•y que pertlr del hecho_ de que el hombr9 dentro de .u ,,..,,..._ no 

es perfecto y por mnto en oceslones comete enares. y - mqul donde entren ... 

leyes dentro d•I deNCho en el que buscmn r.gui.r y que munque _. ~•ble8. 

estos errores de cerácter ttum.no. sólo q~ ye w prewenirtoa o oonwgirto9 

mecti.nte esa.a mlsmms leyes. 
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SEPTIMO.- Produciendo- ya -• erro,.. materia ... o de concepto, mi­

que nos conllev•n • I• lneQIClltud Registra! que f~te - prwsenta entr9 

los derechos inscribibles y i. ,.•lidad Juridica Extrarregiatral. 

OCTAVO.- Y• que debido •I desconocimiento que - tiene sobnt los tr8mlt-

en el Registro. los inte,._dos - conc,.ten • r9C0ger su documento pen-ndo que 

con el simple sello del registro (con el que M entrega el documento). fue bien hecha 

su inscripción, sin verificar o corrobol'llr ••ta. por lo que cuando tienen que Hever • 

cabo algún otro tr•mlte o movimiento. es cuando - pen::atan de que existen erro,.• 

en sus asientos reglstl'llles; lo que llev• • I• perdic:I• de tiempo en .. ,..~del 

tramite que v• • re•lizar y hecer gastos extrms que no -taban contemplados. 

NOVENO.-Por lo que le solución •I ceso concr.to pel'll evitar que M susciten 

estos errores en loa ••lentos reglatrale• y que posteriormente • .. inacripci6n, dichas 

operaciones no pued•n Mr •tacad•• y ••I el inte'9Sado pued• fiarse de lo que 

aparece corno verdad r.gistl'lll, -ri• que - haga ent1'1tQ8 •I int...a8do de una copia 

del ••lento de Inscripción que - llevo • cabo, para que -te corroborw que la misma 

ea correcta y en ceso contrario en - mismo momento pueda ~ las 

rectlflceciones o aclal'llCiones conwapondient-. 
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DECIMO.- Por lo que mi propuesm - que el articulo 50 del Reglamento del 

Regi•tro Público de i. Propi9dad del Di•trtto Fede,., le -• adleion8do un segundo 

párrafo que e•mbleZCll: 

ARTICULO SO.- ••• 

EN CADA INSCltPCIÓN REA• l'ADA, SE HARÁ l!NTlteGA DE UNA COPIA DEL 

ASIENTO REGISTRAL, ANEXADA AL TESTIMONIO AL lllOllENTO DE .-c>NElt A 

DISPOSICIÓN DEL DOCUMENTO AL INTl!ltESADO. 

Lo cual -rvirla P•,. que el pmrticui.r pued• cons..._r como quedo hechm •u 

inscripción y de que efectlv•mente _._ fue ,.•llZ8da correctllmente y que en caso 

de exi•tir algún enor en e- mismo momento Pued• twcer 18• rectlfic8cjo-• o 

aclar•cio-• pertinente•. 
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