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El movimiento de ia propiedad a través de |a historia, no solo llega a
provocar problemas en cuanto a su tenencia y posesion sino, que Hega a extremos
en su trafico de inseguridad, desposesion y sometimiento del hombre por el

homﬁre.

El trafico inmobiliario representa el movimiento mismo de la ﬂqu.zn Yy se

hace necesario fortalecer ia seguridad juridica, su agilizaciéon y el conocimiento
1, extincion de los derechos y en

mismo de su origen, SuU trar ision, gra

general del trafico inmaobiliario.

Ya que conforme a derecho, los actos juridicos nacen cuando se reunen los
elementos de exi Cia previstos iegalmente y vailen entre las partes, con toda su

fuerza normativa, una vez que se revisten de las formalidades previas en cada

caso.

Pommubmﬂbmwmhsmmm“mmw
en la i cia de d minad actos, multiplicidad de personas pueden verse
afectadas o invol das con el r por o Que es convenients que éste puesda

oponerse con toda su eficacia a esos terceros, y es aqui, donde o Registro
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Publico de la Propiedad entra como institucion que cumpie ia funcién de deciarar

publicamente.

€l conocer la forma de operar de! Registro Publico de la Propiedad, es
introducirse de lleno a su estructura, funcion operativa e importancia, es conocer la

publicidad material y formal del Registro Publico.

De este anidlisis podemos manifestar, que actuaiments nuestro Pais se
esncuentra en una etapa de Moderizacion en las Instituciones de la Adminiatraciéon
Publica Federal, no debiendo ser la 6N @l Registro Publico de la Propiedad

del Distrito Federal, ya que su sistemna juridico reQuiers para su modemizacion
integral, de adecuacionss y reformas, en virtud de que se estén dando una sefie
de cambios estructuraies tendientes a la modemidad requerida para enfrentar los
retos actuales, 0 que se traduce en un mawo de legalidad y confianza
institucional, ya que compete a esta Institucion prestar el servicio registrat que es
de orden publico, al cumplir con la funcion de otorgar seguridad y certeza juridica
a través de Ia inscripcién y publicidad de los actos, que conforme a la ley. deban
cumplir con este requisito; garantizando la proteccion del interés social, al permitic
y facilitar al publico en general, la informacion sobre la situacion juridica que
guarda la propiedad y de los demis actos registrados en la institucion; por lo que
dentro de la modemizacion de la Administracion Pablica Federal y del Distrito
Federal. se requiere precisar y clarificar el Reglamento del Registro Publico de la
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Propiedad con ia finalidad de actusiizar |a estructura juridica y administrativa,
requiriendo para ello de un Marco NOoMMativo que fregule y delimite ias funciones
de los responsables de |a autorizacion de los actos cuyo registro es Necesario,
ante la constante inexactitud registral que se da entre los derechos inscribibles vy la

realidad juridica extrarregistral.

Problemidtica que se desprende cuando sSe presenta un documento a
inscribir y no coinciden los asientos inscritos del folio, con el contenido del
documento, ya $68 por error material © de concepto, resultando gravemense
lesionados los intereses de los particulares, y aun cuando el Regilamento del
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federai, establece gque se podran
llevar a cabo las rectificaciones de oficio, en la prictica esto no se hace, ya que
agotado el tramite, éste se vueive inactivo, sin que efectivaments se verifique si

existid o no error en la inscripcion.

Y debido al desconocimiento que se tiene sobre los tréamites en el Registro,
los interesados se concretan a recoger su doCUMento pensando qQue con el selo
del registro (con el que se entrega ¢ documento). fue bien hecha su inscripcion,
sin verificar o corroborar ésta, y hasta que tienen que levar a cabo algun trémite o
movimiento, Cuando se Percatan de que eXiSten errores en sus asiemos
registrales, 10 que lleva a |a pérdida de tiempo en (a realizacion del trémite que va
a realizar y hacer gastos extras que no estaban cotempilados.
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Por o que ia finalided que se persigue al analizar ia inexactitud registral que
frecuentemente se presenta, @8 proponer una solucion, para que exista reaimente
legitimidad y seguridad juridica en los derechos inscribibies, para que los actos
juridicos, las cosas y los sujetos tengan el valor que razonablemente les

cofresponde y sean aceptados.

Que Ias inscripciones, anotaciones, cancelaciones y certificaciones tengan
un régimen juridico de seguridad y de respeto a la spariencia juridica y que
posteriormente a ia inscripcion de dichas operaciones, no puedan ser atacadas y
para que el interesado pueda fiarse de lo Que ap: como verdad registral; y
creo que la solucion a este problema seria que se haga entrega al interesado de
una copia del asiento de inscripcion que se llevo a cabo, para que éste corrobore

que la misma es correcta.

Razoén por o cuar mi propuesta es: Que ie sea adicionado al Articulo 50 del
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, un segundo
parrafo que establezca:

“EN CADA INSCRIPCION REALIZADA, SE HARA 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 esta adicion al articulio 50 del Regiamento del Registro Publico de ia
Propiedad del Distrito Federal, el interesado puede constatar al momento de haber
realizado su tramite, de coémo quedo hecha su inscripcion y en caso de Que
existan dudas al respecto en su INSCHpCIGN, eN ese MisMmo Momento pueda hacer

las rectificaciones o aclaraciones pertinentes.
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ANALISIS JURIDICO DE LA INEXACTITUD REGISTRAL, EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL

CAPITULO UNO

ANTECEDENTES HISTORICOS

En este capitulo analizé y trato de brindar una vision clara y compieta del
Derecho Registral y del origen del Registro Publico de ia Propiedad, asi como de sus
antecedentes historicos, legisiativos y las disposiciones reguladoras de los distintos

Registros inmobiliarios. que suelen cor como P dentes dire de lo

que actualmente conocemos:

Historicamente al registro se ie concibe y se e crea con funciones de archivo,
pero paralela a esta funcitn esta implicita la posibilidad de su consuita para
constatar o comprobar lo ahi registrado; A partir de que @ hombre cultiva Ia tierva y
un dia cosecha su producto, y se establece en un iugar y ese lugar resulta el mas
propicio de acuerdo con el clima., e agua y las condiciones generales pars a
agricultura, se inicia Ia ocupacion de! suelo. Esta ocupacion y posesion provoca
problemas en cuanto a su tenencia y posesion, swige la necesidad de cresr una
institucion que sirve como medio para regular dicha posesion.
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1.1. ROMA
En @l derecho romano la trar ision de la propiedad se otorgaba por actos

exteriores que daban una publicidad limitada no habia un registro que protegiera a

los terceros adquirentes.

- Se distinguen dos periodos principales: Clssico y Justinianeo, aunque
también existe un periodo posterior al Justinianeo, el derecho romano moderno,
consistente en las practicas juridicas y estudios de ios posglosadores hasta 1804.

“Au-nclpado.- Se conoce antes de ia Ley de las XII Tabias: por la mancipatio

se adquiria el dominio quiritario, sus formalidades eran ias siguientes: En presencia
de cinco testigos ciudadanos romanos y puberes y de otra sexta persona (Nbripens),
que sostenia una balanza; el que va a adquirir la propiedad (mencipio sccipiens).
golpeaba uno de los piatos (a balanza con un trozo de bronce (rawduscuium), vy al
propio tiempo pronunciaba una formula solemne afirmando que la cosa se hace suya
con arreglio con derecho de ios Quirites. La cosa, si es muebile debia estar presente;
si era inmuebie se utilizaba sigo que simbolizase una teja. un terron, este reqQuisito
desaparecio un afio después.™’

! VENTURA SILVA. Sabino, Derecho Romane. ociava edicion, Editorial Porrua. S.A., México, 1983, Pig. 157,
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“La In jure cessio.- También se usaba sélo para las “res mencipl”, tratése de
bienes muebles o inmuebles. Era un juldo fingido que encubria un negocio de
transferencia, en ol que o demandado confesaba la demanda. E! “/n jure cedens”,
(transferente), o sea ol demandado, concurria con el “vindicans”, (adquirents), © sea
el vindicante, demandante, ante el magistrado. Con los ritos procesales de ia “fegis
actio sscramenti in Rem”, el primero aceptaba la demanda del segundo. Ei
magistrado, en atencion a esta actitud de ias partes de la aceptacion de la demanda,
declaraba que la propiedad pertenecia al vindicante, la “mancipatio” y \a “in jure

jo", van d iendo paulatinamente en la época clisica, frente al avance

de la férmula de ia “tracitio".?

La traditio.- Se usaba en todo tipo de bienes, esta no era una figura
formalista ya que al realizarse no empieaba ritos como en las figuras anteriores. Se
trataba de una entrega de ia cosa con desapoderamiento, por @so, en @ lenguasje

juridico modemo, tradicion también quiere decir entrega.

Las partes que intervienan son dos: El accipiens. el que recibe ia cosa pars
ser el propietario y el tradens, é| que transfiere la p 6n. Traténd de cosa
nullius, el que se posesionaba de ela se hace propietario y e8to es la ocupacion.
Pero cuando tiene alguno la propiedad,. o3 NECasario Para adquiriria, que a la toma
de posesion se junte el abandono por parte del propietario, muum

? PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Dergcho Registal. tercers. Edicion. Editorial Porris.
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entrega una cosa con intencion de transferir ia propiedad a una persona que tenga

intencion de adquiriia hay trasiacién de propiedad en p cho del adquirente,

siendo esto {a tradicion.

1.1.2. Derecho Justinianeo:
En este periodo, siguiendo las caracteristicas del derecho clésico se conserva

la traditio como modo de adquirir la propiedad.

“Justiniano lo explicaba: Segun el derecho natural adquirimos las cosas por
tradicion. En efecto que ia voluntad del propietario que quiere transferir su cosa a
otro reciba su ejecucidon nada es mis conforme a la equidad natural. Asi la tradicion
puede aplicarse a toda cosa corpérea; y hecha por el propietario produce
enajenacion. Por este medio se enajenan los fondos estipendiarios o tributarios que

asi se liaman los fondos situados en ias provincias. Pero entre elios y ios de italia no
segun ni a Constitucion ninguna diferencia. La tradicién que se hace por

donacién por dote o por cuaiquiera otra causa sin duda aiguna transfiere la
propiedad. Cuando |a posesion se entregaba juridica pero no fisicamente, ia traditio

se conocia como “tradicion breve mano y larga mano.™>

* PETIT. Eugene, Traiado Elcmental del Derecho Romano. Editosial Card México. 1983, Pig. 194.
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“Ortalan al respecto expresa: Los comentad han do también para los
mismos casos ia expresion de tradicion de b mano, t ds de un fragmento del
Digesto, y en oposicion a ésta, ia de tradicion de larga mano, sacada también del

Digesto y aplicable al caso de que e que adquieres NO se halla en cierto modo
apoderado de los objetos sino con ia vista, especie de mano larga, por ejempilo,
cuando se ha puesto en su presencia un talego de dinero, o cuando se ha sefialado
con dedo al campo que se entregaba. Sin disputar acerca de ias expresiones de

breve y larga mano, es preciso decir que para adquirir la propiedad no # mas
que una sola tradicion, que consiste en la entrega de posesion, entrega que puede
efectuarse por todos los medios propios para poner la cosa a disposicion del
adquirente. Estos diversos medios pueden enunciarse por medio de expresiones
diferentes. por ejemplo, recibir ia cosa de larga maho: POro NO se sigue de esto que
haya otros tantas especies diversas de tradicion.™

En el Gtimo periodo de ia evolucion del Derecho Romano, ia constiueo
POSOSOrio se conocié como una nueva forma de la tranamision de la propiedad.
Consistia en una cléusula por medio en la cual e adquirents recibia ia posesion

* ORTALAN. M.. Institucionss de Susiiniano. Madrid, 1884, citado por PETIT, Eugens. Irniado Elcmental de
Derecho Romano. Edi ial C.

1983, Pig. 194.
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juridica (no fisica), y el enajenante manifestaba conservar la posesion por cuenta del

adquirente.

“Planiol se referia a elia de ia siguiente manera: Hay pues sin desplazamiento
material de la cosa un desplazamiento de ia posesion juridica. Al reconocerse qus ia
tradicion era suficients para transferir que equivalia a la tradiciéon, hacia el comprador
propietario; esto se cumplia por efecto de un simpie pacto, frecuentemente inserto

en las ventas y llamado por los antiguos autores “ tituto p rio”, tal pacto

ha desempefiadc un papel decisivo en esta materia™.®

1.2. ALEMANIA.

El Derecho germdnico tiene un periodo primitivo en el Que existen dos
formulas que podemos decir que son equivalentes a la mancipio y a la in jure
cessio. A la primera corresponde el formulismo ante el Thinx y a la segunda, la

Auflassung.

“Solemnidad ante el Thinx.- Es una forma k e de tran ' de
inmuebles. No hay que olvidar que los germanos desde las épocas muy primitivas
distinguieron entre muebles @ inmuebies, y los regiamentaron do distinta manera, o

Cajica. México. 1964, Pig.

* PLANIOL.. Marcel, Traado Elemenial de Derecho Civil, octava
194,
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que no sucedid en Roma. Esta forma solemne se lleva a8 cabo mediante ciertos ritos
y simbolismos que se ejecutaban ante la asambiea popular o ante el consejo
comunal (thinx o malius); \a ceremonia era precedida por el Thinx mann, que era el
jefe de la asamblea. El transmitente entregaba simbdlicamente al adquirente el
inmueble ante |a asambiea o el consejo y el adquirente quedaba investido de la

titularidad de |a cosa (vestidura)”.®

“Aufilessung.- Simuitdneamente al anterior, existen otras solemnidad que por
su caracter judicial recuerda a la in jure cessio. Es la entrega (Aufisssung). de la
cosa ante el juez se trata de un juicio ficticio, mas bien de jurisdiccidn voluntaria,
pues el juez unicamente constata publicamente, es decir. auténtica la investidura,
aqui no existe una entrega simbélica. sino que el transferente abandona el inmueble
(regisnatio, de vest), y el juez proclama la investidura (aufiassung, vese). Ambas
formulas (Thinx y Auflassung). fueron primero orales y mis tarde se hicieron por
escrito; pero siempre se inscribieron: Primero en los archivos judiciales © en los
archivos municipales; y segundo ase transcribieron en libros especiales, esto fue un

principio de registraciéon.””

“ CARRAL Y DE TERESA. Luis. Derecho Noswarial y Derecho Registral. tercera Edicion, Editorial Porrua,

México. 1976, Pag. 221.
" CARRAL Y DE TERESA, LUIS, Ob. Cit.. Pig. 222.
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1.3. ESPANA.

Consideramos la evolucion registral espafiola dividida en cuatro periodos:

a) Primer Periodo, Publicidad Primitiva - Como en Alemania, hay formalidades

y solemnidades externas en materia de trar ision de inmuebk Pefo No tenemos

datos precisos ni descripciones de los formalismos seguidos.

La dominacin Romana no destruyd por compieto el derecho de las
costumbni indigenas. La misma calidad cientifica del Derecho Romano de sus
jurisconsultos y gobemadores, hicieron que no se impusiese ¢ Derecho Romano en
forma absoluta, sino que coexistieron ambos derechos.

Al llegar los visigodos, sus leyes no destruyeron por completo la influencia del
Deracho Romano, que se imponia por su perfeccion técnica; pero si reforzaron el
sistema formalista indigena; sin embargo no se conocen leyes que manden publicar
las transacciones sobre inmueble. La invasion Arabe, con la reconquista, robustecio

también las costumbres indigenas de publicidad.

Se desarrolian en Espafia variadas formas de publicidad, entre ellas la més
" e o8 la NI da robracién, que es la ratificacion publica y solemne de l
transferencia por carta o escritura de un inmuebile. ’
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b) Segundo Periodo, Ia infiyencia Romana - Poco a poco desaparecen las

formas solemnes de publicidad y son sustituidas por ia tracVtjo.

Esta recepcion cientifica del Derecho Romano no .mﬁao las necesidades
reinantes, pues era evidente que todos los dias se vendian como lbres de cargos,
bienes sujetos a prestaciones reales. Era e! apogeo de ia clandestinidad. Las
hipotecas, ocultas resaitaron estas deficiencias. Se impuso, pues, la necesidad de
adoptar medidas de publicidad para todas ias enajenaciones de inmuebles. Hubo
que luchar contra los jusces, que se aferraron al Derecho Romano, cuya perfeccion

técnica admiraban.

Por real pragmitica de Carios ill, de 31 de enero de 1788, se crearon los
oficios de hipotecas, de ahi parte la efectividad de la publicidad.

c) Yercer Periodo © iniciacion del Régimen de Pyblickiad.- Todavia no se trata

de un sistema general de publicidad inmobiliaria, sino sdlo de ciertos actos
relacionados con inmuebles, especiaimente gravamenes & hipotecas, aunque en
Catalufia, pronto se concluyd el registro de ensjenacion de inmuebles.

Los ofi de hipot eran publicos, percibian derechos arancelsrios, se
llevaban por e sistemna de encasilado y por orden de despacho de documentos.
Servian de base para hacer ¢l registro, ia primera copias del escribano, que habia que
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anotar al pie con mencion del registro hecho. No hubo resistencis a estos oficios de
hipotecas. pues pusieron fin a ios estelionatos, pleitos y perjuicios & los compradores
e interesados en los bienes hipotecados. por la ocultacion y oscuridad de sus cargas.

En este periodo se pone fin a la clandestinidad existente ya que los oficios de
hipoteca servian de apoyo para e! escribano al hacer mencion del registro hecho.

Después de tres proyectos de Codigo Civil, (1838, 1843 y 1861), se aprobd la ley
hipotecaria espafiola, ordenamiento especial e independients del Codigo Civil.
Estaba formmado por 15 titulos y 416 articulos.

"Su exposicion de motivos es muestra de |a sabiduria de sus autores pues en
unos cuantos rengiones al dar las razones por ias cuales se hizo necesarno publicar
la ley, sintetiza las finalidades del Derecho Registral. Dice dicha exposicion que
aquellas leyes (las que hasta entonces habia regido). “estén condenadas por la
ciencia y por la razén, porque ni garantizan suficientemente la propiedad. ni eje ]
saludable influencia en ia prosperidad publica, ni asientan bre sblidas b of
crédito territorial, ni dan actividad a la circulacion de la riqueza. ni moderan ol interés

del dinero, ni facilitan su adquisicion a los duefios de la propiedad ir bie, ni
sran  debid nte & los que sobre esta garantia prestan sus capitales,
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agregando que la ley era indispensable “para poner limites a & mala fe y para
libertar al propietario del yugo de usureros despiadados.®

1.4. MEXICO.

a) Epoca Prehispsnica.- Los antecedentes en nuestro pais del Registro
Publico, datan del viejo Derecho Espafiol, sin embargo antes de {a conquista la
adquisicion de la propiedad se hacia por la ocupacion y posteriormente por ia

compraventa.

“En la organizacion Maya ‘“apareci® |a propiedad particular cuando
sobrevinieron Ias ciases sociales, alrededor del afio 300 d. c. existian perfectamente
delir d las cl de propiedad comunal, publica y particuiar. La propiedad

privada liegd a ser susceptible de adquiriia y enajenaria por todas iss clases

sociales, con excepcion de los esclavos.” ®

“En el pusblo Azteca la propiedad era adquirida por la conquista o ¢! trabsjo,
el propietario de un bien podia p Quir su propiedad hasta ef tercer adquirents, sin
necesidad de indemnizar a este los inmuebies pertenecian a la comunidad del

* ROCA SASTRE. lunon ¥y ROCA SASTRE. Mencucunill. Luis. Dereche Hipotecario. séptima. Edicion. T. 1

Bosch. Casa Edi . Barcel 1979, Pag. 522.
" PEREZ GALAZ. JulndeD mmmm segunda edicion. Ediorial Diane.

Meéxico. 1987, Pig. 218, TESIS CON
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Calpulli, con excepcion de los inmuebies pertenecientes & ia nobleza y a los
soldados de rango superior, en virtud que los inmuebles se habian individualizado,
teniando estos ia propiedad y pudiendo ser susceptibles ios inmuebies de heredarse
a los hijos o de venderse. Los gobemadores de ias Ciudades tenian un techtli, jefe

civil encargado del catastro y de los tributos.”'°

b) Epoca de ip Colonis.- En el oficio de hipotecas, suscrito en Espafia el 31 de
enero de 1788, fueron dictando nuevas leyes y decretos que paulatinamente
separaron al Derecho Espafiol del Mexicano posteriormente., Por bando de 16 de
julio de 1789, se public6 una Real Cédula sobre anotaciones de hipotecas,
complementando las “instrucciones de los sefiores fiscales de haciends aplicables a

ia Nueva Espafa.

<) México indeperdliente.- Continuaron aplicand on Mé ia legisiacion
positiva Espaficla, las Leyes de Indias y demdis o . provisionak cédulas

reales, eotc., sin embargo se fueron dictando nuevas leyes y decretos qQue
paulatinamente separaron al D ho Espafol del Mexicano.
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A partir de ia independencia. ef régimen politico de ia Republica Mexicana
fluctué entre el Federalismo y el Centralismo, constituido el pais en Republica
centralista y siendo Presidente Don Antonio Lépez de Santa Ana, se dictd el 20 de

octubre de 1853, una iey y arancel .obn ol oficio de hipot Este ord iento,
fuera de regular ia organizacién y funcionamiento de la inscripcion, se refiere a la
venta del oficio de hipotecas a particulares como “oficio vendible y enajenabile™.

d) México Contemporineo.- “Codificacion, a diferencia de otros paises que
cuentan con una ley especial sobre el Registro Publico de la Propiedad. en la
Republica Mexicana esta institucion se encuentra regulada dentro del Cédigo Civil.
En el siglo XiX, existieron diferentes proyectos e intentos de codificacion algunos
incomp O parci y otros consistentes en simpies esbozos, mismos que

culminaron con Ia elaboracion del Cédigo de 1870.7"!

o) Travectoria del Registro Publico en México:

- El primer intento de legisiacion en materia de registro de hipotecas es e
Proyecto de Codigo Civil de Zacatecas de 1829, que regulan esta institucion en o
capituio denominado "De! Registro de MHip ", este proyecto de Cédigo no fue
aprobado por ia legisiatura estatal y por IO tanto jamas entro en vigor.

‘' PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Ob. Cit.. Pég. 36 y 37. .
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- No obstante que el proyecto antes mencionado no fue aprobado. en 1832 se
establecid un Registro General de Hipotecas. Mas tarde, el 24 de noviembre de
1843, constituido México en Republica centralista, se dict® un decreto por medio del

cual se extinguid el referido registro.

- Ley orgénica de Notarios y Actuarios del Distrito Federal, esta ley fue

promuigada porABenno Jusrez el 29 de noviembre de 1867.

- Cédigo Civil de Veracruz, el 17 de diciembre de 1868 se aprobé el proyecto
de este Codigo. en su titulo XX denominado “Del Registro Publico™.

- Cédigo Civil del Estado de México, entra en vigor el 21 de junio de 1870, en
su titulo XX denominado “Del Registro Publico™.

- Cédigo Civil del Distritc Federal de 1870, por lo que se refiere al Registro
Publico de la Propiedad, existid el intento de regulario por una ley independiente al

Caédigo Civil.

- Reglamento de! tituio XXii, del Codigo Civil del Distrito y de la California.
Expedido por el Ministerio de Justicia e instruccion Publica et 28 de febrero de 1871,
o sea con anterioridad & la entrada en vigor del Codigo, el cual consta de B8 articulos

repartidos en S titulos.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




- Codigo Civil de 1884, el Cédigo Civil del Distrito Federal y Termitorio de ia
Baja California de 31 de marzo de 1884 comenzo a regir ¢! 1 de junio del mismo ahfo.
En su titulo vigésimo tercero denominado “Del Registro. Publico de la Propiedad™.

- Reglamento del Registro Publico de ia Propiedad de 1921, se expidié el 8 de
agosto de 1921, el cual consté de 1684 articuios ordenados en 14 capitulos.

- Cédigo Civil de 1928, fue aprobado el 1 de octubre de 1932, la organizacion

del Registro Publico de la Propiedad se reguié en e libro cuarto, tercera parte.

- Regiamento de 1940, aprobado e 21 de junio de 1940, se dictd un nuevo
Reglamento, conté de 149 articulos ordenados en 8 titulos.

- Reglamento del Registro Publico de la Propiedad para el Distrito Federal, 15

de diciembre de 1952, no entrd en vigor.

- Reglamento del Registro Publico de la Propiedad de 1979, tuvo una efimera
existencia pues fue publicado y entro en vigor el 17 de enero de 1979, y derogado

por el del 6 de mayo de 1980.

- Reglamento del Registro Publico de a Propiedad de 8 de mayo de 1980,
este reglamento, siguiendo las reformas al Codigo Civil reistivas sl Registro Publico
de la Propiedad, cambia estructuraimente la organizacion del Registro, con el
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establecimiento del Folio Real, se termind con la practica de trascripcion de tituios,
asi como con el uso de los libros Que se encontraban en diferentes secciones. El

tos olografos se 6 al Archivo de Notarias ! cual se convirtiéd

deposito de t [
en una seccidon de! Registro Publico de ia Propiedad bién se reguid el

procedimiento de inmatriculacion administrativa, se establecieron ias normas de los
recursos administrativos, se creé el boletin de! Registro Publico de la Propiedad, con
‘la obligacion de consultario para saber ¢l estado en que se encuentra un documento.

Se cred el folio para las personas morales y los bienes muebles.

- Reglamento del Registro Publico de la Propiedad de 6 de agosto de 1988,
consta de i18. articulos divididos en tras titulos denominados “De las disposiciones
generales”, “Del sistema Registral”, y “Det! Procedimiento Registral”.

Para esos fines, es conveniente advertir que el Codigo Civil instituye ef
Registro Publico de la Propiedad y en capituio expreso sefiala los aspectos
fundamentales, caracteristicos de su actividad; no obstante, como el quehacer
Registral abarca inmundo compiejo de operaciones y actos, objeto de inscripcion,
tiene su fuente directa e inmediata en ias diversas instituciones reguiadas por ef
propio Cadigo Civil, en los titulos y capitulos respectivos, en e Codigo de comercio y
en la Ley de Titulos y Operaciones de crédito y en muchos otros cuerpos legales de
acuerdo con el tipo de operacion de que se trate, razén por la cuasl puede afirmarse
que ia parte sustantiva del Derecho Registral esta en ¢! mencionado Cédigo Civil, en
cuanto a su regulacion. mismo que delega en ¢ Reglamento del Registro Publico de
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ia Propiedad, no solo su organizacién, sino también e! procedimiento para el

cumplimiento de sus objetivos y fines.

De lo antes expuesto, ha lugar a considerar gue las normas del Reglamento
son de cardcter adjetivo; sin embargo, ias disposiciones legales contenidas en las
mulitiples leyes que rigen ios actos objeto de registro ostentan un carécter sustantivo
mismo que dentro del ambito registral sufre una mutacion que las hace operar con
naturaleza adjetiva al ser aplicadas en el orden interno registral para ia sustanciacion

del procedimiento, de acuerdo con el Caso concreto.

Por o que como o sefiala el Lic. Guilermo Colin Sanchez, que: “La palabra
registro significa anotacién o inscripcion que se realiza sobre alguna cosa. También
con elio se alude al libro o libros en donde se Hevan las anotaciones por Gitimo. con
el término registro se hace referencia a la oficina encargada de realizar las

anotaciones o asientos.”'?

E! Registro Publico de la Propiedad es una institucion dependients del Estado
(Poder Ejecutivo), tiene por objeto proporcionar publicidad a los actos juridicos
reguiados por el Derecho Civil, cuya forrna ha sido realizada por la funcién notarial,

con elﬁndo'.duurdtﬁﬁcombo.mmmmmmm.m
consecuencia es en sintesis la seguridad juridica.

'* COLIN SANCHEZ, Guillermo. E] Procedimiento Regisiral de la Propicdad. sercera. Edicion. Editorial Porvia,
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La publicidad mencionada es factible lograria & través de la inscripcion o
anotacion de los actos y contratos referentes al dominio y otros derechos reales
sobre bienes inmuebles, de modo tal que ef publico tenga acceso directo a la fuente
de informacion que constituyen dichas inscripciones ° anotaciones; con 0 que
cualquier persona estaré en condiciones de conocer el estado verdadero de la
propiedad, con todos sus antecedentes, transmision © modificacion, evitando asi
hasta donde es posible. la comision de fraudes o de situaciones que pudieran

conducir a error a los intervinientes en ias transaccCiones concemientes a la

propiedad.

Es el Estado quien debe proveer lo necesario para otorgar seguridad y
defensa a los interases legitimos que, en el orden privado, ef trifico juridico de los
inmuebles demanda por ello, cuenta con un organismo encargado de esa funcion. El
Registro Publico es una institucion que por medio de las inscripciones o de ias
anotaciones permite dar cuenta del estado que guarda ia propiedad y otros derechos

Por o que podemos concluir que ¢ Registro Publico de la Propiedad, no es
una institucion juridica contemporanes, sus origenes se remontan al Derecho
Germanico, sin embargo en la Roma antigua, aungque NO existid publicidad Registral,
fueron creadas instituciones de gran importancia. como a mancipetio y \a in jure
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cessio, en las cuales se ha pretendido encontrar el ar dente del Registro

Publico.

Histéricamente al Registro se ie concibe y se le crea con funciones de archivo,
pero paralela a esta funcion esta implicita la posibilidad de su consulta para
constatar o de comprobar lo ahi registrado; surge pues la funcién de publicidad.

El tréfico inmobiiiario representa el movimiento mismo de ia rnqueza y se le
hace necesario facilitar la seguridad juridica. su agilizaciéon y el conocimiento mismo
de su origen, su transmisién, gravamen, extincion de los derechos y en general det

trafico inmobiliario.

Por o que podemos decir que el Derecho Germénico fue ef que
primeraments instituyd de manera sistemitica ia publicidad Registral; y al Derecho
Espadol le correspondio ia organizacion del Registro Publico de Ia Propiedad.

Y en México encontramos el primer soporte juridico del Registro Publico de
la Propiedad, con la promulgacion del Cédigo Civil de 1870.
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CAPITULO DOS.
LOS ACTOS PROCEDIMENTALES DESDE EL PUNTO DE VISTA FORMAL.

En este capitulco vemos de manera gendrica los Actos del Procedimiento
Registral; esto es la inscripcion, las anotaciones, sus diferencias y ias cancelaciones.
Desglosando con el mayor de los pormenores dichas funciones yendo de uno a otro
de sus extremos examinando definiciones de cada unc de los temas objeto de
estudio como proceso y como resultado, pero principaimente enfocandonos en el
estudio de ia Naturaleza Juridica de la funciéon registral, resaltando ios fines de esta.

€1 andlisis de los libros de! Registro Publico de la Propiedad y las secciones
en que se divide asi como el sistema de folios que actuaimente se Heva a cabo asi
como la introduccion de medios electronicos como es ia computadora que ha servido

para agilizar los tramites que se llevan a cabo.

- Segun |a forma en que el Registro se hace, existen entre otros:

1. E) sistema de trascripcion, por el cual ¢l documento se archiva o se
copia integramente en los libros de registro.

2. El sistema de folio personal. en que los kbros se levan por indices de
personas, © sea, de propietarnios o de titulsres de derechos resies;

3. El Sistema de Folio Real, en que ios libros se levan por fincas a cada

uno de 08 cusles se ie abre un folio, en e que se inacriben todos los
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cambios, gravamenes, transmisiones, etc., relacionados con dicha

finca.
4. Actuaimente con ia modermizacion del Registro Publico, entraron los
programas de computo, medisnte los cuailes se agilizaron los

trémites registrales.

Segun la eficacia concedida a la inscripcion, se pueden contempiar distintos
efectos que ol Registro produce: El efecto de hecho y el efecto probatorio.

1. Efecto de hecho.- Estos efectos son comunes a todos i0os registros, pues

en todos ellos el asiento existe, tiene un caracter informativo y puede ser

consultado poOr cualquier persona, y existe sin necesidad de producir

determinados hechos;
2. Efectos probatorios.- El Registro es un medio privilegiado de prueba de lo

consignado en el asiento.

Los Actos del Procedimiento Registral desde el punto de vista formal se .
clasifican en: Inscripciones o asientos., anotaciones y cancelaciones.

La Ley y algunos autores sueien utiizar el termino “ssientos”™ ingenere,
considerando las inu:ripqiomo. anotaciones y cancelaciones cComo especies, es
decir, asientos es todo 0 Que causa razon en los libros o folios del registro, sin

distincion de naturaleza.
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2.1. INSCRIPCIONES O ASIENTOS.

El registro es un medio privilegiado de prusbas de lo consignado en el asiento,
por lo que podemos decir Que existen: inscripciones sustantivas, constitutivas y

declarativas.

Clases de asientos.- Existen dos ciases de asientos, la inscripcion y la

anotacion.

La inscripcidon es como se e ha llamado por aigunos juristas. una férmula
juridica que ampara los derechos reales y ef dominio legaimente adquiridos,

produciendo efectos contra terceros.

E! concepto de inscripcion en sentido Registral, tiene dos acepciones: El /ato
sensu, y que se refiere a cuaiquier asiento y ¢! stricto sensu. Que son los asientos

de inscripcion.

Y ef Lic. Guilermo Colin Sénchez, nos define la “inscripcion, como el acto
procedimental a través del cual, el registrador. observando las formalidades legales,
materializa en @l libro o folio correspondients el acto juridico., utiizando la forma
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escrita. Con ello deja constancia fehaciente de la legitimidad de! acto de que se trata

y facilita ia publicidad del mismo."'3

“Las inscripciones.- La inscripcion es el acto del procedimiento registral por
maedio del cual el Registro plasma en los Libros de Inscripciones el acto juridico. La
inscripcion se realiza en ia parte central o contra margen de las hojas de los libros de

inscripcion.™'*

Los efectos de Ia inscripcion, para que un asiento o anotacién produzce sus
efectos deben constar en el folio real o en el libro correspondiente; de esta manera ¢

acto inscrnd surte efectos frente a terceros.

El Sistema Registral en México, es declarativo como se especifica en el
articuio 3008, del Cdodigo Civil para el Distrito Federal, que a la ietra dice: “La
inscripcion de los actos O contratos en ¢! Registro Publico tiene efectos deciarativos™

La solicitud de inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad no se realiza
de oficio, es un acto potestativo y rogado. La transmision de la propiedad se verifica,
por mero efecto del contrato, sin necesidad de Traditio O de su inscripcion.

'* COLIN SANCHEZ. GUILLERMO. Ob. Cit.. Pig. 101.
' GOBIERNO DEL ESTADO DE MEXICO, “Curso de Capacitacion Registral”, Toluca de Lerdo, 1982, Pig.
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Ahora bien, si se desea que la adquisicion sea oponibie frente a cuasiquier
tercero, es necesaria su inscripcion en el Registro Puablico.

Materiaimente, ia inscripcion puede realizarse en libros o en folios, segun el

sistema que se adopte.

En el primer caso. |a inscripcion se lleva acabo transcribiendo los documentos
en su parte esencial. En este método el Registro Publico de {a Propiedad se divide
en secciones y en cada una se inscriben distintos actos y hechos;

De acuerdo con las modificaciones al Cédigo Civit del Distrito Federal hechas
el 3 de enero de 1979, se sustituyd el sistema de libros por el de folios.

El establecimiento de Folic Real ha resultado muy util en el Distrito Federal,
pues en cada folio se concentran las caracteristicas de ia finca, su titular los
gravamenes y notas preventivas. En el anterior sistema para conocer el estado de
una finca, habia Que consultar vanos libros que se encontraban en distintas
secciones de las oficinas de! Registro Publico.

El articulo 3059 del Codigo Civil, dispone: "Ei nglmmo establecers ef
sistema conforme al cual deberén Heverse los folios del Registro Publico y
practicarse los asientos.
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La primera inscripcion de cada finca sers de d o o de p 1.

Por su parte el articuio 21 del Reglamento de! Registro Publico de la
Propiedad describe los folios de la siguiente manera: “La finca. el bien mueble o
persona moral, constituye |la unidad bésica registral; e folio numerado y autorizado,
es el documento que contiene sus datos de identificacion asi como los actos

juridicos que en ellos incfd-n.

Las hojas que integren el folio tendran los aparados necesarios, para que
on, el

ordenadamente se anoten el numero de entrada, fecha, ci de op

asiento y firma del registrador”.

Las inscripciones constituyen la finalidad propia de! Registro, en ela se
establecen los datos de la finca de que se trate, los titulares y ¢! derecho. Estas se
realizan en la primera parte de! folio descrito en el articuio 23 del reglamento de Ia
manera siguiente: “La cardtula del folio contard con espacios separados por lineas

horizontales y casilias apropiadas para contener:

I.- El rubro “DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, REGISTRO

PUBLICO DE LA PROPIEDAD";
1l.- La autorizacion en los siguientes términos:"Se autoriza el presente Folio

Real, para ios asientos reiativos a Ia finca cuyos datos registrales y de identificacion
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se describen a continuacion™; fecha de la autorizacion; selio y firmma del servidor
publico que autoriza;

Iil.- Numero registral o de la matriculs que ser& progresivo @ invariable, y
numero de cuenta catastral si lo hubiere;

IV.- Antecedente registral;

V.- Traténdose de bisnes inmuebles;

a) Descripcion del mismo;

b) Ubicacion;

c) Denominacion, si la tiene;

d) Superficie, y

) Rumbos, medidas y colindancias.

Vi.- En ol caso de bienes muebles se contendrd su descripcion, y

Vii.- Tratdandose de personas morales deberan establecerse ios datos

esenciales de las mismas.”

En ia segunda parte del folio se asienta Ilas hipotecas, los gravamenes y

limitaciones de dominio a que estén sujetas las fincas.

-La tercera parte del folio se destinardé a anotaciones preventivas, las cuales
seran iguaimente autorizados por el registrador, Cuando se trate del registro de
bienes muebles e INSCrpCIoN de PErsoOnNas MOoraies, @Sta Previsto que se abrirdn

folios con ias mismas caracteristicas Que ef real.
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Si los asientos del Registro se clasifican en inscripciones y anotaciones, es
porque producen efectos diversos, ademas de tener una mecénica también
diferente."'®
Las inscripciones pueden referirse, como ya se anoto, a bienes inmuebles, a

muebies y a personas moraies.

Respecto de inmuebles.- La regla general es que i0s efectos de estas
inscripciones, solo tienen efectos declarativos. Traténdose de hipotecas y prendas,
mientras no estén inscritas en e Registro Publico de la Propiedad, no pueden
producir efectos contra terceros, y siendo una caracteristica de todos los derechos
reales al ser oponibles a cuaiquier persona, para que se genere ¢ derecho real,
tanto de la hipoteca, como de {a prenda, cuando Ia cosa quede en poder de! deudor
o de un tercero, debe inscribirse en el Registro; por lo que esta inscripcion producira

efectos constitutivos y no solamente declarativos.

ARTICULO.- 3011 del Codigo Civil para e Distrito Federal, dice:- “Los
derechos resles y en general cusiquier gravamen o limitacion de los mismos o del
dominio, pars que surtan efectos contra tercercs, debersn constar en e folio de la
finca sobre que recaigan en la forma que determine e regiamento. Lo dispuesio en
este articuio se aplicara a los inmuesbies Que. en su caso comprendan. La hipoteca

'* ZAMORA Y VALENCIA, Migue! Angel, Coptraios Civiles, Edicion, Editorial Porrus, Méxnico, 1985,
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industrial prevista por Ia Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones
Auxiliares: |a hipoteca sobre Ios sistemas de las empresas, a gue se refiere ia Ley de
Vias Generales de Comunicaciones, y i0s Casos similares previstos en otras leyes”.

“Funcion de la inscripcion en ias enajenaciones inmobiliarias.- La enajenacion
de bienes se produce por el mero efecto del contrato."'®

Et articulo 2014 del Caodigo Civil para e Distrito Federal,. situado en el articulo
de las obligaciones de dar, dice en este sentido: “En las enajenaciones de cosas
ciertas y determinadas, la trasiacion de ia propiedad se verifica entre los
contratantes, por ¢l mero efecto del contrato, sin dependencia de tradicion, ya ses
natural, ya sea simbdlica, debiendo tenerse en cuenta las disposiciones reiativas del

Registro Publico.”

La presente disposicion se refiere tanto & bienes muebles como

inmuebles. Todos los bienes inmuebl qQue consi * en e suelo o las
construcciones adheridas a ¢! son susceptibles de inscribirse en el Registro publico,
con el Unico requisito que se encuentren ubicados dentro de los limites territoriales
de 1a demarcacion de la oficina. En el caso del Registro Publico de la Propiedad del
Distrito Federal; y existiendo ya el registro de un inmueble. se puede registrar
cualquier instrumento por el que se deciare., reconozcs, adquiera, transmita,

'* PEREZ LASALA, José Luis. Derecho Inmobiliario Regisiral. Editorial Desak Aires. A
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modifique, limite, grave o extinga la propi dolap 6n del bien o cuasiquier

derecho real sobre el mismo.

Resp > de muebies.- Las inscripciones que se practiquen en relacion con
ios bisnes muebies, solo producen los ef precisad en los articulos 2310
fraccion | y 2312, en relacion con la cléusula resolutoria expresa contenida en los

contratos de compraventa en abonos y ia cldusula de reserva de dominio, en los

contratos de compraventa de este tipo, el articulo 2310 fraccion II, nos dice: “N.- Si
se trata de bienes muebles que sean susceptibles de identificarse de manera
indubitable podra también pactarse la cihusula rescisoria, de que habla contra

terceros si se inscribié en e} Registro Publico.”

“ARTICULO. 2312.- Puede pactarse validamente que ¢ vendedor se reserve
la propiedad de |la cosa vendida hasta que su precio haya sido pagado

Cuando los bienes vendidos son de los mencionados en las fracciones | y i
del articulo 2310, el pacto de que se trata produce efectos contra tercero, si se
inscribe en el Registro PUblico; cuando los bienes son de la clase a que se refiere la
fraccion il del articulo Que se acaba de citar, se aplicard o dispuesto en ests

fraccion”.
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-“Respecto de personas morales.- La inscripcion de ias personas moraies se
hacen para que puedan producir efectos contra terceros, en los términos de los

articulos 2673 y 2694.""7

“ARTICULO 2673.- Las asociaciones se regiran por sus estatutos, ios que
deberan ser inscritos en el Registro Publico para que produzcan efectos contra

terceros”.

“ARTICULO. 2694.- E| contrato de sociedad debe inscribirse en el registro de
Sociedades Civiles para que produzca efectos contra tercero.”

Por dltimo. también son objetos de registro en los folios de las personas
morales, los instrumentos por ios Que se constituyan, reformen o disusivan las
sociedades y asociaciones civiles y las fundaciones y asociaci de beneficencia y
los que contengan la protocolizacion de l0s estatutos de ias asociaciones y de las

sociedades civiles extranjeras y de sus reformas, siempre que hayan satisfecho los
requisitos que exige la ley. para que puedan ejercer sus actividedes en e Distrito

Federal.

“ARTICULO. 3071.- En los folios de las personas morales se inscribirén:

'”ZAMORA Y VALENCIA, Ob. Cit. Pag. 320.
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1.- Los instrumentos por los que se constituyan, ruformen o disusivan las

iedades y iaciones civiles y sus estatutos; .

11.- Los instrumentos que contengan ia protocolizacion de los estatutos de
asociaciones y sociedades extranjeras de carécter civii y de su reformas, previa
autorizacion en ios términos de los articulos 17 de la Ley de Inversiones Extranjeras;

y
IN.- Las fundaciones y asociaciones de beneficencia privada.”

“ARTICULO. 3072.- Las inscripciones referentes a la constitucion de personas
morales, deberén contener los datos siguientes;

I.- El nombre de ios otorgantes;

11.- La razdén social © denominacion;

11t.- El objeto, duracion y domicilio;

V.- El capital social, si o hubiere y la aportacid®n con qQue cada socio debe
contribuir;

V.- La manera de distribuirse ias utilidades y pérdidas en su Caso;

VI.- El nombre de los administradores y las facultades que se les otorguen;

Vil.- Ei caracter de los socios y de su responsabilidad ilimitada cuando Ia
tuvieran; y

Vill.- La fecha y firma del registrador.”
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Clasificacion de iag Ingcripciones Reqgistraies.

“Ante todo hay que distinguir tres acepciones de ia palabra “registro™. Por
registro se entiende Ila nota o asiento o inscripcién que se apunts en e Folio
respectivo; o mismo folio donde se hace la anotacién o asiento; o bien, el centro o ia
oficina en que se anotan ios asientos y se lievan dichos folios. Tomando el vocablo
en el primer sentido, pueden hacerse en los folios de! Registro estas clases de
inscripciones:™'®

1.- Una clase de inscripcidon en el folio diarico de entradas y tréamites, es un
asiento cifrado, con numeracion progresiva cada dia. dotado de eficacia probatoria

para {a prelacion registral y que indica los slementos esenciales de los documentos

inscribibles a medida que se van presentando 8l Registro.

“ARTICULO. 3015.:- La preiacion entre los diversos documentos ingresados al
Registro Publico se determinaré por la prioridad en cuanto a la fecha y ¢ numero
ordinal que les corresponda al presentarios para su registro, saivo lo dispuesto en el

articulo siguiente.”

" SANCHEZ MEDAL. Ramon. D¢ los contrasos Civiles. & Edicion, Ediorial Porvas. Méxi 1984, Pigs.
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2.- Estias cinco clases de inscripciones en las tres especies de folios de

derechos reales a saber:

a) Notas de presentacion que se inscriben en el margen izquierdo de aquela

de las tres partes de dichos folios en la que p iormente debe hacerse ia
inacripcion principal de un documento que acaba de presentarse de acuerdo Con un

aviso “prepreventivo” o preventivo que acaba de recibirse.

“ARTICULO. 3060.- Los asientos y notas de presentacion expresaran:

.- La fecha y nUmero de entrada;

{l.- La naturaleza del documento y el funcionario que io haya autorizado;

11l.- La naturaleza del acto o negocio de gue se trate;

IV.- Los bienes o derechos objeto del titulo presentado., expresando su
cuantia, si constare; y

V.- Los nombres y apellidos de los interesados.”

“ARTICULO. 3061.- Los asientos de inscripcion deberan expressr las
circunstancias siguientes:

1.- La naturaleza, situacion y linderos de los inmuebles objeto de Ia inscripcion
O a los cuailes af Y @) o ho que deba inscribirse; su medide superficial, nombre
y numero si constare en el titulo; asi como las referencias al registro smerior y las

catastrales que prevenga e regiamento;
il.- La naturaieza, extensidon y condiciones del derecho de Que se trate;
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.- El vailor de los bienes o derechos & que se refieren las fracciones
anteriores, cuando conforme a ia ley deban expresarse en el titulo.

1V.- Tratand de hipc ia obligacion garantizada; la época en que
podra extinguirse su cumplimiento; el importe de ella o ia cantidad maéxima
asegurada cuando se trate de obligaciones de monto indeterminado; y los réditos, si

se causaren, y la fecha desde que deban corfrer;

V.- Los nombres de ias personas fisicas © morales a cuyo favor se haga (s
inscripciéon y de aquellas de quienes procedan inmediatamente los bienes. Cuando el
titulo exprese nacionalidad, lugar de origen, edad, estado civil, ocupacion y domicilio
de ios interesados. se hard mencion de esos datos en |a inscripcion.

Vi.- La naturaleza del hecho o negocio juridico, y

VIil.- La fecha del titulo, numero si lo tuviere, y el funcionario que o haya

autorizado.”

Estas notas de pnunt.ci@n. asentadas al margen izquierdo del folio,
preparan o anuncian una inscripcion principal que va a practicarse posteriormente en
la parte central del! mismo folio y que no se puede anotar todavia, bien sea por la
imposibilidad fisica de practicar de inmediato todas las inscripciones completas del
gran numero de documentos inscribibles que diariaments entran al Registro, o bien
porque aun no se presenta al Registro e documento inscribible Que se encuentra en
proceso de formacion o de expedicion. ’

- TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




3s

E! objeto de estas notas de presentacion es prevenir a los terceros, mas bien
que al personal del Registro, que esta a punto © en tramite de hacerse una posterior

inscripcion principal.

3.-Inscripciones principales Que pueden ser inscripciones de dominio y se
asientan en la primera parte del folio, o inscripciones de hipotecas, gravamenes y
demas limitaciones de dominio, incluyendo las reiativas al usc del sueio conforme a
la Ley de Desarrolio Urbano del Distrito Federal que se anotan en la segunda parte
central del mismo folio, siempre que se refieran una u otra inscripcion a bienes

bles o inmuebk ya que por 0 Gue toce & morales que tengan su domicilio en e

mL
Distrito Federal solamente se ocupa |a parte central del folio pars anotar Ia
constitucion, reformas y disoluciones de ias asociaciones y sociedades civiles, asi
como también de las fundaciones y asociaciones de asistencia privada.

iguaimente son inscripciones principales las que se anotan en los folios

auxiliares, tales como Ias sentencias de interdiccion o de quiebra o de concurso de

acreedores, y de las capitulaciones isles de iedad conyugal.

4.- Anotaciones preventivas que se inscriben en la tercera parte central de
estos folios y que se refieren a fianzas legsles O judiciales, expropiaciones,
ocupacbmsuﬁpombsydodmm.dmudomdomm
inmuebies, iniciacion de un procedimiento agraro de afectacion de tierras,
demandas, embargos y providencias judiciales tanto en juicios del orden comun
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como ante Tribunales Federales, incluyendo suspensiones provisionsles o
definitivas, al igual que suspensiones o denegaciones de inscripcion por defectos
sub bk o insub bk respectivamente, 0 porque estén aun en vigor un

aviso notarial contradictorio.

5.- Cancelaciones previstas en el articulo 3083, del Codigo Civil que dice: “Los

asientos de cancol.(:ién de una inscripcion o ar ion p ntiva, expr H

1.- La ciase de documento en virtud del cual se practique la canceiacion, su
fecha y numero si lo tuviere y el funcionario que o autorice;

il.- La causa por la que se hace la cancelacion;

.- El nombre y apellidos de ia persona a cuya instancia © con cuyo
conocimiento se verifique ia cancelacion;

IV.- La expresion de quedar cancelado total o parciasimente el asiento de que
se trate; y

V.- Cuando se trate de canceiacion parcial, la parte que se segregus © que
haya desaparecido del inmueble, o Ia que reduzca el derecho y la que subsista.”

ARTICULO. 84 del Regiamento del Registro Publico de la Propiedad del

Distrito Federal;
“Las anotaciones preventivas se cancelaran:
1.- Cuando asi lo ordene ia autoridad competents por sentencia firme y en los

términos de ésta, y
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i.- De oficio © a peticion de parte, cuando caduque o se realice la inscripcion

definitiva.” -

Que son asientos que se practican o por resolucion judicial o por voluntad de
las parte. se anotan en aquelias de ias tres partes centrales de estos folios donde
haya sido inscrito el dominio o se@ haya insacrito la hipoteca, gravamen o mitacion de
dominio, 0 se haya inscrito la anotacion preventiva a que respectivamente se refieran

y tisne por objeto hacer constar directo y expr e que se extinguid y dejd de

surtir sus efectos otras inscripciones anterior.

6.- “Asientos de rectificacion que son registros que se anotan, cuando existe
discrepancia entre el titulo y la inscripcion, bien sea por un effor material © por un
error de concepto. Por lo que podemos decir que la inscripcidon ha sido definida como
la toma de razdon de algun registro de ios documentos O declaraciones que han de

asentarse en él, segun las leyes.”"®

" DE PINA. R 1. Els de Dy Ao Civil Mexicang. Vol. 11, Quima. ditorial Porrua, Méxs
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2.2. ANOTACIONES.

Las anotaciones.- “La anotacion en @l acto de Procedimiento Registral, por
medio del cual e! registrador patentiza situsciones que no afectan esencialimente la
inscripcion referida, afectando de alguna forma su contenido."°

Bajo esta dptica, Guillermo Colin Sénchez nos dice que: “Las anotaciones son
actos del procedimiento, a cargo del Director o Registrador, para patentizar
situaciones que sin modificar la esencia de (a inscripcion, a la cual estén referidas,

de algun modo, afectan e! contenido de la misma.™'

Podemos decir que ia anotacion, @s el acto procedimental a través de cual se
inscribe, al margen del asiento o inscripcidn principal. una forma preventiva o
provigsional, una situacion juridica que afecta o grava el bien o ef derecho que

ampara dicha inscripcion.

Las anotaciones y las inscripciones se pueden analizar, desde e pumo de

vista formal y también de acuerdo con su naturaleza:

-Desde ef punto de vista formal y con amegio al formato tradicional de los
libros de registro, ia anotacion tiene mmm on oposicion a las

' Curso de Capacitacion Registral. Op. Cit. Pig. 49.
' COLIN SANCHEZ. Op. Cit. Pig. 102.
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inscripciones destinadas a ocupar la parte centrat © contramargen de las hojas
respectivas; circunstancia ésta que, condiciona la préctica de la anotacion a la

existencia de la inscripcion.

En nuestro sistema en donde se utiiiza el Folio Real y ¢! Folio mercantil, la
anotacion se lleva a cabo en la parte o seccion destinada para ese fin, sin por elo,

deje de estar referida a una inscripcién preexistents.

-Atendiendo a su naturaleza, la anotacion es un asiento O inscripcion
transitoria que contrasta comunmente llamada inscripciéon, en sentido estricto. que es

definitiva.

La anotacion tiene normaimente por objeto: Patentizar dentro de ia historia de
una finca, cierta situacion juridica inmobiliania, un litigio, una garantia, una caucién o
seguridad a un acreedor, frente a las facultades de disposicion del deudor titular del

derecho sobre el cuatl se ha llevado a cabo la anotacion.

Dado ios caracteres de ia situacién Registral en México, para que ia anotacion
se realice, es necesaria la instancia de pearte, o bien. ¢ mandato de un Organo
Jurisdiccional o de alguna otra autorided competents.
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En e! primer caso. |a anotacion se solicita con la presentacion del titulo o
documento, y en el segundo, con el documento qQue contenga la resolucion

comrespondiente.

Las anotaciones marginales se clasifican en simples notas de relacion de
asientos y las anotaciones preventivas sobre actos o derechos.

€l articulo 39 de! Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal dispone:

“En los folios se practicarén los siguientes asientos:

.- Notas de presentacion;

It.- Anotaciones preventivas;

1il.- Inscripciones, y

IV.- Cancelaciones”

Las anotaciones prevantivas pueden realizarse a peticion de! notario, del juez.
o de oficio en caso de rechazo de una inscripcion. Al respecto @ Codigo Civil

establece que:

“ARTICULO. 3043. - Se anotardn previamente en ¢! Registro publico:
I.-usmmnlm...hwdobmeO.b
constitucion, declaracion. modificacion o extincion de cusiquier derecho real sobre

aquelios;
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.- El mandamiento o0 ¢ embargo, que se haya hecho efectivo en bienes
inmuebies del deudor;

ill.- Las demandas promovidas para exigir @ cumplimiento de contratos
preparalork;s o para dar forma legal al acto o eomnto. concertado, cuando tengan
por objeto inmuebiles o0 derechos resles sobre los misMmos;

IV.- Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prohiban ia
enajenacion de bienes inmuebles o derechos reailes;

V.- Los titulos presentados al Registro Publico y cuya inscripcion haya sido
denegada o suspendida por el registrador;

Vi.- Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con o establecido en el
articulo 2852; N

Vii.- El decreto de expropiacion y de ocupacion temporal y declaracion de
limitacion de dominio, de bienes inmuebles;

Vili.- Las luciones judicial on materia de pa que ord » &
suspension provisional o definitiva, en relacidn con bienes inscritos en e Registro

Publico; y

IX.- Cualquier titulo que ses ancotable, de acuerdo con este codigo u otras
leyes”. ’

Los ef retroscti de las anotaciones preventivas se establecen en el
articulo 3017 del Codigo Civil, que sefiala: “La inscripcion definitiva de derecho que
haya sido anotada Ppreviamente, surtird sus efectos desde la fecha en que I

anotaciéon los produjo™.
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“Anotacion Preventiva Notarial.- Cuando un notarno otorgue o vaya 8 otorgar
una escritura, pude pedir que en e! Registro Publico de la Propiedad se hagan ilas

anotaciones preventivas correspondientes. *?

“Las anotaciones preventivas, en términos generaies. producen el efecto de
guardar ia prelacion registral en favor de su titular, mientras se efectua la inscripciéon
definitiva, como se establece en el articuio 3016, de! Cédigo Civil~.?3

“Anotacién preventiva judicial.- Siempre que existian juicios contradictorios
sobre la propiedad o0 posesion de un bien inmueble. pueden pedirse al juez que
ordene al registrador a anotacidn marginal y preventiva del estado contencioso en
que se encuentre la finca. Esta anotacion como las notarisles. surte efecto frente a
los terceros, de tal manera que &l adquirents de ia finca se da por enterado de ésta
se encuentra en estado contencioso, y en caso de adquiriria, corre los riesgos del

resuitado del juicio.”?*

E! registrador al calificar un documento puede decidir si se inscribe, se
suspende o se rechaza la inscripcion.

3 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO. Bernardo. Ob.Cit. Pég. 85.
* ZAMORA Y VALENCIA. Miguel Angel. Ob. Cit. Pig. 320.
** PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO. Bernardo. Ob. Cit.. Pég. 8
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“ARTICULO. 3022 del Cddigo Civil, la calificacién hecha por el registrador
podra recurrirse ante el director de! Registro Pablico. Si éste confirma Ia calificacion
el perjudicado por elia podr& reclamaria en juicio.

Si la autoridad judicial ordena que se registre el titulo rechazado, la inscripcion
surtird sus efectos, desde que pPor primera vez se presenttd el titulo, si se hubiere
hecho la anotacion preventiva a que se refiere is fraccion V del articulo 3043".

Caducidad en Iias anotaciones preventivas.- Como resultado estas
ne cancelarse. En este

anotaciones pueden convertirse en definitiy o D
Gitimo caso, la cancelacion puede producirse por caducidad o bien por
improcedencia. Asi lo determinan los siguientes articulos del Codigo Civil.

“ARTICULO. 3035. - Las anotaciones preventivas. cuaiquiera que sea su
origen caducaran a los tres afios de su fecha, salvo aquelias a las que se les fije un
plazo de caducidad miés breve. No obstante, a peticion de parte o por mandato de
Staron, podrén prorogarse una o Mmis veces, por dos

las autoridades que los d
afios cada vez, siempre que ila prorroga sea anotada antes que caduque ef asiento.

La caducidad produce ia extincion del asiento respectivo por el simple
transcurso del tiempo; pero cuaiquier iNteresado podra SONCKEr oN e8te CBS0 QUE 38
registre ia canceilacion de dicho asiento™.
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“ARTICULO 3044. - La anotacién preventiva, perjudicard a cusiquier
adquirente de Ia finca o derecho real a que se refiere la anotacion, cuya adqQuisicion
sea posterior a |a fechs de aquelia, en su caso, darad preferencia para el cobro del
crédito sobre cuaiquier otro de fecha posterior a la anotacion.

En ios casos de las fracciones 1V y ViI del articulo 3043 podran producirse o
ciarre del registro en los términos de lg resolucion correspondiente. En et caso de Ia
fraccion Vi la anotacion no producirs otro efecto que el fijado por el articulo 2854.

En el caso de ia fraccion VI, ia anotacidon servird unicaments para que conste
la afectacion en el registro del inmueble sobre ¢! que hubiere recaido ia declaracion,
pero bastara la publicacién del decreto para que queden sujetos a las resueitas del
mismo, tanto el propietario o p dor, los ter que intervengan en
cusliquier acto o contrato posterior a dicha publicacion, respecto del inmueble
afectado, debiendo hacerse (a inscripcion definitiva que proceda., hasta que se
otorgue |a escritura respectiva, saivo, ¢l Caso, exXpresaments previsto por aiguna ley
en que se establezca Que NO @8 NECeSAario este requisito.”
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2.3. CANCELACIONES.

“La cancelacion de los actos registrados o anotados, es una forma por medio

de ia cual, dejan de tener vigencia y de surtir sus natursies efectos.*®

La cancelacion es e! acto procedimental a través del cual se anula y se deja
sin efecto (parcial o totaimente), una anotacién o una inscripcion, por haberse
transmitido o extinguido un derecho, en todo, © en pare Gnicaments.

Partiendo del concepto emitido, son objeto de canceiacion, las inscripciones ©
asientos, las anotaciones e, incliuso, las propias canceiaciones, toda vez Que Unas y
otras, constituyen los medios establecidos por la ley para que adquiera objetividad la

funcion registral.

Puede afirmarse que, Ia inscripcion cancelada. @s ¢ soporte. © ol antecedente
de la que va a llevarse a cabo, con motivo del nuevo derecho adquirido.

La cancelacion pusde recaer sobre notas de presentacion © anotaciones
preventivas qQue consignen circunstancias o hechos que impliquen adquisicion,
modificacién o extincion de los derechos inscritos. En estos. @8 necesario dejar sin
efecto esa anctacion y sustituiria con otrs. ’

% COLIN SANCHEZ. Ob. Cit. Pag. 113.
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La cancelacion pueds también dejar sin efectos otra cancelacion anterior, bien
sea porque se aprecie error manifiesto © por mandasto de autoridad competents; en
cuyo caso, el asiento ermdnec o indebidaments cancelado recupera su vigencia,
subsistiendo con todos sus efectos legales.

Desde el punto de vista registral. en cuanto se deja sin efecto una inscripcion
o anotacién, se supone ia extincion del derecho inscritc o anotado sin' que
forzosamente exista, al propio tiempo, adquisicion de tal derecho por otro titular aun
cuando puede haber quien se beneficie con dicha cancelacion.

Desde luego advertimos que, por efecto de la cancelacion, la extincion del
Derecho, produce la extincion de |a inscripcion o anotacion respectiva.

E! Codigo Civil para el Distrito Federal, establece en su articulo 3028:

“Las inscripciones no se extinguen en cuanto a tercero siNO por su
cancelacion o por el registro de la transmision del dominio o derecho real inscrito a

favor de otra persona”.

Afiade el articuio 3029. - “Las anotaciones preventivas se extinguen por
cancelacion, por caducidad o POr su CONVersion e inscripcion™.’
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Concretandose a! temas, las canceiaciones, segun anulen en todo o en parte
los efectos de una inscripcion o anotacion, seran totales o parciales.

“ARTICULO. 3032. - La cancelacién de iss inscripciones y anotaciones

preventivas podra ser total o parcial”.

“Ahora bien, el articuio 3033 del Cédigo Civil previene: Podré pedirse y debers
ordenarse, en su caso, la cancelacion total:

1.- Cuando se extinga por compieto ¢! inmueble objeto de la inscripcion;

il.- Cuando se extinga, también por compieto, ¢! derecho inscrito o anotado;

.- Cuando se deciare Ia nulidad del titulo en cuya virtud se haya hecho la
inscripcion o anotacion; '

V.- Cuando se declare ia nulidad del asiento;

V.- Cuando sea vendido judiciaimente el inmueble que reporte el gravamen en
el caso previsto en el articulo 23285; y

Vi.- Cuando traténdose de cédula hipotecaria o de embargo hayan
transcurrido dos afios desde la fecha del asiento, sin que el interesado haya

promovido en el juicio comespondiente”.

“El articulo 3034 establece: Podré pedirse y debera decretarse, on su caso, is

cancelaciéon parcial: )
{.- Cuando se reduzca ef inmueble objeto de la inscripcion 0 anotacion

preventiva; y
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1l.- Cuando se reduzca e! derecho inscrito o anotado”.

Vistos los casos en que procede la cancelacion de una inscripcion o
anotaciéon, pasaremos a ocupamos de otro aspecto intimamente ligado con el
anterior, pero que reviste mayores dificuitades. porque la ley no es suficientements
al pecto: quien esta legaimente facultado para pedir o en su caso,

ordenar la cancelacion. Es éste el momento oportuno para hacer una aclaracion de
suma importancia; no es la extincion de la inscripcién o anotacion, o que produce la
extincion del derecho en paises como e nuestro en donde e! Registro es
simplemente declarativo, y no constitutivo, e! acto engendrador de derechos y
obligaciones existe aun cuando NO aPArezCs INSCHto y, para ¢! Caso en que ya se
haya practicado Ia inscripcion tendra exacta aplicacion el articulo 14 constitucional,
con arregio al cual “... nadien puede ser privado de la vida, de ia libertad o de sus
propiedades, posesiones © derechos. sino mediante juicio seguido ante los
tribunales previamente establecidos. en el Que se cumplan las formalidades

esenciales del procedimientos...”.

Y el articulo 3010 del Codigo Civil para el Distrito Federal, establece;

“El derecho registrado se presume QUe exXiste y QUe pertenecs a8 su titular en
la forma expresada por ¢! asiento respectivo. Se presume tambiédn e titular de una
inscripcion de dominio o posesion, tiene ia posesion del inmuebile inscrito.
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No podra ejercitarse accion contradictoria del dominio o derechos reales sobre
los mismos o de otros derechos inscrito o anotados a favor de persona O entidad
determinada, sin que previamente a ia vez, se entable demanda de nulidad o
cancelacion de Ia inscripcion en que conste dicho dominio o derecho.

En caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo o0 procedimiento de apremio
contra bienes o derechos reales, se sobresesrd el procedimiento respectivo de los
mismos o de sus frutos, inmediatamente que conste en los autos, por manifestacion
auténtica del Registro PGblico, que dichos bisnes o derechos estdn inscritos a favor
de persona distinta de aquelia contra la cual se decreté el embargo o se siguit e
procedimiento, & no ser que se hubiere dirigido contra ella la accion, como
causahabiente del que aparece duefio en el Registro Publico™.

De o expuesto resuita claro que, de no mediar ef consentimiento del titular de
derechos reales inscritos o anotados, ia orden para extinguir las correspondientes
inscripciones o anotaciones deberd emanar del 6rgano jurisdiccional. También y en
cuaiquier caso, seré la autoridad judicial competents. (8 Que deberd proveer la
extincion de la anotacion o inscripcién que se hayan practicado en cumplmiento de

un auto o providencia suyos.

Sentado io anterior, tras un atento examen de 08 ordenamientos legsies que
regulan la materia, se puede establecer @ siguiente principio: Las cancelaciones.
segQun el caso, podran practicarne:
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I.- De oficio, por el registrador;

I1.- A peticion de parte;

.- Por consentimiento de los interesados, y
IV. Por resolucion judicial.

I.- El Registrador puede v debe canceiar de oficio:

1.- Los avisos preventivos a que se refiere el articulo 3018, del Cédigo Civil
para el Distrito Federal, cuando sea inscrito el testimonio que dio origen al aviso;

2.- Las anotaciones preventivas cuando sSe conviertan en inscripciones
definitivas;

3.- Las anotaciones marginales practicadas en el libro o folio destinado al
registro de |a propiedad de bienes inmuebles cCOmMo consecuencia de una INscrpcion
hecha en ei libro o folio destinado a gravamenes o limitacion de dominio, o en el libro
o folio en que se asientan los actos previos para la inscripcion de un titulo transiativo
de dominio, cuando la inscripcion que apa! on algunos de dichos libros o folio

han sido cancelas;

4.- Las inscripciones relativas a compraventas con reserva de dominio,
cuando se inscriba el testimonio en que conste e cumplimiento de la condicion
suspensiva y la adquisicion del pleno dominio, sobre ¢! bien de que se trate;

S.-Las anotaciones marginaies que aparezcan en los kbros det Registro de ia
Propiedad como referencia a siguna inscripcion practicads en ios kibros del Registro
de Comercio. cuando esta Ultima sea cancelada.
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6.- Las inscripciones de titulos de propiedad © cuaiquier otro derecho real
sobre inmuebie a favor del que enasjena, cuando se inscriba el tituio a favor del que

adquiers.

1l.- So cancelarsn 8 peticion de parte:

1.- Las inscripciones relativas a derechos temporaies o vitaiicios, cuando el
interesado acredite ! cumplimiento del! plazo o el fallecimiento del titular, siempre

que, en su Caso, estén cumplidos los requisitos fi kK
2.- Las inscripciones relativas a gravamenes, cuando sea vendido

judiciaimente el inmueble gravado y se pr da a la inscripcion del! testimonio
correspondiente;

3.-Las inscripciones de céduias hipotecarias o embargos. siempre y cuando el
juez del conocimiento, certifique que han transcurrido dos afios sin que ol interesado
haya promovido en el juicio correspondiente;

4.- Las anotaciones preventivas, cuando haya operado ia caducidad;

5.- Las inscripciones de hipotecas voluntarias © de prenda. a peticion del
acreedor, hecha constar en (a forma que establezca la ley;

6.- Las inscripciones de fianzas convencionales, & peticion de! acreedor o, en
su caso, del fiador, cuando su obligacion se extinga por cusiquiera de las causas Que
sefiala la loy; )

7.- Las inscripciones de créditos de habiltacién O avio o refaccionarnos, a
peticion del acreedor, hecha constar en Ia forma en que sefisls la ley;
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8.- Las inscripciones de mandatos, en ios casos de revocacion hecha constar

fehacientemente.

.- Se cancelar$n por consentimianto de tas partes:

1.- Las inscripciones de # @8 civik y de sociedades civiles o

1} enc de qui

mercantiles,

2.- Las inscripciones relativas a fideicomisos;

3.- Las inscripciones de contratos de promesa;

4.-Las inscripciones de convenios entre particulares;

5.- Las inscripciones de emision, de obligaciones o0 de créditos que han de
cubrirse con el producto de la emision, por acuerdo entre ia sociedad emisora y o
representante comun de los obligacionistas;

6.- Las inscripciones de emision de certificados de participacion, por acuerndo
de |a institucion emisora y ef representante comun de i0s tenedores.

IV.- Se cancelarén pOr MandamieMo iudicial:

1.- Todas aquellas inscripciones y anotaciones Que se hayan practicado. en
cumplimiento de un auto o de una sentencia judicial;

2.- En general, en todos 08 CAS0S ON QUE POr Mandamiento expreso de (a ley,
se requiers la intervencion del juez o autoridad competente para decretar la nulided
de ia inscripcion o anotacion que haya de cancelarse.
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2.4. ACTOS Y DOCUMENTOS INSCRIBIBLES:

“Lo que el Registro Publico de la Propiedad inscribe son los actos por medio
de los cuales se constituyen, transmiten. modifiquen o extinguen derechos reales
sobre bienes inmuebles susceptibles del tréfico juridico inmobiliario. No es inscribible
reaimente ni el derecho real objeto de acto inscribible ni ia finca, objeto de! derecho

real “*°®

De acuerdo con io anterior los documentos registrables son los documentos
auténticos y de esta clase; ias escrituras y actas notariales en forma sefialada; las
resoluciones judiciales y los documentos privados que tengan ia certificacion del
Notario o de un juez o d‘.l Registrador, en el sentido de haberse cerciorado de (a
autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes, como lo sefiala @l articulo
3005 de! Codigo Civil que a ia letra dice:

“Soélo se registraran:
I.- Los testimonios de escrituras O actas notariales u otros documenios

auténticos;
Il.- Las resoluciones y providencias judicisles que consten de manera

auténtica;

¢ Curso de Capacitacion Registral.”. Ob. Cit. Phg. 48. TE SIS CON
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Hil.- Los documentos privados que en esta forrma fueren vilidos con afregio a
ia loy, siempre gque al ice de los mi: haya la constancia de que @ notario, et

registrador, el corredor publico o el juez competente se cercioraron de ia autenticidad
de (as firmas y de la voluntad de las partes: Dicha constancia deberh estar firmada
por los mencionados federatarios y llevar impreso el selio respectivo. *

Los registradores deben calificar los documentos que se les presenten pars ia

practica de una inscripcion o de una anotacion.

Los documentos que entran al registro para ia realizacion de un determinado
tramite suelen ser por o general de aiguna de estas tres clases: Documentos que
van a inscribirse en los folios, avisos notariales Que preparan una inscripcion

posterior y solicitudes de certificados.

“Ademas de las tres clases de documentos que entran al registro para aiguno
de los servicios especificos o propios de esta oficina, o sea ademés de las
solicitudes de certificad de los avi notariasies y de los documentos Que van a
inscribirse en los folios, pueden presentarse en la Oficina de Oficialia de Partes
documentos de otra naturaleza y para otros fines, COMO por ejempio copias de
trasiado de demanda. ante Juez de lo Civii en ¢ Registro para obtener una
inscripcion registral denegada © la cancelacion de una ya existente, o bien oficios de
otra autoridad judicial © administrativa solictando alguna informacion concrets o bien
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notificaciones de acuerdos de un tribunal federal, con Motivo de aigun amparo en
que e! Registro tenga e! caricter de autoridad responsable, etc.>”

Los tituios y actos inscribibles. por mandato del Codigo Civil para el Distrito

Federal, son los siguientes:

“ARTICULO 3042.- En el Registro Publico de ia Propiedad inmueble se

inscribirdn:
L- Los titulos por los cuales se cree, decl . N@COr adquiera, transmita,

modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesion originaria y los demas

derechos reales sobre inmuebles;
ii.- La constitucion del patrimonio familiar;
fil.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por un periodo
Mmayor de seis afios y aquelios en que haya anticipo de renta por mas de tres afios; y
V.- Los demas titulos que |a ley ordens expresaments Que sean registrados.”

2.5. EL PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

“El procedimiento registral se manifiesta a través de una serne de etapss
encadenadas, unas & OIras, POr UNA SUCESION de actos, QUE Van QeNerando otros; es

7 SANCHEZ MEDE. Ramon. Ob. Cit. Pégs. 503 y 504.
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decir, un acto es el antecedents del siguiente, éste a su vez, engendra otro més y asi
sucesivamente, hasta llegar a o que podemos denominar periodo final.~2*

En general, ¢l procedimiento cuenta con las siguisntes fases:

1.- Presentacion del documento:

2.- Anotacion en el libro de entradas y salidas;

3.- Distribucién de los documentos presentados con arregio a las secciones &
que correspondan;

4.- Calificacion registral;

5.- Calificacion fiscal;

6.- Ejecucion del acto solicitado. ya sea inscripcion, anotacion, constancia o
certificacion;

7.- Devolucion del documento al interesado.

1.- Presentacion del documento.- Es el acto p | por dio det cual se
hace entrega en la Oficialia de Partes. del titulo o solicitud de que se trate, con el
objeto de que, en su oportunidad, y segun ! Caso, sea registrado u obsequiado en
los términos procedentes.

** COLIN SANCHEZ. Guillermo. Ob. Cit.. Pig. 145.
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E! solicitante de una inscripcion, anotacién o certificacion, puede nNO ser
directamente beneficiado por cusiquiera de estos actos; sin embargo e articulo 3018
del Codigo Civil para el Distrito Federal dice: “La inscripcién o anotacion de los titulos
en el Registro Publico puede pedirse por quien tenga interés legitimo en el derecho
que se va a inscribir o anotar, o por el notario que hay auto&.do la escritura de que

se trate.

Hecho el registro, serdn devueitos ios documentos al que los presento, con

nota de gquedar registrados en tal fecha y bajo tal nUmero”™.

En la realidad no siempre son ios notarios o los interesados, quienes se
apersonan para diligenciar el negocio juridico que precisa de inscripcion o
certificacion registral, sino también, los gestoras u otros terceros encargados de

dichos trémites.

Cuando se presenta, el instrumento cuya inscripcion se pretende o el oficio
solicitando, constancias, certificaciones, etc., ¢ empleado receptor, procede
estampar, en parte visible de dichos documentos, ef selo del reloj marcado Que
contiene, ademas de los datos de identificacion de la oficina, la fecha y ia hora de
presentacion del documento respectivo.
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independientemente de o sefialado, los documentos deberdn ostentar el
numero progresivo que les comresponda, segun el orden de su presentacion,
ademas, el sello indicador de la ion del Registro a que estén destinados.

El empileado receptor entregars a quien presente el documento, una bolets
calzada con su firma que deberd contener, los Mismos datos estampados en el
documento p d P e @l nu de entrada. Dicha boleta es
necesaria para exigir la devolucion del documento respectivo, bien sea que se haya
dado curso a o solicitado o que se hays negado la inscripcion o expedicion de
certificados, por los motivos previstos en la ley o, simplemente, cuando el interesado

desee retirar su documento sin que se practique operacion registral aiguna.

€1 folio Diario de entrada y tréamite consta de una hoja, cuyo anverso esta
dividido en un numero determinado de casilias horizontales que, a su vez, se
subdividen en tantos espacios como se hacen NecCesarios para contener los datos
que deben constar agrupados bajo un mismo rubro. En ia elaboracion del Formato
’ del folio. se procuro separar convenientements aquelas casiias que contendran los
datos que deben aportar los interesados. y las qQue deberdn ser llenadas por las
distintas secciones implicadas en el procedimiento.

Aun cuando, e contenido del! Folio Diario, para las custro especies, es el
mismo, Ia distincion se basa en ios colores que ostentan en forma circular en a8
parte superior derecha de dicha folio, cormespondiendo ¢l color azul, a ios bienes

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




59

inmuebies; el rosa, a los bienes muebiles; el naranja a las personas morales civiles y
el verde, al r del cio. Estos colores son los mismos que levan los folios

reales en ia ceja derecha de cada carpeta.

Este contiene al propio tiempo, la “Solicitud de Inscripciéon “, y consta de una
original y seis copias por cada documento a inscribir, siempre que no se trate de
diversos testimonios intimamente correlacionados © derivados de un mismo

instrumento en cuyo, Caso, ia solicitud esta referida al conjunto.

En el cuadro que aparece en la parte supernior, precisamente a la derecha del

rubro, el empileado r ptor ar

.- El namero de ia ventanilla receptora.

.- El numero del documento si es de o que se otorgan seriados, o0, en su
caso, el nUmero de oficio de la Autoridad Ordenadora de ia inscripcion.

liIl.- La fecha y el nUmero ordinal de entrada y, si es el caso, el numero del
Notario autorizante. Este ultimo tiene por objeto que las notificaciones por boletin
puedan agruparse segun las respectivas Notarias, cuando asi lo ameriten ¢! volumen
de documentos que IOs MisMos presenten.

En el pequefio paralelogramo Que aparece al mismo nivel, extremo superior
derecho anotard, en su caso, ¢l NuUMero de documentos qQue ampare la solicitud.
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E! espacio encasiliado que contiene los rengiones numerados det 1 al 6, hace
las veces de “solicitud de lnscﬂbcién“ y debe ser Henado por los interesados,
ajusténdose, a las indicaciones que se contiene en @l instructivo que aparece al
reverso del folio. Los siguientes renglones seran llenados por ios jefes, o personal,

de las secciones implicadas en el tramite.

Una vez llenada la “solicitud de inscripcion”, con los datos requeridos en los
encasillados 1 a 6, del folio diario de entradas y tramites, ios interesados ocurrirdn
con sus documentos previstos. cada uno de estos, del folio respectivos a
cualesquiera, de las cajas receptoras de ia institucion, para efectuar el pago de o
derechos comrrespondientes, de acuerdo con la liquidacion que debe constar en ef
encasillado numero. 3 del folio, precisamente en ias columnas encabezadas con los
siguientes subtitulos: “Importe™. 15 % Ad. y “Total". En los casos de que ios
solicitantes no estuviesen familiarizados con los procedimientos registrales y (a
aplicacion de las tarifas relativas a derechos, acudirdn al Modulo de “Informes™, para
que se les provea de |as formas necesarias y se les ilustre sobre ¢l modo correcto de
llenar ia solicitud y practicar la cotizacion de los referidos derechos. Cubiertos ésios,
ol cajero imprimira el selio de ia Mmaquina regi dora sobre cada ejempiar del folio,
dentro del espacio destinado al efecto en el extremo superior izquierdo. Practicada
esta operacion, los ejempilares del folio volveran a poder del interesado para ser
adjuntados al documento respectivo, e cual estard ya en condiciones de ser
ingresado al Registro por conducto de ia ventanilla Que comresponda. '
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Recibido un documento, e! empileado receptor del mismo verificard que los
datos aportados en la solicitud de inscripcion, concuerden con los de dicho
documento. Acto seguido, procedera a darie entrada, practicando las anotaciones a
que se hace referencia en el parrafo segundo de este apartado, debiendo usar;
indefectiblemente, la maquina seriadora para imprimir ia fecha y e numero de
entrada en todos los ejempiares de la solicitud, de los cuales uno serad devueito al

interesado como comprobante de recibo.

En la oficialia de partes se clasificaran los documentos recibidos en orden al
ramo del Registro al que este destinados (Inmobiliario, mobiliario, de personas
morales o mercantiles). Los encargados de esta operacion, retiraran una copia det
folio, mismo que con carécter provisorio, se conservaran en ia propia Oficialia, tanto
para control, como para los efectos de proporcionar la informacion del caso a la

seccidon de certificaciones.

Cumplidas las formalidades del recibo dei documento, la solicitud de
inscripcion que inicia aqui su funcion, propia del “folio diano de entradas y trémite”,
habra quedado reducido a la original y cuatro copias, descontado ia Que S8 Conserva
provisoriamente en la Oficialia de Partes y la que se entregara al iteresado como
comprobante. Ei documento a inscribir, serd remitido al jefe de la seccion de
calificacion e inscripcidn. ’
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Aunque normaimente, @l procedimiento se inicia en la forma antes sefialads,
empero, ia solictud de registro o la demanda de informes, certtificaciones ©
constancias. pueden ser remitidas con aligun pPropio, por CoMec O aun, en Casos
especiales. se hace uso de ia via telegrifica. Generaiments, se acude a estos
medios, cuando se trata de pedimentos 0 requerimientos de algunas autoridades,
como en el caso de los organos jurisdiccionales, cuando estos solicitan inscripcion
de cédulas hipotecarias, anotacion de embargos., secuestros, providencias
precautorias, suspensiones provisionales o definitivas en materia de amparo, o bien
simplemente, cuando piden informes sobre el estado de una finca o sobre actos det
registrador por haberse interpuesto demanda contra &é|, por resles o supuesias
violaciones de garantias. Asimismo, Ilas autoridades administrativas, solicitan por
correc la informacion o servicio que desean obtener de ia oficina del Registro. En
ocasiones y en asuntos de su competencia, también e Ministerio Publico se dirige al
Registro por medio de oficio para hacerie conocer aiguns determinacion dictada, a

efecto de que en el orden registral se p da segun ef caso.

2.- Anotacion en el libro de entrada y salidas es ¢! acto por medio del cuasl, o
encargado de esa funcion, en ias entidades en que opera el sistemsa del libro, toma

nota del documento de qQue se trats la Op IOn, inMervink notario. etc.
Anotando el libro en cuestion, los datos mencionados con ¢ objeto de tener control
sobre el documento.
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La anotacion del acto solicitado tiene trascendencia considerable, es
propiamente hablado, el primer acto formal que se lleva & cadbo en los libros del
.Roginru. Eséshumwnporhcualalmoncbnmumouiom
frecuentemente “libro de presentaciones”. Refiriéndonos al Registro Publico de ia
Propiesdad y de Comercio del Distrito Federal el primer acto formal es @ que realiza
el oficial de partes al anotar en el folio diario de das y trémi [ mando por
el interesado, |la hora y la fecha en que lo recibe. Explicitamente la ley entiende que
un documento ha sido presentado, cuando obra anotado en dicho libro o folio, ya
que, en jo referente a prelacion y en relacion con los avisos preventivos de los
notarios, ef articulo 3016, del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal establecen
que si se cumple con el término sefialado para la inscripcion de las escrituras, estas
surtirdn efecto contra tercero de la fecha de! asiento de presemacion, hecho en

virtud del aviso de) notario.

3.- Distribucion de ios documentos presentados con arregio a las secciones a

que correspondan.

La distribucion es e acto por el cual, los documentos sSON puesios a
disposicion de los registradores Que se abocarsn a la calificacion fiscal y registral y,
on su Caso, a la commecta inscripcion de dichos documentos en los folios o libros
respectivos. Cuando el volumen de asunos 0 amerita esta distriducion se reslize
atendiendo a ia naturaleza juridica de! acio 0 contrato a inacribir; lo cual, por otra
parte, presenta un inconveniente de orden WCNICO, PUes 8i UN MISMO dOCUMSNO
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contiene actos de diversa naturaleza, habré de derivar hacis dhtlmo. registradores,
con io que naturaimente, el procedimiento se complica y se frena. Cabe advertir que
osta situacion se presentara cuando ! acto deba inscribirse tanto en el Registro de
Comercio como en el de |a propiedad. atendiendo a |a naturaleza.

Aun cuando el Oficial de Partes hace una primera seleccion de ios
documentos, el encargado del libro de entradas y salidas y el personal encargado de
la elaboracion del Folio Diario de Entrada y Tramite, verificarén que e destino que se
les dé, sea el cormrecto.

La distribucién de los documentos se hara por rigurosa orden, atendiendo a is
hora y fecha de entrada, con el fin de que opere de maners efectiva y fehaciente o

derecho de prelacion.

En el Distrito Federal. una vez que se ha recibido e documento con la
solicitud de inscripciones el Folio Diano de Entradas y Trémite, ¢l documento a
inscribir se remite al Jefe de la Seccion de Calificacion e Inscripcion, quien lo asigna
al reg dor que corresponda, anotando el NUMero o clave de éste en of encasillado
numero 7, bajo el subtitulo “Registrador”, y ia fecha de asignacion en el espacio
respectivo.
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4.- Calificacion Registral.

La cuarta fase del procedimiento, es ia calificacion registral, misma que se
inicia a partir del momento en que 08 documentos son sometidos al examen del
registrador responsable de su inscripcion y conciuye con e dictamen
correspondiente. Es por o tanto un acto justamente considerado como de “control
juridico™, para determinar ia procedencia o improcedencia de! Registro de lo cual
debido a su importancia hablaremos mas adelante.

Sin excepciéon, todos los ordenamientos legales en materia de registro,
imponen al registrador (a obligacion de calificar basjo su responsabilidad los
documentos presentados para su anotacion o inscripcion. .

De lo hasta aqui expuesto se deduce que |a calificacion registral es funcion
bastante delicada y compieja. especisimente si se advierte que son muchos y muy
diversos, por su naturaleza, los actos juridicos regulados por la legisiacion civil que

precisan de inscripcion.

Como regia general, el calificador deberaé ajustarse a los siguientes principios:

1)c°tmomncsondddocumomeoanMm.mlm.

2)Combnu”dommqu.umunaw.nm
a las disposiciones legales sobre la materia.
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3) Jerarquizacion de las normas juridicas aplicables para cads caso concreto.
4) Determinacidon por escrito sobre la improcedencia de Ia inscripcion,
fundamento juridicamente, |a negativa para practicar el registro.

Para este ef , @8 1 rio pr der en forma exhaustiva a la calificacion,

sefialando todos los vicios, errores, inexactitudes, omisiones © carencias de

formalidades que acuse @ documento a inscribir.

5.- Calificacion fiscal.

Este acto se lleva a cabo tomando en cuenta la naturaieza del documento a
inscribir y los efectos en é! consignados, para asi proceder a cuantificar et monto de
los respectivos derechos con arregio a las leyes fiscales aplicables al caso.

En la mayor parte de ias Entidades Federsativas, para efectuar esta operacion,
se requiere que el documento haya sido calificado registraimente, pars que con base
en esta determinacion, se proceda a la cotizacion correspondients, empero, en ol
Regi Publico de ia Propiedad del Distrito Federal todos ios documentos son pre-
pagados; es decir, @ que solicita el servicio, amodo.h.e.rlo ingresar en Oficialia
de Partes, formula su liquidacion, atendiendo pars eHo (de LSO con &) Senvicio o
tipo de acto), al rengién correspondiente consignado en la ley de Heciends del
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Distrito Federal. Esto significa que para ser admitidos en Oficialia de Partes. todas
las operaciones, actos o documentos deben haber sido pagados.

En general, es requisito necesario para inscribir ios actos o documentos,
exigir, no solo el pago por concepto de derecho de registro, sino la comprobacion de
haber sido cubiertos, en ias oficinas cormespondientes, los impuestos por concepto

de las operaciones consignadas en ¢l documento.

Una vez comprobado el pago de ios derechos commespondientes. se procederd
a la inscripcion o anotacion de los documentos presentados.

6.- Ejecucion del acto solicitado, ya sea inscripcion, anotacion, constancia o

certificacion.

En este periodo es donde se cumpie, propiaments hablando con la esencia
del acto registral, con la inscripcidn en los libros destinados al efecto, cuimina
practicamente ia funcidn registral, como con la sentencia ejecutoriada culmina el
juicio. Al respecto, el Cdodigo Civil para el Distrito Federal en su articuio 3001,
establece: “El Registro sera publico, los encargados del mismo tienen la obligacion
de permitir a (as personas Que o soliciten, Gue se enteren de Ios asientos Que obren
en los folios del Registro Publico y de los documenios relacionasdos con las
inscripciones que estén archivados. También tienen ia obligacion de expedir copias
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certificadas de ias inscripciones o constancias que figuren en los folios del Registro
Publico, asi como certificaciones de existir © no asientos relativos a ios bienes que

se sefialen.”

Tomando en cuenta is naturaleza, objeto y fines de la institucion del Registro
Pablico de |la Propiedad, la fase de ejecucion recaerd sobre inscripciones,

anotaciones, cancelaciones y certificaciones.

En general, si ol documento o solicitud ya se califictd o indicado es sjecutar a
través de un acto concreto, o procedente en relacion con o solicitado, mas para
este fin serd necesario tomar en cuenta el resultado de Ia mencionada calficacion;
en tal virtud, si procede inscribir el documento, la manera y forrma de Hevar a cabo ef
acto de inscripcion no seré uniforme, por que habra necesidad de stender_ a la
naturaleza del acto, de sus slementos de validez, y de su constitucion, para asi de

esa manera, proceder a inscribirio.

Por otra parte, no es usual que [a inscripcion se fleve a cabo de una Mmanera
literal; es decir, transcribiendo al pie de ia letra ¢l contenido de los respectivos
documentos. Por economia, tanto de tiempo de folios o libros y espacio para
contenerios las inscripciones se practican, extractando aquelios datos esenciales
que configuran y dan validez al acto que las motiva. '
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Para algunas situaciones, ia ley o los reglamentos, son explicitos en cuanto a
las constancias que deben contenerse en los asientos; en otras, esta seleccidon
queda a juicio de ios registradores.

Adyvirtiendo todo o ya sefialado acerca de las anotaciones, stio resta
considerar que debido a ia forma tan variada de operaciones que se presentan en el
Registro Puablico, el acto de esjecucion dependerds también del tipo de anotacitn

solicitada.

En cuanto a ias cancelaciones, su esjecucion implica dejar sin efecto alguna
inscripcion o anotacion por io tanto, ia materializacion del acto, se reslizard tomando

en cuenta el tipo de operacion de que se trate.

Por o anteriorments expuesto concliuimos que, dentro de una sistemaditica bien
entendida, es posible ubicar 0 qQue puede calificarse como parte general del
procedimiento registral qgue se Heva a cabo en e! Registro Publico de ia Propiedad
del Distrito Federsl.
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En otros términos. todas ias cuestiones tratadas en los presentes capitulos,
SON ASPectos primarnos que iIMporta CONOCEr Para tener un concepto, hasta cierto
punto claro, de ia esencia correspondiente a ias formas y formalidades legales que
se llevan a cabo, para lograr el fin ultimo que pretenden los particulares, las
instituciones de crédito y diversas autoridades, al provocar el procedimiento de
registro de la propiedad y otros derechos resles.
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CAPITULO TRES
LOS ERRORES Y LOS RECURSOS EN MATERIA REGISTRAL

En este capitulo examinare los tipos de errores que se& P ntan al o
de llevar a cabo las inscripciones en el Registro Publico de la Propiedad en el Distrito
Federal, asi como los procedimientos juridicos que tienen los interesados pars
subsanarios con el fin de salvaguardar ia seguridad juridica de los im.
analizando |a composicion mas aproximativa de la naturaleza juridica de la funcién
registral, tanto en la teoria como en Ia practica, encaminédndonos sobre esquemas
formaies. materiales y organizativos, cuya explicacion y sentido final se encuentra en

el valor de justicia registral.

3.1. ERROR MATERIAL.

Se comete error material cuando sin intencion conocida se escriban unas
palabras por otras, se omita la expresion de alguna circunstancia, o se equivoquen
los nombres propios © las cantidades al copiarias a! titulo. sin cambiar por ello el
sentido general de a inscripcion de que se trate, ni el de ninguno de los conceptos
(articulo 3024, del Cdédigo Civil para el Distrito Federal)

Esta ciase de ermrores pueden corregirse de oficio o a peticion de la parte

interesada.
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En el Distrito Federal pueden lievario a cabo ef Registrador o Registradores, de
acuerdo con el Director de Registro; pero, traténdose de inscripciones y
cancelacionas, se hara siempre y cuando los respectivos titulos se encuentren en las
oficinas de Registro. En los demas casos mencionados procede la rectificacion
aunque los titulios no estén en la oficina del Registro, siempre que la inscripcion
principal a que se refiere ol acto sea suficiente para dar &8 conocer @ emor y sea

posibie rectificario en ella.

Esta previsto también que. el Registrador no podra rectificar los emores
materiaies sin la conformidad del interesado que posea el titulo inscrito, en aquelias
inscripciones O cancelacionss cuyos titulos no se encuentren en el registro.
Tampoco procede Ila rectificacion mencionada, tratandose de asientos de
presentaciéon, notas marginales, indices e indicaciones de referencia., cuando los
e;'rores no se puedan comprobar por ias inscripciones principales correspondientes y

no existan los titulos respectivos en las oficinas del Registro.

Cuando la rectificacion ia promueve el particular ir do con fur ™o en
el titulo inscrito, se dirigirh por escrito al Registrador, quien podrd contestar la
solicitud con la rectificacién misma, en caso de negara, contestard por escrito
fundando ias causas de su negstive, para Que e solicitante se someta al
procedimiento judicial correspondiente. ’
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Considero que quiza fuera aconsejable antes de solicitar ia intervencion del
organo jurisdiccional competente agotar un recuwso de orden intemo que para ef
efecto pudiera instituirse, con e! fin de que administrativaments fuera el supernior
jerérquico del Rogi.tridor quien enterado de una y otra posicion de las
v o p dente, y sdlo en caso adverso a los intereses det

intervenientes
peticionario se sometiera éste al procedimiento civil previsto por la ley.

“Articulo 3022 del Codigo Civil para ¢! Distrito Federal.- La calificaciéon hecha
por el registrador podra recurrirse ante el director del Registro Publico. Si éste
confirma ia calificacion el perjud por ella podra reciamaria en juicio.

Si la autoridad judicial ordena que se registre ef tituio rechazado, la inacripcion
surtird sus efectos, desde que Por primera vez se presend e titulo, si se hubiers
hecho |a anotacion preventiva a que se refiere |a fraccion V del articulo 3043."

Deciarada procedente |a rectificacion (ya sea por @l registrador o por el 6rgano
jurisdiccionat) se llevara a cabo por medio de un nuevo asiento, en donde debers
expresarse con toda mwuumdﬁwmﬂum
inscripcion. Para esto, no es vilido emplear tachaduras ni enmendaduras.

“La Ley tiene un concepto muy amplio del! error. Pues en & incluye Ia omisidn
de circunstancias, la cual es considerada. 8l parecer, como una causs independients
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de nulidad. Concretamente, las fechas de presentacion @ inscripcion o la firma del
registrador, circunstancias que, evidentemente, no figuran en el titulo.***

Quierc remarcar que el error material s6lo es aplicable con o referente a los
titulos @ inscripciones, ya que estos estén dentro de los registros y llevados a cabo
en este Mismo proceso conforme 0 establece las especificaciones a ia propiedad en
la Ley de! Registro Publico de este miasmo.

3.2. ERROR DE CONCEPTO.

Este existe cuando al expresar en la inscripcion alguna de los contenidos del
titulo, se altere o varie su sentido porque el registrador se hubiese formado un
criterio equivocado del mismo, por una effonea calificacion del contrato o del acto en
&l consignados por cualquiera otra circunstancia (articulo 3025, del Cédigo Civil para
@l Distrito Fedearal)

Los errores de concepto pueden S8 en (as inscripciones, anotaciones.,
cancelaciones o en otros asientos referentes a las anteriores.

Para que proceda la rectificacion, es indispensable el acuerdo unanime de los
interesados y el Registrador. )

3 ROCA SASTRE Ramon. Derecho Hipotecario, Tomo 111, Editorial Joaé Maria Boschi. Barcsions. 1972, Pig.
R
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Lo anterior significa que pueden oponerse a dicha rectificacion, ¢! Registrador,
¥ uno, o todos los interesados en |a inscripcion. Siendo asi, ante la controversia del
caso, lo indicado es que la parte interesada promueva la intervencion del drganoc
jurisdiccional competente para que sustanciado el procedimiento el caso se resueiva,
y de ordenarse asi se lleve a cabo (a rectificacién, la cual ss hard por medio de una

nueva inscripcion, tomando como base e mismo titulo inscrito.

No podemos dejar de hacer mencidbn que cuando existe oposicion del
Registrador para subsanar el error de concepto, debiera haberse previsto que éste,
por escrito manifestara y fundara su negativa, y ya asi se iniciara, en tal caso, el

procedimiento ji

Cuando el error se deba a una redaccion vaga, imprecisa o ambigua, seré

necesario para cofregirio que se presente un nuevo titulo.

Naturaimente, cuando el error es imputable, al Registrador, Ia nueva inscripcion
no causa pago de derechos, puesto que ya fueron cubiertos. Si e funcionario
mencionado es ajeno al eror, la nueva inscripcion si devenga e pago

correspondients.

La distincion entre errores materiales y de concepto, tiene importancia por la
mayor dificultad de rectificacion de estos uitimos, cofrespondients a una Mayor
compliejidad de la equivocacion cometida. No a que tengs mayor trascendencis,
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pues entre los errores materiales hay algunos, como variar @ nombre de! titular, la

cantidad garantizads en una hipoteca.

Por otro lado |a faisedad de asiento, su extension ilegitima, y los vicios graves
del procedimiento son causas de nulidad, absoiuta o reiativa, que no entran en ol

concepto legal de errores.

3.3. LA RECTIFICACION.

Es el acto mediante el cual se busca la comeccion de una inexactitud que en
este caso es de cardcter registral, esta inexactitud, producto de un emror (material o
de concepto), entrafia una realided distinta de la situacion descrita por el registro
tanto en los tituios como en las inscripciones y en donde ia rectificacion sélo puede
prc d ean dos D mencionad cuando exista discrepancia entre

estos Mismos.

“Por lo tanto atendiendo a o indicado, La rectificacion de las inscripciones es
el medio legal para restablecer la verdad. y con elo, perfeccionar la inscripcion o

anotacion erronea."®

¥ COLIN SANCHEZ Guillermo, Op. Cit., 1973, Pig. 298.
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La rectificacion en este caso, previo a la accion de este mismo se debe
justificar, por elioc se toma como punto de partida que en las tareas propias del
Registro Publico pueden cometerse errores calificados por las ieyes como materisles
y de concepto, es mcmrio corregirios o enmendarios, 10 contrario podria onginar
otros errores cuyos efectos serian inseguridad y multipies perjuicios.

Por otro lado entendiendo el error como un falso concepto de la realided en
todas formas, en el orden registral los actos objeto del procedimiento han adquindo
vida juridica por medio de ia inscripcion commespondiente® y @3 Necesario proteger
todos los intereses, garantizando al maximo la legitimidad de las funciones

registrailes.

“El error, en términos generaies. @s aqui, toda representacion falsa del objeto
que se pretende publicar, por deficiencia del procedimiento representativo
legaimente, ademas, la faita de firma del registrador (U Otros requisitos meraments
registrales), la extension del asiento en folio de otra finca, y la inclusion del folio en
ayuntamiento o seccion distintos del correspondiente.”>’

Y Dicei io Juridico E Fi ion Tomas Movo, Madrid. 1991, Pig. 381,
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El error es una causa de rectificabilidad con o sin nulidad: se produce sobre
todo en la relacion “Titulo inscribible-asiento™. Los datos del tituio se han tomado

defectuosa o equivocamente de ia copia presentada. o se han omitido.

Como otro punto a mencionar, dentro de (a rectificacion se habla de una
correccion del asiento, que mas que esta misma antes Mmencionado puede hablarse
de correccion cuando, todavia no es perfecto el asiento, se enmiendan los erTores y
omisiones. La correccion (ni la rectificacion, desde luego) nunca puede hacerse
mediante enmiendas. tachas ni raspaduras. Si el ermor se advierte en el acto y
consiste simplemente en poner una palabra por otra (“hipotecario” por “hipoteca”, por
ejempio), se puede rectificar seguidamente, mediante la formula “digo” y |a

palabra subsanada.

Encerrando la equivocacion entre paréntesis. Cuaiquier otro error u omision
advertido antes de firmar el asiento, puede salvarse al final del mismo, poniendo

ademas ia oportuna nota marginai.

Otro es |a rectificacion de oficio o voluntaria, en donde si ya se ha mencionado
ol asiento, no puede rectificarse e emor siNo en virtud de otro nuevo en ol cusl se
exprese y rectifique cilaramente ¢l error cometido en @ anterior.

En ciertos casos, cabe la extension del asiento rectificador de oficio (@ incluso
el registrador estd obligado a hacero: articulo 74 parrafo segundo, de! Regiamento
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del Registro Publi de ia Pr dad del Distritc Federal). Si sl error es material

puede el registrador proceder por si $0l0. por su cuenta y bajo su responsabilidad,
cuando se trate de errores en ios asientos de inscripcion, anotacion preventiva o
cancelacion cuyos respectivos tituios se conserven en el Registro, siempre que a

inscripcion principal r ctiva baste para dar a conocer el error y sea posible
rectificario por ella (articulo 3024 del Codigo Civil para el Distrito Federal). Si el error
es de concepto, los asientos practicados en los folios del Registro Publico séio
podran rectificarse con el consentimiento de todos los interesados en el asiento

(articulo 3026 Codigo Civil para el Distrito Federal.).

Fuera de esto, la rectificacién de los errores materiaies requiers la conformidad
del interesado que posea el titulo inscrito (articulo 74 del Regiamento del Registro
Publico del Distrito Federal), y ia de l0s erores de concepto, el acuerdo unanime de
todos los interesados, inciuido el propio registrador (articulo 75 del Regiamento del
Registro Publico del Distrito Federal)).

“Tratandose de error material. cuaiquier interesado puede pedir su rectificacion,
acompaifiando el titulo correspondients. (Articulo 3024 del Codigo Civil para ef
Distrito Federal) Si el error es de concepto. ¢ acuerdo de 08 interesados & Que se
refiasre el articulo 3026 del Codigo Civil para ¢! Distrito Federal. Se consignara en un
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acta, que extenderd el Registrador y firmarén todos la oposicidon de cusiquiera de
elios, la rectificacion solo podra efectuarse por resolucion judicial**?

E| Registrador debe tomar |la iniciativa de ia rectificacion, llamando al interesado
o interesados, cuando advierta el error no susceptible de actuacion de oficio. Para
los supuestos de faita de firma o de oficio equivocado, la recitificacion de oficio.

Por otro lado en caso de agotar posibilidad antes mencionadas se
puede acudir a la rectificacion con intervencion judicial, en el cual no habiendo
conformidad del interesado pouodér del titulo, o acuerdo de todos los interesados, o
no conviniendo el registrador en la rectificacion, ésta se practica con intervencion

judicial.

Para el supuesto de errores materiaies. el Codigo Civil para el Distrito Federal,
d los dema de el juicio

P

previene un procedimiento muy rapido. En
declarativo ordinario. asi se deduce de los errores y en general, para cuaiquier clase

de nulidad que provoqQue inexactitud.

Habiendo inexactitud, nos hallamos ante una accion de rectificacion. a la que
serén aplicables las regias antes expuestas. AcCaso, con todo esto, #8 hano sutid
distinguir entre ia accion de rectificacion, dirigida a suplir el consentimiento del

C . . . io. Editori ista de Dy -

3 DIAZ GONZALEZ, Carmelo,
Privado. Madrid. 1972, Pag. 210.
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dicado, y la ion destinada directaments a obtener un pronunciamiento sobre

perijL
ol error y ia extension de un nuevo asiento car iado o rectificado en otra maners al

anterior. La demanda puede anotarse preventivamente.

La sentencia ordenando la rectificacion especificard e asiento que haya de
icarse. Con li ' & todos ios supuestos de nulidad formal -y, por tanto,

pr.
también a los provenientes de error-. Que declara la nulidad de un asiento mandaréd

el Juez o Tribunal cancelaric y, en su caso, extender otro nuevo en la forma que

proceda segun ia ley.

“La sentencia y, en su caso, el mandamiento ordenando ia cancelacion,
deberan determinar ia inscripcion que haya de cancelarse, y los Que ordensn NUevVo

asiento positivo, el titulo de donde de haya de tomarse, o su contenido.”>

En cuanto se refiere a la forma de |a rectificacion de un titulo @ inscripcion se
llevara a cabo mediante las siguientes especificaciones: Ei asiento nulo, emmoneo o
defectuoso, se rectifica compieto saivo o prevenido en normas especiales,
extendiendo otro nuevo, siendo erronec (en sentido legal), se cruzaré con tinta de
color distinto, poniéndose al margen referencia al nuevo. Que se extenders

** Ibidem. Pag. 218.
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compieto, y con nota al margen refirendo la rectificacion al asiento rectificado.
(Articulo 81 del Reglamento del Registro Publico)

Los demias asientos reiativos al corregido, deben rectificarse iguaimente
(articulo 77 del Reglamento del Registro Publico).

La nueva inscripcion se hars, habiendo eror, mediante presentacion del
mismo tituio ya inscrito, salvo, en el error de concepto, si fuere producido por la
redaccion vaga, ambigua e inexacta del titulo primitivo, en cuyo caso serd preciso
uno Nuevo, creado por convenio entre las partes o sentencia judicial (articulo 3026
del Codigo Civil para e Distrito Federal).

Toda rectificacion con referente a lo mencionado implica cienas consecuencias
gue a continuacion mencionaré, por un lado se da una variacion en ¢! contenido del
asiento, sea en virtud de negocio juridico o de sentencia, es inoperante frente al
tercer adquirente protegido por el registro. Para la rectificacion de cuaiquier clase,
extensivo a todo cambio en el contenido del Registro; para la nulidad det asiento, y
para cuaiquier clase de enmienda o eliminacion de emores.

Sin perjuicio de todo ello, en aquelios supuestos —de nulidad de asienos- en
los que el declarado nulo, NO 68 canceiado, SN0 sustituido Por uNc Nuevo Que o
rectifica. Que éste surtirdé efectos desde ia fecha en que deba producirios, segun los
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respectivos casos. Al parecer. saivo en cuanio a terceros adquirentes, la nueva

redaccion sustituye a la del asiento ir con i .

“Los casos que se pueden presentar son:

-a) extincion de algun derecho inscrito: e consentimiento se dirgiré a Ia
cancelacion del asiento;

-b) error en el asiento del registro: el consentimiento se dirigird a la rectificacion
del error material o de concepto;

-c) falsedad, nulidad, vicio © defecto del titulo inscrito: el consentimiento sera
también, dirigido a la cancelacion del asiento. En el segundo caso es cuando,
propiamente podremos hablar de consentimiento dingido exclusivamente a ia
rectificacion, ya que en los otros dos nos hallamos ante supuestos de cancelacion.
Mas entre ellos existen no pocas analogias, tantas que situan el consentimiento que
aqui nos ocupa mMmuy cerca del consentimiento formal. igual que e consentimiento
formal, el dirigido a la modificacion registral s un acto de disposicion; es un acto
unilateral, que se apoya exclusivamente en ia voluntad del titular, sin necesidad de
consentimiento del que haya de ser favorecido por Ia rectificacion; es un negocio real
que no hace nacer ninguna obligacion y produce directaments la rectificacion del

asiento del registro, y va dingido preci y exclusih e a oblener Ila
rectificacion. ">

** Ibidem. Pag. 221.
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Es discuti_blo si en @l acto de consentimiento meraments dingido a Ia
rectificacion, se habra de manifestar la causa de la inexactitud: “por su propia
naturaieza el consentimiento de rectificacion se ha de apoyar en una causa que es ia

cia de una ir titud, y asi derivada la consideracion de que, por razones de

orden e interés publico, no puede asdmitirse que el titular provoque una alteracion det
registro que no vaya dirigida, o a reflejar una alteracion de la realidad juridica, o a
conseguir la armonia de aquel y ésta. Mas como (a8 rectificacion se apoys
precisamente en el consentimiento y es efecto directo de @i, es evidente que no es

precisa la prueba de ia causa de la inexactitud”.

3.4. LOS RECURSOS
En no p legisiaciones, de la calificacion de! Registrador cabe recurrir ante
los Tribunales civiles, acaso del tipo de los de jurisdiccion voluntana.

En Alemania, el recurso sustancia ante un tribunal colegiado equivalente
nuestros Juzgados de Primera Iinstancia, contra o que ocurre ¢! Derecho Espaftol,
tal recurso puede apoyarse en nuevos hechos y prusbas. es plenaments
jurisdiccional, y se da no stlo contra ia negativa de inscripcion, sino frernte a una
inscripcion gue contenga medidas inexactas, o indebidamente extendida, y también
cuando perjudica derechos de terceros. De la decision de Juzgado cabe apelar ante
lo que en cierta medida equivale a nuestra audiencia Territorial, pero en una especie
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de casacion, pues e! recurso sélo se concede cuando s decisidn de primera

instancia contiene una infraccion de ley.

En Italia el recuso se da contra la denegacion de inscripciéon, ante ¢ Presidente
del Tribunal, quien provee con un decreto. oido el conservador. solo
excepcionaimente tal procedimiento puede dessmbocar en una providencia de
naturaleza disciplinaria o administrativa, esto es, cuando no se trate de controversiss
sobre la interpretacion de las normas legisiativas, sino de incumplimiento o retardo

imputables a culpa o negligencia del conservador.

También en Portugal es judicial el recurso. Preci e inspirand on e
sistema portugués, podri.- inl@mm el recurso ante el Registrador, el que o e
convence el recurrente y desiste de su calificacion o, en caso contrano elevaria todo
o actuado (documento calificado, nota y recurso). debidamente informado, a ia Sala
Primera de! Tribunal Supremo, la que, constituida por su Presidente, con tres
Magistrados, los mas antiguos de dicha Salas y el Letrado de |a Direccion general de
los Registros que se designe, resolveria con plena soberania y eficacia erga omnes
ik o hipc planteadas mediante sentencia definitiva que

las cuestiones
impediria nueva calificacion, al ser obligatoria para todos, por tener la autoridad de

cosa juzgada y no poderse plantear de nuevo la misma cuestion.

Mas ni esta propuesta representa ¢ establecimiento de un suténtico recurso
judicial como ios ahora explicados en otras legisiaciones, por e momento, es ese ¢l
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régimen, sino el recurso gubermnativo, sin poder acudir tras é! o en lugar de éi, con la

misma pretension a ijos tribunales.

“El tema presenta dificuitades por ia doble organizacion judicial (nacional y
provincial), la multiplicidad de los fueros, codigos y leyes de organizacién judicial, la
designacion como recursos de institutos que no (o son, la diversidad de fines de los

distintos recursos y Ia falta de disposiciones a todos ellos.”®

El Estado cumpile sus funciones mediante |a realizacion de un conjunto de
actividades que componen el proceso y en el cual repercute dentro de su division en
el aspecto registral. Este, ya sea considerado desde el punto de vista de constituir el
medio para la solucion de un conflicto de intereses 0 como el instrumento necesarno
para la actuacion del derecho objetivo., esté constituido por un conjunto o complejo
de actos (que en este caso mas adelante nos ubicaremos con referente a ia
propiedad), realizados por ias partes y el juez, ligados entre si, en cuanto uno
sucede al que lo precede y es causa del que e sigue, ¥y que van, desde el acto
inicial que naturaimente lo incoa, hasta el que o decide.

Este conjunto de actos sucesivos hace que se pueda dividir al proceso en
varias fases o etapas Que determinan su estructura.

** GARCIA RAMIREZ, Sergio. Dereche Mixip ¥ Derecho Processl. Escuela Nacional de Arses Graficas. Ménico,
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Tomando en cuenta e proceso de conocimiento tipico se advierte que se
estructuran en:1) Etapa introductiva de la instancia. 2) etapa probatoria. 3) etapa
conclusional; 4) etapa impugnativa. En general, todos los procesos revisten esta
estructura, aun ios de ejecucion, con algunas alteraciones que no modifican su

esencia.

Pero se trata de P ideales que pueden verse alteradas y, por consiguiente,

la posibilidad de recurrir puede darse en cuasiquiera de ellas.

Para entrar en materia, y sin perjuicio del estudio pormenorizado de sus

conceptos, se puede intentar una definicion de los recursos diciendo que son los

actos procesales en virtud de jos cusles quienes se consid agraviado por una
resolucion judicial, pide en el mismo proceso que mediante un examen de |a causa
se subsanen ios errores que o perjudican, revocando, reformando, modificando,

ampliando o anulando ia resolucion.

Segun esta definicion los conceptos principales son: a) ia calidad de los actos
les; b) la § cia de un gravamen que debe ser sustentado por los

proc
agravios; c) su oponibilidad a las resoluciones judiciales; d) que se tramita en ef

mMismo Proceso en que se dictd la resolucion; @) que se fundan en la existencia del

error; f) que tienden & reparar @se efror.
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Por ctro Iado es aqui donde entra el error como concepto dentro del derecho
asi como su objetivacion, en donde este es ¢! presupuesto que justifica ios recursos
por ia posibilidad de existencia de este mismo y en donde ¢f Estado y principaiments
dentro de sus compiejidades el del Registro Publico de la Propiedad se esjerce ia
funcién jurisdiccional aspirando a Que sea perfecta, pero, como toda obra humana,

no lo es.

al cor no de la actividad jurisdiccional y

“La udnica forma de
aceptar sus resuitados sin prejuicios es admitir la contingencia del ermror humano.” 3e

En otro aspecto nos indica que aun la superposicion de controles y diversas
instancias no lleva a una justicia infalible, por 10 Que séio cabe aceptar Que estamos
ante medios instrumentaies tendientes a asegurar la obtencion de resoluciones
judiciales que se conformen a (a justicia en (a méxima medida posible. Todo elo
implica un problema de politica procesal que el legisiador debe valorar, a fin de
fograr una prudente conciliacion de dos aspiraciones que en este tema entran
faciimente en pugna por su alto significado; por un iado. la seguridad juridica que
busca agotar todos los medios para lograr sentencias que guardan la mayor
adecuacion con la realidad y las exigencias de ia justicia, io cual tiende a sumentar e
numero de instancias, y otro, 08 de economia y celeridad procesal, que tienden a |a
mas rapida conclusién de los p pOr cuando s demora en definitiva también
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atenta contra Ia seguridad juridica que se obtiene con ios recursos noc conspire

contra una razonabile celeridad del proceso.

Pero siempre se debe tener muy presente de que tal forma no garantiza una

justicia infalible, sino simplements una mejor justicia NO exenta de errores en tanto

sea obra humana.

En todo procedimiento, del tipo que sea, es hasta cierto punto explicable que a
autoridad que o lleva a cabo incurra en un error, ya ses por inexacta aplicacion de la
Ley, faita de aplicacion de ésta. o bien, que se actué de mala fe, con lo cual resultan

gravemente lesionados en una u ofra situacion, los ir legaimente protegidos.

Desde tiempo inmemorial se crearon los recursos, Como remedios juridicos
capaces de subsanar ef error o el desvio del poder por parte de las autoridedes.

La palabra recurso viene del italiano ricorso, cuyo significado es “voiver al
camino andado™. En el derecho este mismo como procedimiento, la revision de (a
actuacion o diligencia con la que el afectado se inconforma, requiere de una
dinamica especial. traducida en e! procedimiento a seguir para el logro del fin
Propuesto; por ende. @l recurso es un ente juridico. Que, en razon del principio de
legalidad caracteristico en nuestro sistema de enjuiciamiento, constituye un
presupuesto indispensable para, a través det! derecho Qque concede y siguiendo las
formas legales necesarias, obtener ¢l resuitado procedents.
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“Los recursos son medios establecidos por ia ley para impugnar las
resoluciones judiciasles que, por aiguna causa fundada, se consideran injustas,
garantizando, de esa manera, en forma mis abundante, el buen ejercicio de ia

funcién jurisdiccional.”

Hay que tener en cuenta que. por un lado estan los medios de impugnacion

i

como género y por otro a los recursos como P No ob e, existen

“procedimientos”, O “juicios”, como también se les llama, cuya finslidad es

impugnativa; tal es el caso del amparo y la nulidad de las actuaciones, muy usuaies

en el procadimiento de este.

Adviértase que la aciaracion de sentencia no es un medio de impugnacion, ni
tampoco o es un juicio de responsabilidad en contra de los funcnonlrio. publicos (en
este caso los del Registro Publico) por el ejercicio indebido de sus atribuciones, o por
algun otro aspecto de los sefialados en ia ley respectiva.

Los medios de impugnacion requieren de un impuiso procesal que ios
actualice (acto en donde se manifiesta la inconformidad), y de un procedimiento
(conjunto de actos, formas y formalidades previstos por la ley para su tramitacion y

resolucion).

** COLIN SANCHEZ, Guillermo, Op. Cit. Pig. 290.
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Con lo anterior se indica Que son creaciones de ia ley cuyo fin @8 restaurar el
ordenamiento juridico que pudo haberse quebrantado por el érgano jurisdiccional y
en agravio de los sujetos principales de Ia relacion procesal, restituyendo o

reparando el derecho viociado.

At

En el procedimiento de Registro Pu de |a Propi los recursos son

medios establecidos por ila Ley, por medio de ios cuales el afectado con algun acto o
resolucion manifiesta su inconformidad para Que sxaminado de nueva cuenta por el
Tenedor del Registro Publico, por una autoridad administrativa superior, o por un
organo jurisdiccional, y de acuerdo con la naturaleza del acto de que se trate, se
reconsidere lo resueito dejéndolo sin efecto, o bien se lleve a cabo el acto solicitado.

Los recursos, tal cual han sido entendidos 0 mas explicitamente posible, tiene

por objeto siempre una resolucion judicial.

Los llamados recursos que tienen por objeto actos que NO SON resoluciones

judiciales. no son tales sino simples remedios 0 Medios de IMPUGNacion en sentido

amplio.

Las resoluciones judiciales, objeto de ios recursos, a su vez, no deben hadber
pasado en autoridad de cosa juzgada. Es cierto que existen medios que atacan
das en at idad de cosa juzgada, como el de revision o la accidon
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declarativa autonoma de nulidad contra ia cosa juzgada fraudulenta, pero @8 el caso
que no constituyen verdaderos recursos Sino Meras acciones de impugnacion.

Resp ) de las i @8 judiciales, l0os recursos atacan a los vicios que

elias puedan padecer, constituidos por ios diferentes errores en que puede Incurric ef

juez, que en este caso nos referiremos al Registrador.

Estos vicios O errores pueden ser de distinta naturaleza y su distincion tiene

consecuencias priicticas.

Si bien el objeto del recurso es siempre una resolucion judicial, no tiene por
qué abarcar ésta en su totalidad, por o que es posible que se ia recurra
parciaimente. La limitacion del recurso debe surgir siempre, de 108 propios términos
del recurso. en cuanto se exprese que se refiere a solo parte de o decidido, o de la
fundamentacion posterior, en cuanto sdic se agravia de aspectos parciales de ia

resolucion.

El objeto de recurso no es la resolucion denegatona, sino la calificacion que e
ha servido de base, y asi el recurso puede inerponerse a efectos exciusivaments
doctrinales. aun cuando se hubieren inscrito los documentos calificados en virtud de
ia subsanacion de los defectos slegados en la nota por ¢! Registrador. Sin embargo
o Normal @8 que CoN @l NeCUrso 38 pratenda Ia prictics del asieMo denegado.
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“E! objeto de recurso es ia resolucion dictada por et Titular de {a funcion
registral y con Ia cual se inconforma el promovente. El fin es la revocacion, en todo, ©
en parte, de ia determinacion del Registrador, para asi lograr ia realizacion de lo

solicitado."**

Objeto de toda impugnacion es la resolucion judicial que contiene |a
motivacion del agravio, siempre y cuando asi o reconozca la ley, por eso,
atendiendo a la clasificacion en el que posteriormente se hardé mencion con respecto
de las r luciones judiciak on m 0 medio, son objeto de impugnacion los

autos y las sentencias.

El fin perseguido a través de la impugnacion, es el restablecimiento del
equilibrio perdido en ef proceso; es decir, al examinarse de nueva cuenta la
resolucion, se repara el dafio producido, ordenando las medidas que para el caso

prevé la ley.

Objeto del procedimiento de impugnacion es, también, Is resolucion
impugnada, y en é! se observaran un conjunto de actos, formas y formalidades,
iegaimente establecidos., para asi estar en posibilidad de examinar o estudiar (con
los consiguientes problemas a que da lugsr), los elementos del ervor.

* ROCA SASTRE. Ramén, Op. Cit. Pig. 462 TESIS CON :
FALLA DE ORICEN




E! Reglamento del Registro Publico, para el Distrito Federsl, establece o
derecho a inconformarse con |la determinacion del Registrador para rectificar siguna
inscripcion (articuio 114), o mismo que a falta de acuerdo del imeresado y el
Registrador en corregir un eror de concepto, el derecho también a acudir ante los

Grganos jurisdiccionales competentes.

Si ef objeto del recurso es el acto o determinacion del Tenedor del Registro que
lesiona el derecho o intereses de! solicitante. puede afirnarse que son objetos de
inconformidad: |a negativa a admitir e} documento solicitud en la Oficialia de partes.
la calificacion fiscal. la calificacion registral, ia negativa a inscribir o anotar ef acto, Ia
negativa a obsequiar cusiquiera de Ias certificaciones solicitadas, la negstiva para
consultar libros y legajos o cuasiquier otro documento de los que integran el archivo,
la negativa del registrador para hacer las rectificaciones de (08 errores materiales o
de concepto cometidos al levar a cabo anotaciones o inscripciones en los términos

previstos por la Ley.

Tienen capacidad para inconformarse con ias resoluciones registrales: la
persona a cuyo favor se hubiere de practicar la anotacion, inscripcion, certificacion o
ia consulta de algun documento o Hbro comespondients sl Archivo del Registro; la
tercera interesada en los aspectos mencionados, @ Ministerio Publico. cuando de
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acuerdo con sus facultades legales se lesionen los ir que rep wa con
algiun acto emanado del Registro; y por ultimo, el Notario, cuando é¢ste solicita el
registro o cuaiquiera de ios actos a que se ha hecho referencia.

3.4.1. CLASIFICACION
Esta clasificacion, tomando en cuenta la resolucidon impugnada, se les
denomina, interna y externa. Esta distincion, de origen netamente civilista, toma

como punto de partida {a resolucion objeto del recurso.

Con refersnte, Ia clasificacion esta es determinante de acuerdo y
dependientemente de la situacion de la persona inconforme hacia e! Registrador por
su disfuncionalidad en el Registro Publico en su inscripcion o titulo, Estos recursos
estan clasificados en: interno o administrativo, y externo o judicial, en donde el
primero se divide en mediato @ inmediato y Que COMO recursos por excelencia.

existen: la revocacion y la queja.

3.4.1.1- INTERNO O ADMINISTRATIVO.
Los recursos intermos son los Que se invocan en contra de ias resoluciones

que aun No han adqQuirido e rango de juicio previo.
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Los recursos intemos o© administrativos consisten en ia inconformidad
manifestada ante el tenedor del Registro Publico (inmediato), o ante el superior
jerarquico de éste en e! orden registral (mediato). atendiendo para elio al carécter del
acto, para que se revoque, confirme o modifique, entre los cuales encontramos la

revocacion y la queja:

- LA REVOCACION.
La revocacién es el recurso intemo o administrativo interpuesto ante el
Tenedor del Registro, con el fin de que oyendo el parecer del interesado, confirme,

revoque o modifique la resolucion impugnada.

La revocacion puede interponerse verbalmente 0 por escrito, obviando de este
modo tiempo y tréamites, generaimente perjudiciales.

Para sistematizar en mejor forma et prob , @8 O CO¥ piar las
situaciones que estimamos bésicas: la cotizacion para ¢ pago de derechos, y la
negativa del Registrador para inscribir un documento.

Por otro lado este mismo, es ¢ recurso legal para aquellas resoluciones en
contra de ias cuales no procede @ de is Queja, ¥ Cuyo objeto es que @l juez o tribunal
que las dictd los dejes sin efecto. sefislando QUe ésta Procede "siempre Que NO se
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conceda por este codigo ol de ia queja. Sin embargo, ningun juez ni tribunal podrd

revocar ia sentencia que dicte."®

El lamado recurso de revocacion tiene por objeto el auto contra el cual se
interpone, para Que, previo estudio que haga el 6rganc jurisdiccional, o reconsiders;
y. de ser procedentes, reponga |a r.u‘»lucbn. En caso contrario, confirme el auto
impugnado. Este mismo procede ante el drgano jurisdiccional, autor de |a resolucion:
el Tenedor del Registro Publico. o el mismo Registro Publico; y debe ser uno o el

otro, segun el caso, quien directamente resueiva.

Hecha la calificacion fi | oi @l ir do No estéd de acuerdo con la misma,

nada hay que le impida acudir de inmediato, verbaimente ante el tenedor del

Registro.

- LA QUEJA.

La queja es el recurso intermo (mediato) a través del cual el inconforme acude
por escrito ante el gobernador, o bien, ante el Director de Gobemacion del Estado,
para que soliciten del Registrador e informe correspondients, y con base en elio,
confirme. revoque 0 modifique (a determinacion impugnadas, y en su caso, ordens o
procedente. ’

" COLIN SANCHEZ. Guillermo, Op. Cit. Pig. 529.
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La queja también es como el recurso interno, a través del cual ¢ Registro
Publico de la Propiedad. el sujeto con respecto a las reiaciones de |la propiedad
especificada, manifiestan su inconformidad con (a resolucion judicial que se les ha
dado a conocer, originando con ello que un tribunal distinto de superior jerarquis,
previo estudio de o que se consideran agravios, dicte una nueva resolucion judicial.

Como puede colegirse del concepto emitido, es presupuesto indispensable
que la resolucion judicial notificada sea dentro de la queja y que el sujeto esté
facuitado, legaimente para hacer uso del recurso. Se requiere, ademas, |a
manifestacion de inconformidad con (o resueito, ia substanciacion del recurso; por
otra parte, ia admision del mismo por el juez de instruccion o de sentencia se
constituye en premisa basica del procodiv;!bnto respectivo.

La queja como recurso, tiene por objeto que el tribunal de segunda instancia
confirme revoque o modifique la resolucion de la misma qQueja; esta Misma tiene por
objeto examinar si en la resolucidn recurrida se aplicd inexactaments |a ley, si se
violaron los principios reguladores de la valoracion de la prueba o si se alteraron los
hechos de la inscripcion

E! fin perseguido en ia queja es la reparacion de los errores cometidos en las
inscripciones Yy titulos, y Que solamente es posible iograria a través de Ila modificacion
de la resolucion impugnada, para o cusl debersé dictarse otra que resueiva o
procedente.
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3.4.1.2. RECURSOS: EXTERNOS O JUDICIALES.
Los recursos externos o judiciales son ios que han adquirido una posterioridad
dentro de la sentencia, es decir, cuando ya se ha dado el veredicto del juicio, lo

contrario a los recursos internos.

El recurso externo, es un medio de impugnacion por medio del cual, el
perjudicado con la determinacion del Tenedor del Registro Publico acude ante el
organo jurisdiccional competente pars Que (a través del procedimiento respectivo) se
determine conforme a derecho y de 38 modo se niegue ia procedencia de ia acciéon;
o bien, se conceda, y la resolucion judicial del caso produzca los efectos que su

contenido y parte resolutiva ordenen.

En este caso. el Registrador es parte en @ procedimiento, es a dicho
funcionario a quien se demanda, y por lo tanto, tendré derecho a ser 0ido en juicio.

Desde un punto de vista estricto y en relacion con ia naturaleza d.- l_o.
racursos, es discutible si se trata de un recurso propiamente dicho, o bien,
simplemente de una Mmedida legal para dirimir la controversias, hasta cierto punto
frecuentes, entre los registradores y los particulares. en relacion con actos en los
cuales uUnicamente la autoridad judicial puede decidir, ya que atendiendo a lo
preceptuado en la Constitucion Politica para los Estados Unidos Mexicanos, el
articulo 14, sefiala en el segundo parrafo: “nadie podrs ser privado de la vida, de ia
libertad, o de sus propiedades. posesiones O derechos. Sino Mmediants juicio seguido
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ante los tribunales establecidos, en el que se cumpian las formalidades esenciales
del procedimiento y conforme a ias leyes expedidas con anterioridad al hecho.

Como los ordenamientos juridicos reguladores de la cuestion registral prevén
en concreto que, frente a determinado problema entre el titular del Registro Publico y
los particulares, éstos pueden someterse al procedimiento judicial correspondiente,
cabe concluir que quizé desde un D convencional tal situacién podria

considerarse como un medio de impugnacion, porque sante ia negativa del
Registrador para obsequiar una peticion, o frente al error cometido en el orden
registral, el interesado en subsanario se somete a un procedimiento, cuyo objeto es
poner el remedio juridico encaminado a evitar el dafio producido, con lo cual en

sustancia existe concordancia .mrg ol objeto y fines del recurso en si.

Independientemente de !a postura que en ese orden se adopte, tomando
como base para ello el particular pensamiento de quien contempie ios problemas, es
necesario advonhf que, ya sea que se admita el caso planteado como un auténtico
recurso O simplements como un procedimiento, es conveniente considerar la
situacion a Ia que en concreto se refieren, dentro de ios ordenamientos del Distrito
Federal: la negativa de! Registrador para inscribir un acto.

Tratandose de la negativa para inscribir un acto, e particular legitimado podra
recurrir ia resolucion que le afecta, siguiendo los lineamientos legailes. es decir,
demandard ante el juez competents al registrador, notificandole a éste mediante
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escrito y con copia de la demanda, seilada, y certificada por el juzgado, con el fin de
que conteste |la demanda, y por otra parte, Heve a cabo ia anotacion preventiva
correspondiente del acto al cusl ie negara la inscripcion.

Por 1o que en este capitulo analizamos (08 ermores que comunmente se
presentan en los asientos de inscripciéon con el fin de que aun y cuando el particular
cuenta COn recursos para subsanar estos errores, tiene que perder tiempo cuando

quiere hacer algun tramite dependiente de! registro.
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CAPITULO CUATRO.

ANALISIS JURIDICO DE LA INEXACTITUD REGISTRAL.

La justicia registral se traduce en dpclaracbm de derechos privados
publicitados en los que se concretan formalimente & juego de derechos individusles
con ias garantias formales, que al tiempo se hacen concretos, todo el sentido de la
funcion calificadora, |a responsabilidad, |a independencia frente a todo poder, los
recursos y procedimientos deben de ser encausados para proteger ia seguridad
juridica en las inscripciones y con elic ia problemitica en el trafico juridico
autentificado. La esfera de la accion mas natural del registro es esa de asuntos
humanos racionales, normales, con perjuicios de verdad formal y consentido comun
de su viabilidad entre las partes. Aparecen como titular, vendedores y compradores.
acreedores y deudores, herederos universales y legitimos, arrendadores y
arrendatar'ios. copropietarios y propistarnios individuales. etc., que con frecuencis se
encuentran con ia problematica de que no cuentan con ia seguridad juridica de sus

posesiones, toda vez que su inscripcion ya sea por error ial O cor ptual se
encuentra con aigun defecto y al presentarse esta inexactitud en el registro de su
documento, tendra que retardar e! tramite que vaya a hacer y como consecuencia
tendra que sufragar gastos que NO estaban contempiados para su tramite.

Por 10 que en este capitulo trato el analisis de esa inexactitud y piantear una

propuesta factible para no sufriria.
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.4.1. EXACTITUD REGISTRAL

Es posible un desscuerdo entre la situacion juridica verdadera y el registro
inmobiliario; el registro puede ser inexacto. Pero |a experiencia practica demuestra
que es excepcional, lo cual justifica dos principios: el de la presunciéon de la exactitud
del registro y el de la proteccion a favor de! que confia en el registro inexacto.

La fe poublica del registro garantiza la validez de las disposiciones sobre un
derecho inscrito y presupone, por tanto, un negocio de disposicion sobre un derecho
inscrito o sobre una pretension derivada de un derecho inscrito.

La Exactitud Registral se refiere principaimente a derechos, viniendo a ser un
concepto mas restringido, con lo cual resulta que la concordancia que existe entre el
derecho inscrito y ia presuncion de {a exactitud registral, son de vital importancia.

“La exactitud o inexactitud registral 8 un concepto distinto, en parte, el de

concordancia o discordancia entre el Registro y ia realidad juridica.™°

El Registro sera exacto, exclusivamente, en @ supuesto de renuncia. por e
legitimado en ia realidad, a las acciones de resolucion, impugnacion, etc., siempre

' DIAZ GONZALEZ. Carmelo. Op. Cit. Pag. 123. TESIS CON
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que el titulo inscrito sea valido por si, pues entonces es &l propio titulo el que queda
purificado de las causas Que, no anunciadas por el Registro, lo hacian claudicante: io
que el asiento declara a partir de la renuncia, es la verdad escueta, no séio en
cuanto a la titularidad sobre (a finca, sino también respecto de las circunstancias de

su adquisicion.

4.2 LA INEXACTITUD REGISTRAL.

La inexactitud Registral. esto es. de los libros del registro y concretamente
referida a cada hoja, folio 0 registro particular abierto a cada respectiva finca
inmatriculada constituye un supuesto en al Que se pone a prusba la virtualidad y la
energia del Sistema Inmobiliarioc Registral adoptados por determinadas legisiaciones

positivas.
Asi, se entiende por Inexactitud Registral, todo desacuerdo que en orden a los

derechos inscribibles, exista entre el Registro y ia realidad juridica extramegistral.

“El concepto de Inexactitud Registral, intimamente enlazado con los prncipios
de legitimacion y fe plblica, no habia sido formulado en la apreciacion vigente
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(anterior); si bien reguldbanse en ella diversos sujetos, se careceria de una

concrecién unitaria del concepto y de sus otros.™*'

“A lo que Carmelo Diaz Gonzidlez, en su libro Inicios a los estudios de derechos
hipotecario, nos sefiala como concepto de ia misma: La Inexactitud Registral es el

desacuerdo entre el contenido del registro y |a realidad juridica exterior.™?

Aunque otra cosa debiera suceder, es lo cierto que, en la practica, se da con
bastante frecuencia la circunstancia de que ios asientos del registro no coinciden con
la realidad juridica extrarregistral, y esto sucede por dos razones distintas; o por

causas externas sl RegQistro o internas, a este:

En el primer supuesto estamos en presencia de la inexactitud Registral, que se
produce por culpa de los interesados, siendo elios o que pueden y deben, a su

costa, deshacer ia inexactitud.

En el segundo se trata de 08 errores de 08 asientos QUe s@ Producen Por culpa
de funcionario encargado de! Registro, Quien debe rectificar el error a su costa, por
regla general. A esta clase de efrores se sueie equipsrar e cometido en ia redaccion
o formuiacion de los titulos o documentos que han servido de base para practicar los

asientos registrales.

*' ROCA SASTRE. Op. Cit. Pig. 459
** DIAZ GONZALEZ. Carmelo., Op. Cit. Pég. 361.
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Podemos decir que por inexactitud de Registro se entiende todo desacuerdo
que, en orden a los derechos inscribibles. exista entre e Registro y la realidad
juridica extrarregistral. Las causas de esta discrepancia son numerisimas. Asi el
Registro declara que una finca es de una persona Yy la realidad es Que pertenece a
otras; a veces, el Registro resulta que una finca esta gravada con determinada carga
o hipoteca, y éstas se hallan extinguidas; expresa el Registro |a libertad de
gravamenes del inmueble inscrito, y. sin embargo. en ia vida civil esta sujeta a un
censo, a una servidumbre, e¢tc. Es bueno recordar que, cuando hablamos de
inexactitud ésta se produce en razon de los pronunciamientos juridicos del Registro,
y no de sus declaraciones en otro orden: fisicas, oeonbmk-:.l. etc., porque |a
legisiacidn registral no cubre ni ampara estas circunstancias, sino soio la realicdad
juridica dei derecho inscritc. De ahi que los procedimientos para rectificar la

inexactitud se refieran siempre a un domu.fdo juridico entre Registro y realidad.

4.3. LA CALIFICACION REGISTRAL..

La gran fuerza publicitaria que ia ley otorga a ios asientos registrales y los
inevitables efectos que de la misma se derivan, estin basados en uUN rEQUIsto previo
y decisivo que a modo de condicion debe cumplirse para que el acto © contrato
tenga refiejo en ol Registro y quede protegido por todos sus principios. Este requisito
previo es la Calificacién Registral, sin que el titulo © documento que contenga el acto
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inscribible sea sometido a esa especie de control juridico no puede practicarse
ningun asiento —salvo el del libro diario- en los comespondientes libros del Registro.

Por otro lado iniciado el procedimiento registral mediante ia solicitud de
inscripcién y ia presentacion del titulo, verificado el asiento de presentacion en ef
libro Diario. el Registrador realiza un juicio de critica juridics. que desemboca en su
resolucion, término del procedimiento: la practica, la denegacion o la suspension del

asiento solicitado.

Su fundamento se encuentra en el llamado principio de legalidad, segun el

cual solo pueden tener al Reg los titulos Que reunan los reqQuisitos

establecidos por las leyes. De otro modo los asientos sélo servirian al publico,
favoreciendo el trafico ilicito, y provocando nuevos litigios. y ¢l medio de hacerio
efectivo es, ademas de requerirse titulo publico, la calificacién del mismo: antes de

resclver sobre su ingreso en el Registro, y a este s0lo efecto. el regi

la validez externa e interna del titulo presentado.

La calificacion es para el Registrador una actuacion obligatoria, personalisima
y. por consiguients, imputable; los Registradores calificaran bajo su responsabilidad,
sin poder delegar en otra persona ni suspender su juicio y consultar con sus

superiores.
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“la funcion calificadora no sélo sirve para evitar Que se inscriban titulos nulos,
sino para impedir que se otorguen sin los requisitos legales.™?

La calificacion no consiste sélo en permitir la entrada en e! Registro de un titulo
con toda su compafia., sino en seleccionar del tituio 0 que es titulo (causa de la
adquisicion) y lo que son obligaciones y pactos y declaraciones y cuentos, que sdélo

tienen valor entre ias partes contratantes y que no importan nada al sistema de
L ar entre o que

publicidad. La calificacion, en su mejor sentido, consisten en
consigna en el documento presentado. |0 que tenga o pueda tener eficacia real y o
que tenga solo eficacia obligacional, lo determinante constitutivo del derecho real y io

qQue no trascienda de la relacion obligatoria inter partes.

Iniciado el procedimiento registral mediante la solicitud de inscripcion y
presentacion del titulo, y verificado su asiento en el libro Diario, el Registrador realiza
un juicio iogico de andlisis féctico y subsuncidn juridica, que desemboca en su
resolucion, término del procedimiento: la prictica, denegacion o suspension del

asiento solicitado.

*' CHICO Y ORTIZ, Sosé Maria. Teoria, Prictica v formula de la Calificacion Registral. Editorial Marcisl Pons-

Libros juridicos. Madrid. 1978, Pég. 31.
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44. PRINCIPIOS REGISTRABLES DE LA INEXACTITUD REGISTRAL.

Los preceptos de! registro publico son un laberinto, se roﬁo.nn a una
materia sumamente compieja y que generaimente estan distribuidos en desorden y
en cierta promiscuidad que produce confusion y son causas de snredo y embrollos
de ios que solo puede salirse si tenamos algo que NOS oriente, NOsS encamine, NOs

conduzca, por el camino de |a verdad. esa ley que NOs encauza, nos la dan los

principios registrales.

Los principios registrales nos sirven de guia, economizan preceptos, y sobre
todo facilitan la comprension de la materia y convierten ia investigaciéon juridica en

cientifica.

Entre nosotros podemos hablar de los siguientes principios registrales: De
publicidad, de inscripcion, de especialidad, de consentimiento, de tracto sucesivo, de

rogacion, de prioridad, de legalidad (calificacion), y de presuncion de exactitud

registral, en sus dos manifestaciones de principio de legitimacion y principio de fe

publica.

1.- Principio de Pyblicidad: E! registro ha de revelar la situacion juridica de
ios inmuebles; y toda persona, sea O no tercero registral o interesado, tiene derecho

de que se le muestren (oS asientos del registro y de obtener constancia reiativa a los

mismos.
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Este principio esta expresado en nuestro articulo 3001 del Codigo Civil para

e} Distrito Federal.

2.- Pringipio de ingcripcion.- Por inscripcion se entiende todo asiento hecho
en el Registro Publico. También significa ¢! acto mismo de inscribir.

Los derechos nacidos extrarregistralmente, al inscribirse, adquiere mayor
firmeza y proteccion, por Ia presuncion de exactitud de que son investidos, por la

fuerza probatoria qQue el registro les da.

Este principio tiende a precisar ia influencia que el registro ejerce en los
derechos sobre inmuebiles y también decide si la inscripcion en el registro es
slemento determinante o no para que el “negocio dispositivo”, provoque e efecto

juridico.

Necesidades de ia inscripcion.- Respecto de ia obligatoriedad de (as
inscripciones, se dan dos caso extremos: de una parte, la inscripcion forzosa que
puede existirse coercitivamente. sujeta a plazos y sanciones y Que en su Caso de no
efectuarse se lleva a cabo el registro de oficio, en rebeidia de ia parte interesada; y
el otro extremo, en que ia inscripcion es facultativa, voluntaria, guedando el derecho
maés 0 menos igual con O sin registro, por tratarse de sistema de registro que se

alejan del tipo germanico.
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Existe un terminc medio, Que es el qQue nge entre NOSOtros, en que Ia
inscripcion es voluntaria, pues no hay obligacion de efectuaria en un plazo
determinado, ni se impone sancibn por no llevaria a cabo, ni puede ser exigida

coercitivamente.

Entre nosotros No se puede inscribir mas qQue por solicitud de parte
(rogacion); pero los efectos de la inscripcién hacen a ésta “necesaria™, es decir, Que
sino es obligatoria, si es “indispensable”, efectuaria, pues de otro Modo No surtiria

efecto “erga omnes” para su titular.

3.- Principio de Especislidad.- Se ie ha llamado también principio de

determinacion, porque ia publicidad registral exige determinar con precision ¢! bien
objeto de los derechos. Quizas esa designacion serd mas correcta que la que se usa
de “especialidad”, que nacid® como oposicion o reaccion en contra ia “generalidad”,

de las hipotecas.

4.- Principio de Consentimignto.-Consiste este principio en Que pama que el
registro se realice. deben basarse ia inscripcion en el consentimiento de la parte
perjudicada en su derecho; es decir, debe basarse en un acuerdo de voluntades
entre el transferente (perjudicado) y ol adquirents; y COmMo soio puede consentir ef
que puede disponer, 86i0 puede consentir @l verdadero titular.
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5.- Principio_de tracto Sucesivo - A este principio también se le Hama de

tracto continuo. Es un principio de sL on, de orde i6n. Es un principio de

sucesion de ordenacién. Es un derivado del principio de consentimiento, por el Que el
titular queda inmunizado (protegido) contra todo cambio no consentido por el.

Es también consecuencia del sistema de folio real que exige un registro
concatenado, en el que el transferente de hoy, es el adquirente de ayer: y el titular

inscrito es el transferente de mafana.

Oel principio del tracto, resuita ia posibilidad de lievar al registro o que
provenga del titular inscrito, asi como |a prohibicion de registrar io que no emana del

él. Articulo 3019 de! Coédigo Civil para et Distrito Federal.

6.- Principio de Roaacion. El registrado no puede registrar de oficio. aunque
conozca el acto o hecho que viélidamente haya de dar origen a un cambio en los
asientos del registro. Se requiere que alguien impida que alguien haga una solicitud.
Esta necesidad de instancia, es 0 quUe 8@ CONOCe con ¢ nombre de “Principio de

Rogaciéon”

Entre nosotros el principio de rogacidn esta reconocido en el articulo 3018
del Codigo Civil para @ Distrito Federal. '
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7.- Principio de Prioridad.- Unicamente puede concebirse este principio. por
ia posibilidad que se da, de que existan dos 0 mas titulos contradictorios.

La contradiccion puede ser de dos tipos:
A.- Porque se trate de dos derechos cuya coexistencia sea imposible:
verbigracia, dos ventas de una misma cosa. Estamos aqui en presencia de un caso

de impenetrabilidad o de preclusiéon registrat;

B8.- Que se trate de derechos que aunque pueden coexistir, exijan un puesto

diferente, como por ejempio, dos hip sobre una misma cosa. La coexistencia,
aqui, si es posible, pero en orden diferente, gue se llama rango. Este principio se
encuentra sustentado en el articulo 3013 del Cédigo Civil para el Distrito Federat.

8.- Principio de Legalidad - Este principio impide el ingreso al Registro de
o imperfectos y asi contribuye a la concordancia del mundo real con

titulos in
el mundo registral. Se lama asi porque conforrme a é! se presume que todo lo

registrado 0 ha sido legaimente; y ¢l medio de lograro es someter los titulos a

examen, que es lo que se llama calificacion registral.

Para los efectos que el principio de fe publica registral produce, son
indispensables el principio de legalidad y calificacion registral.
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9.- Pringipio de presuncion de exactitud registral. #) cual se subdivide en dos

principios capitales, que son los principios de legitimacion y de fe publica registral,
quizés los de mayor trascendencia juridica:

A- La legitimacion.
Legitimar as justificar conforme a ias leyes la verdad y la calidad de una cosa.
Lo legitimo es lo que estd conforme a las leyes, o que es genuino y verdadero. Es
legitimado o que ha sido completado © beneficiado con una presuncion de

existencia, integridad, exactitud, que e concede mayor eficacia juridica. Los
instrumentos notariales legitiman ios actos y hechos a que se refieren, al otorgaries
una presuncion de existencia que los exonera de la prusba. La legitimacion es, en
cierto aspecto, un trasiado de la prueba, el legitimado no tiene que probar nada.

Pero en un sentido juridico més preciso y técnico, “legitimacion es e
reconocimiento hecho por la norma juridica, de poder realizar un acto juridico con

eficacia.™*

Hay intima relacion entre legitimacion y aparnencia juridica: pero no son
sindnimas: |la sapariencis No €8s Més que una de ias causas qQue determinan la

legitimacion.

“* CARRAL Y DE TERESA. Luis, Op. Cit.. Pag. 251.
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Segun que el acto produzca efectos dentro de la esfera juridica del autor, o en

la esfera juridica ajena, la legitimacion se divide en:

- Legitimacion ordinaria. Que considera los actos que respetan ia esfera
juridica sobre la cual inciden. La legitimacion ordinaria se subdivide: 1. —
Legitimacion directa, en que el acto es ejecutado por el autor, que es el titular de (a
esfera juridica en que el acto produce sus efectos. Hay identidad entre autor y tituiar
(verbi gracia, vende el verdadero duefic). La ley legitima al titular dei derecho
subjetivo; y Il. — Legitimacion indirecta, en que el acto es ejecutadc en nombre
propio o ajeno, eficaz y licitamente, pero sobre esfera juridica ajena, sdlo que
respetando esta titularidad (verbi gracia poder de representacion, gestion de
negocios, etc.). La ley legitima la actuacion de otro que respeta la esfera juridica

ajena.

2.-Legitimacion extraordinaria, en que el acto juridico es eficaz sobre una
esfera juridica ajena, que no respeta, y que se sjecuta en nombre propio, basado en
una apariencia de titularidad. La ley legitima al que parece ser titular, es decir. al

titular aparente.

Se ve que la apariencia es solo una parte, un aspecto de la legitimacion. El
titulo (verdadero) de un derecho subjetivo esta iegitimado (con poder juridico legal)
para exigir que exista a su favor una exteriorizacion (apanencia) de su derecho, s
decir, para hacer concordar su titularidad (derecho subjetivo) con la situacion
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posesoria o registral (e! duefio, puede poseer, gozar, administrar su propiedad y
registrar su titulo). Si a pesar de los medios (poderes) que le concede la ley, e
legitimado no actua y no logra esa concordancia (el comporntamiento inactivo del
interesado), surge la necesidad de proteger la apariencia juridica, pues cuando hay
discordancia entre el titular verdadero y el titular aparents, se produce una
apariencia de titularidad (compra y no registra, y al no registrar, queda el anterior
titular — el exdominio, ahora non dominio- como titular aparents, que es titular real
por haberie comprado, no aparece en el registro. Si el titular aparente, vende otra
vez, no siendo ya duefio, y el segundo comprador si registra y es de buena fe, queda

legitimado).

La legitimacion tiende a proteger al verdadero titular del derecho subjetivo
(legitimacion ordinaria) y s6lo por necesicdad y forzada, la norma protege a veces
(legitimacion extraordinaria) al titular aparente (no verdadero). Por eso se llama

legitimacion oxtnordinari-‘.

-Apariencia juridica. La teoria de ia apariencia se enuncia a panir de los
siguientes puntos:

a). — Los actos realizados por una persona engafiada por una situscion
juridica que es contraria a la realidad, pero que presenta exteriorments ias
caracteristicas de una situacion juridica verdadera, son definitivos y oponibles, como
lo serian los actos fundados en situaciones absolutamente regulares.
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b). — Los derechos adquiridos al amparo de esta situacion se consolidan
instanténeamente y producen todos sus efectos erga omnes.

-c). — Cuando estos derechos adquiridos en base de una situacion aparente se
opongan a los verdaderos del verdadero titular, esta yuxtaposicion, o mejor dicho,
esta superposicion, debe resoiverse a favor del titular aparente. Pero, al mismo
tiempo, el titular verdadero debe ser investido de una accion personal de
indemnizacion, dirigida contra el que cred Ia situacion aparente, causa inicial del
perjuicio.

d). — Esta simple reparacion por equivalencia debe exponer y expone al titular
verdadero de ia situacion juridica, a sufrir las consecuencias de la insolvencia

eventual del titular aparente.

Legitimacion extraordinaria. Se subdivide en:

A, — Legitimacion extraordinaria de goce y conservacion (eficacia defensiva de
la inscripcion). A ese tipo de legitimacion corresponde el principio de legitimacion
registral (articulo 3010 del C.C.) y otorga una presuncion juris tantum;

B. - Legitimacion extraordinaria de disposicion (eficacia ofensiva de a8
inscripcion) que es donde encaja el principio de fe publica registral (articulo 3009 del
C.C.) y otorga una presuncion juris et de jure.

Cuando se habla de concedida al ttular aparente, no debe hablarse de
legitimacion aparente, sino de legitimacion extraordinaria, pues se concede al titular
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aparente, un verdadero poder juridico para obrar eficaz, aunque ilicitamente, y

dentro de la esfera juridica ajena.

La apariencia de titularidad es, junto con la buena fe, e fundamento de ia
legitimacion extraordinaria de que se inviste al titular aparente para realizar en
nombre propio actos eficaces, aunque ilicitos, en la esfera juridica ajena del titular

verdadero.

La legitimacion extraordinaria para realizar de goce y conservacion, se da:

En las situaciones de hecho: a) —En ia posesion. —Los articulos 798,799, 800,
del C.C., reguian el derecho del poseedor de bienes muebles, y le otorgan poderes
juridicos; b). —En ofras situaciones de hecho. Los articulos 341, 342, 382, 384 del

C.C., reconocen poder juridico a los que tiene posesién de estado;

En las situaciones registrales: La legitimacion en este caso de la presunciéon
en este caso deriva de |a presuncion de titularidad que estabiece la ley a favor del

titular aparente (titular inscrito). Este el principio de legitimacion registral.

Principio de legitimacion. La breve exposicion hecha de la doctrina de la
legitimacion de la apariencia publica, servird para mejor comprender este principio,
asi como posteriormente e de ila fe publica del que se hara mencion.
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Recordemos que existe la posibilidad de que |la inscripciéi'l no coincida con la
realidad juridica, y que de elio resuitan dos mundos: el mundo registral, llamado
también tabular, y el mundo extrarregistral, o sea el de |la realidad juridica 6 vital los
cuales viven simuiténeamente, con nacimientos, transmisiones, extinciones,
modificaciones. etc., de derechos reales sobre la misma finca o derecho. Si estos
dos mundos coinciden, no hay problema: se trata de la legitimacion ordinaria; pero si

no coinciden surge un conflicto. La verdad es la realidad juridica. Es en el Registro

donde puede haber inexactitud de |a realidad.

La legitimacion registral presume que el derecho registrado existe, y que
corresponde con la realidad juridica; que pertenece al titular inscrito, segun el
asiento; que el titular de inscripcion de dominio o de posesién, tiene la posesion del
inmueble (o derecho) inscrito y que la pmunéién opera en contra y a favor del titular
inscrito. Ademas, este principio legitima el tréfico del tituiar, como duefio y como
poseedor. Como lo primero, puede vender, hipotecar, administrar, efectuar sctos
procesales impedir accion contradictoria de dominio, procedimientos y apremio. y
como poseedor puede promover interdictos, etc.; todo efio aun frente al titular
verdadero, dentro de |la esfera juridica de éste, y mientras no se demuestre ia
inexactitud registral. Ademas, ¢l asiento registral aparente, impide toda inscripcion o
anotacion incompatible con &l (articulo 3020 del C.C.). Muchos se extrafian de que
conociendo el legisiador la posibilidad de que puedan coexistir dos titulares, e
verdadero y el tabular, no haya protegido incondicionaiments al primero, sin
comprender que si reconoce ia subsistencia de ambos mundos, el extrarregistral y e
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tabular, y protege al segundo, es por la seguridad de! tréfico. Por @so no debe
afirmarse que la legitimacion beneficia al tabular legitimado, ya que éste, por haber
sido parte, no debe presumir nada: debe saber cusl fue ®! negocio juridico-fuente.

Este mismo principio abarca |a existencia, titularidad, extension y aun (a
inexistencia del derecho real inscrito; pero no abarcs los datos de carécter fisico de
la finca, como son superficie, forma, construcciones. mejoras, etc. La legitimacion
tampoco autoriza presumir Que el derecho real nNo inscrito No existe, ni ha presumir

que ha existido un derecho real cuya inscripcion ha sido cancelada.

Aunque la legitimacion protege el trifico y al titular, la ley afirma que el Unico
duefio verdadero es el de la realidad juridica, porQue reconoce, como NOsSOtros
reconocemos, que el derecho se constituyd en ila escritura, sin necesidad de la
inscripcion (pues no puede hablarse de legitimacion si antes existe ya ¢! derecho gue

ha de ser legitimado).

Concluyendo, la presuncion juris tantum (articuio 3008) qQue puede ser
destruida es la legitimacion registral propiaments dicha, o sea la legitimacion
extraordinaria de goce y conservacion, defensiva de la inscripcion.
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8.- La fo publica.
Dominada la institucion del Registro de la Propiedad y aun el mismo derecho
inmobiliario por la idea de seguridad y proteccion del trifico juridico de bienes
inmuebles, es indispensable para que pueda cumplir este fin, que el legisiador e
dote de eficacia suficiente para dar piena efectividad y seguridad a las transmisiones

que se realicen a su amparo.

La presuncion juris tantum, dejaria por si sola al adquirente sujeto a una
posible impugnacion y demostracion de la inexactitud de Registro, que dejaria sin
efecto su adquisicion. Mas de esta legitimacion deriva en el orden sustantivo una
facultad de disposicion concedida al titular inscrito, segun los términos que resultan
al propio Registro, que es |a base de una proteccion absoluta concedida en e orden
juridico a todos los adquirentes de éi sujetdndose al régimen del Registro de la
Propiedad.

“Para determinar el campo de actuacion de esta proteccion absoluta del
Registro, s preciso tener presente que toda transmision de dominio, asi como todo
.y ia pr C cia del derecho transmitido o gravado en el

acto o contrato

patrimonio de la persona que realiza la enajenacion.™®

** SANZ FERNANDEZ. Angel. Institusiones de Derecho Hipowgcario. 3er. Edicion Editorial Marcial Pons.
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Sin esta preexistencia dol derecho en el patrimonio del enajenante, ia

transmision es imposible: nemo dat Quod non habet.

La posicion del Registro de la Propiedad P imente en Que se refiere a
rio, os Ia siguiente: el Registro unicamente toma en

o] 0 si na hip

consideracion el acto o contrato como |la causa juridica Que dio vida al derecho real y

que debe ser, por consiguiente, el elemento inscribible, o objeto de ia inscripcion; en
cambio, subsana el requisito de la preexistencia del derecho para sacario de la vida

puramente civil y regulario en el smbito exclusivamente hipotecario.

El acto o contrato objeto de la inscripcién, unicamente debe Hegar al Registro
cuando es vilido, ya que de no serio no puede dar vida al derecho real: la
Calificacion por el Registrador es garantia de que los titulos inscritos son perfectos y
eficaces. Mas en caso de que no lo fuera, y a pesar de @Ho hubieran sido inscritos, el
Registro se inhibe en la cuestion de su validez, sin convalidarios ni subsanar los

vicios de nulidad.

Compietamente distinta es ia cuestion de dominio, es decir, la preexistencia
del derecho en el patrimonio del ensjenants. Como se ve en interaccion con el
principio de legitimacion, el Registro de la Propiedad suple este registro legitimando
para la disposicion al titular inscrito. Cuando el titular inscrito es efectivaments duefio
o titular de ios bienes, porque ef registro y la reslidad se hallan en compieto acuerdo,
ios actos dispositivos que realice no encontrarén dificuitad siguna en ia vida registral
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ni en la extrarregistral. Mas cuando por cuaiquier causs no o sea 0 su derecho esté
sujeto a limitaciones, condiciones o modificaciones que en ¢ Registro no consten, y
el verdadero titular o el f, ido por asquelias circunstancias no inscritas no haya

pedido la rectificacion de la inscripcion, si aquél realiza un acto dispositivo a favor de
otra persona y ésta inscribe su derecho, se opera ipso jure una rectificacion de ia
realidad juridica a favor de la situacion apsrente que los asientos reflejaban y ia
adquisicion es perfecta e inacatable. Lo que antes era una simple titularidad
aparente fortaiecida por una presuncion juris tantum, se convierte en una titularidad
real y efectiva fortalecid segun [a interpretacion doctrinal corriente, por una

presuncion juris et de jure.

Este caracteristico efecto de Ia inscripcion en el Registro, paraielo a la eficacia
Que para los bienes muebles tiene Ia posesion, es |a llamada fe publica registral,
considerada por ia doctrina cientifica, bien como uno de los aspectos del principio de
publicidad, bien como un principio en si mismo, de tal importancia que, cCon razon, se
conceptua como el mas fundamental de los principios hipotecarios.

Con arregio al principio de ia fe publica, |la Ley “transforma ia autenticidad de
los asientos en una verdad casi incontrovertible cuando se trata de asegurar a los
terceros que contratan confiados en sus declaraciones.™*

** Ibidem. Pag. 371. TESIS CON
FALLA DE QRIGE®




124

El fundamento de esta endérgica eficacia de la inscripcién se encuentra por los
autores. bien en la legitimacion para el trifico, la facutaed de disponer vélidamente
que el Registro concede al titular, bien en ias necesidades de asegurar ¢f crédito

territorial y @l comercio de inmuebles.

La fe publics registral, base de ia institucion del registro de ia Propiedad, es ,
pues, ia seguridad absoluta se da a todo aquel que adquiera e dominio o un derecho
real del titular inscrito, de que su transferente era duefio o titular del derecho
correspondiente en los mismos términos que resuiten de los asientos, subsanando o
convalidando los de'odos de titularidad, en caso de que por inexactitud del Registro,
no o fuera verdaderamente, o tuviera su derecho flimitado por causas que NoO

resuiten del mismo Registro.

De aqui se derivan las reglas basicas fundamentaies que rigen el principio de

” .

|la fe publica, y que serén d roll 1 i ente, &
a) La fe publica es unicamente aplicable a las adquisiciones derivativas: de

elio se deduce qQue el principio de a fe publica al modo germanico no

existe en aquelios sistemas hipotecarios Que paren de una adquisicion en

cierto modo originaria, sin enlace con el titular anterior.

b) Sélo es aplicable a las adquisiciones derivativas en que entre en juego ia
idea de trifico: de aqui la restriccion que hacen los sistemas germanicos
aplicandola solamente a ias sdquisiciones derivadas de negocio juridico
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c)

d)

e)

inter vivos. Este requisito es una cor wcia ir ble de una

finalidad primordial de gurar el 0 juridico de inmuebles.

La adquisicion derivativa ha de realizarse segun e Registro: por
consiguiente, el adquiriste habré de sujetarse al régimen hipotecario
inscribiendo su derecho; en caso contrano. quedard sujeto al régimen de
derecho civil general.

Asegura que el acto dispositivo tendré la misma efi ia que si hubiera

sido realizado por el verdadero titular. Partiendo de la posible discordancia
entre Registro y realidad juridica, sélo @) acto dispositivo realizado por el
verdadero duefic sera vilido, segun las normas de derecho civil, de
acuerdo con la regia nemo dat quod non habet; més la fe publica asegura
que esta regia se movera en beneficio del tercer adquiriste dentro det
régimen del Registro, de ia vida registral aparente, y que el transferente
podra transmitirio aparentemente —es decir, segun el Registro- tiene, y, por
consiguients, el acto dispositivo tendraé el mismo vailor que si el titular
aparente o formal fuera titular real de dominio o derecho de que .o ha
dispuesto. Si el acto dispositivo es en si mismo vaélido, producica la
modificacion real. Si lo es, por aigun vicio o def intrir del

no la produciré, como tampoco daria lugar a ella si hubbro sido realizado
por un verdadero titular. La fe publica subsana ia falta de preexistencia del

derecho en el transferente.
La seguridad prestada al adquiriste se extiende a todo aqueiio que pueda
limitar @l derecho dei transferente, ya por vicios o defecios en su titulo de
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adquisicion, ya por tener su derecho limitado en virtud de titulos
dispositivos no inscritos. Consecuencia de elio es que pueda tener un
doble sentido: el de validez y eficacia de los titulos inscritos y el de no
existencia de ninguna limitacion del derecho del transferente.

En donde se distinguen en dos aspectos la fe publica: positivo y negativo:
En sentido positivo, la fe publica registral equivale a ia afirmacion de que el
Registro es exacto, es decir, se hace de ia existencia y subsistencia de los derechos

inscritos.

En sentido negativo, equivale a ia sfirmacion de que el Registro es integro o
compieto, esto es, que agota la realidad juridica, negando existencia respecto del
tercer adquiriste a todo aquelio que en el Registro no consta o consta como

extinguido o cancelado.

a) La proteccion de la fe publica es absoluta, no admitiéndose contra efia
alegacion ni prueba de ninguna clase. Los autores sueien calificarta como
presuncion /uris et de iure o ficcion juridics, en virtud de las cusies el
legisiador presume, sin posibilidad de pruebs en contrario, 0 declara exacto
e integro el contenido del Registro en beneficio del adquiriste dejando
aparte el problema de Ia exactitud de estas calificacionss, un tanto
discutibies, es lo ciernto que existe una deciaracion de sdquisicion plena y
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definitiva del derecho, o al menos, de inacatibilidad de) mismo, hecha por el

legisiador en términos absolutos.

“Aunque |la fe publica registral deriva de la facultad de disponer concedida al
titular inscrito por la presuncion legitimadora del Registro, no coincide exactamente
con ésta, ni en el ambito de aplicacion , pi en sus efectos, ni en los dos aspectos que
en la misma se acostumbran a distinguir. Et ambito de aplicacion es mas restringido
en la fe publica, ya que no comprende a todo titular inscrito, sino sélo aquel que haya

adquirido su derecho de otro titular inscrito anterior, segun el Registro y concurriendo
a7

ciertos requisitos, a los adquirentes que tengan la consid on de ter

4.5. CONSECUENCIAS DE LA INEXAGTITUD REGISTRAL,

Ya que Ia fiﬁllid.d del derecho registral @s robustecer Ia seguridad juridica en
el trafico de inmuebles, -y esa finalidad se logra mediante la atribucion de efectos a
los asientos del registro, referente a la constitucion, transmision, modificacion,
extincion, etc.,. de los derechos reales sobre los a.hn'tot registrales, la obligacion en
este caso os pmtobor precisamente 0 Que esta conforme a las leyes.

*” Ibidem. Pag. 374.
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La subsistencia © permanencia del estado de inexactitud en el contenido de!
Registro Publico de la Propiedad constituye un grave peligro para aquelias personas
que confian en la inscripcién realizada ya que para que los bienes tengan el valor
qQue razonablemente les corresponde y puedan ser aceptados en garantia de
créditos proporcionados, o 10 Que es 0 mismo para el desarrolic de un sano crédito

territorial, es necesario que 6s0s MisMos bienes tengan un régimen juridico de
publicidad, de seguridad y de respeto a la apariencia juridica, Que son precisamente
ios objstivos primordiales del Registro Publico de la Propiedad.

El conocimiento de la historia y de la situacion juridica de cada inmueble para ia
adquisicion del dominio y para la constitucidn de gravamenes y demsés derechos
reales se logra sblo a través de ia publicidad, y de ésta a su vez depende Ia
seguridad juridica, que se pueda dar en el asiento registral realizado, de que son
validas tales operaciones y de que posteriorments no van a ser atacadas éstas por
causas anteriores y desconocidas en esos mMmomentos. ya que sin necesidad de
remontarse hacia atrés para que |a reaslidad juridica extrarregistral, proteja
precisamente la seguridad juridica de los particulares. pues si el Registro o vale
como exacto en beneficio del tercero en el que concuran ias circunstancias, son
imprescindibles para ser protegido por e principio de la fe publica registral, asi como
también en provecho de todo titular segun e Registro en orden al principio de
legitimacién., Nno estimamos en insistir mucho en la conveniencia de rectificar e
contenido del registro Que resuite inexacto, a fin de evitar que ¢l duefio o titular de
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algun derecho real inmobiliario segun is realidad juridica se vea privado de ello por

efecto de la fe publica del Registro.

La finalidad primordial que constituye Ia razén de ser de nuestro Registro
Publico de ia Pr dad, es precisamente hacer inoperante |a posible inexactitud

registra en beneficio del tercer adquirente Que reunsa los requisitos Necesarnos para ia
proteccion de |la fe publica del Registro. Por consiguiente, si mientras permanece
inexacto el Registro, un tercero protegido adquiere, frente a éste tal inexactitud no
existe, pues para él lo que expresa el Registro es la unica verdad. debiendo

considerarse como si estuviera en plena concordancia con la realidad juridica.

Por elio es i6gico que las personas se interesen primordiaimente en que no
prevalezca el contenido registral inexacto, toda vez que esto ies causa perjuicio en
la proteccion de sus bienes, porque aun y cuando puedan obtener ia rectificacion o
correccion del Registro, poniéndoio de scuerdo con {a realidad juridica, seria mejor
que al momento de quedar realizada su inscripcion esta sea confiable y exacta.

Como consecusncia a o antes expuesto Creo que una solucion a la proteccion
de esa exacta aplicacion a la ley, seria que se haga entrega al iteresado de una
copia del asiento registral, para que este corrobore que {a misma es cofrecta y en
caso contrario en ese mismo momentc pueda hacer i(as rectificaciones o

aclaraciones correspondientes.
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Razon por jo cuasl propongo que sea adicionado un segundo parrafo al articulo
50 del Regiamento del Registro Publico de ia Propiedad del Distrito Federa, que

establezca:

ARTICULO $S0.- ...
EN CADA INSCRIPCION REALIZADA, SE HARA ENTREGA DE UNA COMA DEL

ASIENTO REGISTRAL, ANEXADA AL TESTIMONIO AL MOMENTO DE PONER A
DISPOSICION DEL DOCUMENTO AL INTERESADO. .

Con o que el interesado pueda constatar que el asiento de inscripcion
quedo conforme a lo requerido por el y de que efectivamente esta fue realizada

correctamente, por |0 que en caso de existir algun error en el asiento registral, en

ese mismo momento pueda hacer las rectificaciones o acl iones pertinentes.

Lo anterior para que efectivamente exista legitimicdad a la apariencia juridica.
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CONCLUSIONES:

PRIMERA.- Encontramos que historicamente al Registro se le concibe y se e
crea con funciones de archivo, pero paraiela a esta funcién esta implicita la
posibilidad de su consulta para constatar o comprobar lo ahi registrado, con o que

surge la funcion de publicidad.

SEGUNDA.- E| trafico inmobiliario requiere de una institucion que sirva como

medio de publicidad a través del cual cuaiquier persona pueda obtener ia

informacion que precise aun cuando se presume que en Roma podria haber
antecedentes del Registro, o cierto es que tanto la nuncupatio como ia traditio, eran
solamente antecedentes solemnes a través de los cuales se podian transmitir los
bienes, pero no existid propiamente registro aiguno, quizé sea en Alemania donde
nazca como medio de publicidad; en Espafia como medio de Robracion que fue ia
participacion publica y solemne de ia transferencia por carna o escritura de un
inmueble y de ia traditio recogida de Ias partidas como acto Privado de CONSUMACcon

de un contrato de finalidad trasiativa.

TERCERO.- En Méxi los cambios O alteraciones de propiedad respecto de
fos bienes inmuebies se hacian constatar en 0 Que se Hama oficios de hipoteca que
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existioron antes de la promulgacién del cocioo'cwu de 1879. con e cual nace el
Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal. que se reglamento en & afio de

1871.

CUARTO.- Vemos que el procedimiento registral se manifiesta a través de una

serie de P encad d unas a otras, para una sucesion de actos registrales

como son las inscripciones o asientos, anotaciones y cancelaciones ios diferentes

actos y documentos inscribibles que segun su naturaleza deban inscribirse.

QUINTO.- La exacta aplicacion de las leyes es determinante para lograr tener
el equilibrio de esta misma, pero en la prictica vemos que existen frecuentes emrores
en la aplicacion de estas leyes, y e! Registro Publico de ia Propiedad no es ia
excepcion, siendo estos materiales y de concepto, lo que hace consistir la

Inexactitud Registral.

SEXTO. Hay que partir dei hecho de que el hombre dentro de su naturaieza no
as perfecto y por tanto en OCasionas COMete errores, y es aqui donde entran las
leyas dentro del derecho en ol Que buscan reguiar y Que asunque son inevilables.
estos errores de carécter humano. s6io quedaris ya sea prevenirios 0 commeginos
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SEPTIMO.- Produciéndose ya ses errores materiales o de concepto, mismos
que nos conlievan a ia Inexactitud Registral que frecusntemente se presenta entre

los derechos inscribibles y la realidad Juridica Extrarregistral.

OCTAVO.- Ya que debido al desconocimiento que se tiene sobre ios tramites
en el Registro, los interesados se concreten a recoger su documento pensando que
con el simpie selio del registro (con e Que se entrega el documento), fue bien hecha
su inscripcion, sin verificar o corroborar ésta, por 0 que cuando tienen que llevar a
cabo algun otro tramite © movimiento, s cuando se percatan de Que existen errores
en sus asientos registrales, lo que lleva a ia perdida de tiempo en la realizacion det

tramite Que va a realizar y hacer gastos extras que no estaban contempiados.

NOVENO.-Por io que la solucion al caso concreto para evitar que se susciten
estos errores en los asientos registrales y Que posteriormente a |a inscripcion, dichas
Operaciones no puedan ser atacadas y asi el interesado pueda fiarse de 0 que

aparece como verdad registral, seria que se haga entrega al inter do de una copi
del asiento de inscripcion que se llevo a cabo, para que este corrobore Que la misma
es Ccomecta y en CasO CONraro en ese mismo momento pueda hacer las

rectificaciones o aclaraciones correspondientes.
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DECIMO.- Por o que mi propuesta es que el articulo 50 del Reglamento det
Registro Publico de ia Propiedad del Distrito Federa, le sea adicionado un segundo

parrafo que establezca:

ARTICULO S0.- ...
EN CADA INSCRIPCION REALIZADA, SE HARA ENTREGA DE UNA COPIA DEL

ASIENTO REGISTRAL, ANEXADA AL TESTIMONIO AL MOMENTO DE PONER A
DISPOSICION DEL DOCUMENTO AL INTERESADO.

Lo cual serviria para que el particular pueda constatar como quedo hecha su
inscripcion y de que efectivamente esta fue realizada correctamente y que en caso

de existir algun error en ese mismo momento pueda hacer las rectificaciones o

aclaraciones pertinentes.
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