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Jiuest:ra tesis prof'esiona1l.a hemo11 titulado 

"Ia extincidn de l.as anotaciones preventivas 7 eu canee~ 

cic5n en e1 Registro Pdblico de la Propiedad de1 Dietri to

Fede:tal". Noa.motivc5 e1 tema a tratar, especialmente e1 -

agrado que sentimos por el Derecho Regist:ral.. P.ero debe-

m~a advertir que, en e1 deserro11o de este trabajo no P2'!. 

.tendemcs descubrir 11i tuacionea nuevaa, 111no a61o aportar

a1gunae ideas. 

Antes de las :reformas introducidas el. día tres 

de enero de 1979 al. Cc5digo Civil en materia de registro9-

1as anotaciones preventivas que por eu índole no 'tuvieran 

un plazo especial de caducidad no caducaban nunca, y e6lo 
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era posible extinguirlas, can.celSndol.as por cOD9•ntilllien

to de lae :partes o por decisi6n judicial. En la actua1i-

dad en términos de 1as refo:nnas a dicho c6digo la eitua-

ci6n he. cambiado. 

:Para tener 'llJl panorama completo del tell!B e1eg,! 

do, sei'!alamos una serie de hechos y eventos que son ante

cedentes directos de lo que ahora aon . .,'!~!!!o:: ;:;.:. ~-..,gíe'tr0 

pi1bl.ioo de 1a propiedad. Tambilfn, hacemos referencia y 

analizamos las diepoeioionea del eddisc> Civil y del. Jllllgl.a 
. . -

mento del.a materia, enoonoordancia.con.l.os principios -

regist:ralee que de~en apJ.icaree p:ra p:l'Oporcion&r d~b~da..:: 
seguridad jurídica a l.os .usuarios del servicio. rég:l..et:ml.. 

Ae! como, lo relativo a loe asientos, ypoa~eriol.'tllente, 

la extincidn de las anotaciones preventivas, examinando . , 

ln.le forma:.: y J.a manera en que operen. 



CA P·I T U LO l 

.BREVE :ijESEIA HJ:S'l'ORICA DEL REGISTRO· :J:i'lraLICÓ~, ·. 

Y SU ll.'.PLARTAClON EN h:EXICO 



. JEDE 1IBUb JaS!fOJUCA. DEL DOIS'.!BO PVBI.IOO 

T BU DPr.&ftAOXOJr • .11D100 

.·-. 
Jiuenza iaY••t:l...,ida l.a ~. a oorneasar oou UJl. 

· ~i&"4, 4. la 9Yo1-.oib.eltt1 Bepñro• Pdblioo· 4• ·l.a Prop:1•

clacl9 h'a9S"ello• en e1 el•..z'ftllo el• .... t:raba~o ••• a.o, 

reftl.~ 4-auc1o :tarraao9o 7 a Y•••• ft»9'ti1;:1TO. pi»r lo 

.- am. ..... 'te -nremo• lo• -peo-to• -'• zoe29'Yalñe•. ~:ra 

~-· el• an.'teoedenh• ele1 Reg1•1;r0 Pdbl.:iao - i.a •la~ 
reao c1iT•reoe tnta4o•; •:lJl •'barSQ, nue•tro ••helio - -

•89~ olaoe•1na4o. eolaaen.t• a "!& eXt1noi6n 4• _la• w1a

o1.on•• p:reTeA't1.~ 7 1111 canoelaoi6n. 011 el. Repetro Pdbl.i

ao . ele l.a Propiel1a4. 4•1 D1.etrt to Pe4e:ral. •, Por 1o f11a0 ••%'!!, 
ao• b1'8Y••· 

'.Sil ••'te oap:!'tul.o :t1.~aremoa nuestra a'tenc:icfo en -
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cliTereo• pueb1oe de la an'ti8'1e4e4 'ta1•• OODIO :ea.a, Jr.F.P'o 

así como Grecia¡ 'tambi•n, ••tlal.a:remo• l.o• -peoh• Me 
aobre-1ien't•• aoaeoi4oa ea la E4a4 .. 41.a 7 por 1ll."1ao -

illlp1an'taoi6n en ll!&Zioo. 

1. H~. 

Tratúdoae 4• l.a mate:ria :regia~Z"a1, ene1 Denobo 

Ro:i:mo ~ enaÚd a1»&úa aecU,o ele püÚo::L.4a4 ·--~an1;e a 

mae•-cro ao't11&1 re~a..-:rO 1 •ill embarp, •• oreaioa :1Íla1i:l ~ 
o:l.oa•• 49 gna :baJio:rtlllaoia oomo la "aDo:l.jia1it.o•, la •Ja -

illft o•••:l.o" · 7 la •.bad1:Uo• •· S.~ fuena :foZ9&8 oiT1.1•• 

.4• a4qu1.r1.r la J>1"0Pi•ll&4. · 

o:Lalaen."• :ro:rma1iata, J!Or 11118 :r:ra••• 7 p9-.0•, c¡v.e enA ~ 

e1WA'to• q- .:per.feoo:l~l:Mm ·_1@ 9;:!91"&::!.d!::.. -~ ~11.;;. 1.a"•:r-
. . 

T9D.án1 •1 ~:111:10 aoo:ip:I. ... " (a4qui:na1ie), •1 --.Oi. -

p:io clana" ('t1'SD91'eren'te), e1 "libriJ19zm• (apn'te pdbliwro) 

7 l.o• "'teat:i• olaaa:loia• (o:laoo 'ten:lao•>• 

Ia "iiianoi¡at:l.o" oona:l•'tía ea la 't1"aJUl:tereAOi• 4e -

las "rea manci.pi" (t'9rreno11 dentro 4e Ita11a, a1pnae ªª3: 
vidumbrea en re1aoidn oon 4atoa, eeolaToa y anima1•• 4e 

tiro y de carsa). y 'tenía 1'Q88r a ..... de ~01:11a11.da4•• 
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prees'tabl.ecidall, entre •1 aclquiren1ie 7 e1 1;~e:reJ1:t;e 8ll 

en. pre•encia de un agente pd.b1ioo, que •oatel:da una -~ 

za y un. pedazo de metal. ( bronce, cobre, eto,tera ). !raa

bi'n ee requería la interYenoicSn d• por l.o meno• oinoo -

teatíSo•• 1.o• cual.ea clebían ••r oiuclaclano• X'Gml&DO• pt'be-

S"e• • !rodoa :reuni.cloa, e1 aclq~n1;a pron\111.0iaba la• pala-
. . . ··- . : . . . ·- .. -._ -

)ras ritual.ea " llUJlOU:pB'tio •, a 'la Tes que ponÍ&· ft mezio~ 

aobre laooaa que.a.el. ao1;o aimbo11.saba_~r 41i;1~io .el. 

Fclio-m:ia;leuado 7 que :podía 0011111.a'tiir en'~ pallado 4e -

tierra o en ~'tira oo-. aeae ;lan'te,. ao'to aegui4o Sol.pea._ 

J.a . balaissa que •o•1;eaía e1 apii'te p\tbli.oo oan UDa :r&JDa 

de ilri»Ql. ·y en ea• aoaento ae 1.e ·daba al. t%'1UU11'eren'te el.~ 

peda~o dé meal. eilllbol.isaaclo ei:P~oio 49 i&oo.a. 

:ra " m.anci.pa'tio • oo~er:!a al. adqutre:a:i'ta aoo:t.6&. -

contra el. t:raaa:teren'te 0UAU;140 e:ra :priTado d• la'prop:i.eíiad 

por.UD 1;eroero oon ae~or clereoho a el.la J' 8ll 'tal. Oatlo, el. 

pri.Jnero podía reclamar del. aegundo 'QllA 1114....U.saoicSn ele -

dos veces el. precio pagaclo¡ :pero, :para su procedencia el.

adquirente debía comprobar que bab:!a o:trecido al. 't1'Ulllfe

rente 1a oportuniclacl de ooa~r en su p:rooeao oontra el. 

tercero reivinclioante. 

IA " in iure oea•io • :rae una ••peoi• de ;lui.oio 

reivindicatorio ( pl.e:ito :t:iotic:io ) en que mte:l'V'en:!an 
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doe personas con acceso a 1a justicia romana. En este 

proceso comparec:!an el actor ( adquirente ) y el. demand!. 

do ( trsne:ferente ) , ante el. :magistrado; el. segundo, ace,J? 

taba 1a demanda del. primero, el magistrado ante eJ. al.l.a

namiento proll'Ul1Ciaba sentencia declaran4o que 1a propie

dad pertenec:!a al. adquirente, producilndo•• aa:( l.a tr&D!!, 

mia16nde propiedad eim111ada; pero, pDlll' tratarse deuJi -

acto pl!blico que tiene 1usar en plena audiéinoia judioial., 

posibilidad de nriccicSn; ;ya que el. comprador DO. hab1a -

a4qu:1ri4oa1go del. vezule4or, Bino que edl.omb:Caafi:nia

do que .1a propiedad de w:a. objeto l.e correepoJl,día, y por

la d.e:rectuo- de:temia de1 demandado, eiac:'tor.hab:!a~ 

do el. pl.eito. 

I.& n i.Ja.:1.ure oe••io • ten:!a como campo .de apl.ioa

oi6n la Tanta de l.ae "re• mmioipi •, aa:Cooaol.a• "2'98 

neo llBDcipi ", eatab1ecim:1en.to de ••nidw1ibre• pereona -

J.ea y urbenaa, " l.a mammiieeio Tendicta ·" ( ;juicio •1-11-

l.ado de la H.bertad de un esclavo ) , l.a eaaaoipaoidn y ..; 

1a adopoi6n. 

Ia tercera forma de traualllitir la propiedad la 

oonetituía l.a • traditio • que era aplioabl.e a toda el.a

se de bienes, y aiD la intenenci6n de ritos y f6rmulas. 



Era 1a trans:ferenoia de 1a posesi6n oon acuerdo tranmni

a:ivo de 1a propiedad; ea decir, 1a traa1ac:16n·4• 1a po

aesi6n por su prop1e'tario a otro. mediando •:l.empre l.a 

voluntad del. n tradens "• de anajenar y adellilla. 1a TOl.1Jl! 

tad de adquirir la propiedad por e1 " aooipi... • 

Pau1atine.mente :fue deoreoienclo e1 :to:rma1illlDO en • 

Roma y 4eto trae co~o coneecue:icia que la • fllallO:l.patio • 

y J.a • in i~ ~==::::!.;; !! zU.enm d•apJ.azadáa por 1a " tzoa-

41:tio • • 

2. EGIP.rO. 

•1ent:ras que esa :Roma •• conoo:l.6 o:ieno gra4o de -

pub11o:l.clad a traT4a de :toDIA• ao1emme• de la• ... jezaaci~ 

ne• 7 no ae iDoorpord a su derecho el. a1atema de regi• 

troa. en Eg.lp'to ee da a ocmooer 1a organisa.oidn 4a un 

registro de 1a propie4ad cuya prinoipa1 :t:ina1idad ea la

de control.ar 1ae t1"8D8:te:reno1aa de t:ier:raa 7 de ••olaYoe 

para impedir que •• e:rec'tllen trauaaieioriea por quien.ea 

no tenían :facul.tad dispoe:l.t:l.Ta• y adeúa. el. propdai1io 

:fiscal.• por cuanto ae a.eguraba 1a peroepci6n de1 hlpue.!_ 
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to en lae transferencias de bienee. 

Ia " enkteeeon bib:Liozeke 11 ( oficina oentraJ. de1 

repetl."O·: ), ee he.1laba en ilejandría, pero en todaa las

oirounacri.pciones :bab:!a consti'tu!dae de1egaoion••• que -

estaban a·oargo de 1oa "bib1iofil.akee " ( :f'unoionar:Loe

seme;fantee a 1os regietndores aotua1ea ), que poae1an -

:tacu1'tades cal.if'ioadoraa reepecto. a loe documento• que -

eran preae1i"tadoe para su inacripcidn, J.oe cua1~• · ~ ::::;~i

da que :iba.a. ~!!e:4d.ü " la o:fioiraa 1oa o:r4enaban c%'OllO

J.ds:f.~"9~ 7.¡maotioabaa 1oa aa:la-toa regul.az'a.n'te. 

:r.oa aotoa 1.llacr:Lbibl.ea e1"Ul ea general., oomp:ráveza.taa 4•
"tierrae. ca-• y eaol.aToe' 1a8. hi.poi;ecae '3 1oa eabarso• •. 
:taabiln, ae.exped:[an 1oe • Jraagraphl • ( eepeo:l.• ele o•.!: 

t:i:f':laadoe ). que COlltli8t1au U un e•tftc'to del: COD'te:nilO 

4•1 ngiat:ro, ouyo ob~e'l;o eza p:robil'tlorio Jl8Z'a el. prvp:1e-

1ari.01 ea deoir, ee:rv:!a Jlllft que in,. ~Oü.DUO:&.e:ra o~io:lal.

SP-'te a al.glÜ..a oomo pzopS.earto. 

Bl. a~..-o era llevaclo ;por·ioa D.OJD'bzoea ••loa p:g 

pia'tario• 7 e11. o:rden al1'abltioo, 7 .Z:l.atían 1oa " di&• 

~- • ( ampeoi• de :Cndioee ) 1 que a la .,,. • .., eran. ex -

traoto•.4• la ctooumen'tacicm aroJU.va4a, :to:rmadoe por el. 

e:iat_. del. .:rollo peracmal., o eea, &grupaAdo,. bajo e1 

nombre 4•1 ;p:ropie'tar:Lo, 1•• :t'incae, cargas y derechos; 
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pero, oada fo11.o pod:!a con-tesier úe de una 1Jlaori.»0:lf111-

. as! como, oa4a p,r0p:Letario po4:la ocupar Tar:l.oll 1'olio•• -

de 1:81 manera que 'to4a o:penoidn de 't:rana:teruaoiia 4eb:!a

aer anota4a doa Teoeia, UDa en •1 .:tollo de1 YeD4e4or, JIB

:ra 4ar de ba~a au dereoho 7 o'tn~ e1 :touo.ct•1a4qu:1 

' :ND.'te en que •• :Lnecrib:!a el. .:1..- .· 4encho - : ~or 4•' -

.••te dl.-ti81o~ 

· .. :!=~"':•i•"..,. ·e.• ;¡~·'*°· 
·, .... , .. .._ ...• .,. 

4•1 •1.io .nl'. if.;O• t; per0 ;ra o .•1 •:1.Bl.o IY omd:.uía n

, · 4~4aoia,';r pol9tertor·~--~no1~~ 481'2.ao a ~ :inn.u -
1 .. •. • • . . • " ••• ,· • . ··' ,,. .•.• 

:oe '·1~ ti.A'tttirior pot1-.C,• :lA:filri.r q11e ei .~... a.:-" • 
· Z.C2.ati-oe •Sl.:Poio · :1.D4épenu~ ... ~ .... :~~1 oarilo•r ·:U~: 
que 1.•• •• a't~~ªC>• :~: ~-- pr'iiüi:Pai:· :r~ii~.·~ . 
~., -io• 111 ... ;.~••• :P-~:1.oul&:r.. por 1.ia41~ a•. i:a ~P .;.;. . 
o:i&Á• 

. J. .GBBCIA. 

:Bn. G:reo:La.1o• pr:la•l'Ó• acto• deactqu:leio:lctn 80J1 -

:nrda.deros ntúa1éa~ ~:na"t6ctoe• 4• -nnta, ia ope:raci6a -

ee·daba a conooer poraedi.~ 4• U11 p:ngonero que ammoia

ba 81 ac'to du:nu:i'te cinoo 4:!&8, a efecto de que •• preor:t.-
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n:l.e:ra a las personas.que eat:l.maran tener derecho• reapes. 

'to de l.o que era materi.a de 1a tranemiai6n; deapula, se

oel.ebraba en ceremonia sol.emite el. contrato en presenc:la

de por l.omenoa tres testigos a ciuenea ae 1ea e:ntrepba 

una moneda en -~ria 7te8timomo del. ácto. 
: ··: ~. - . ·, ,. ': . ' . 

. ; ~etéz-j,o:ni~te, · en 'ei a~glo I de nuestra ira,: llJl~ . 
_;.u .... ~ :~!-'-:111 ... !!' .. ~e~= --~~uiíw. :.:c,9:::regi91iroa -"d•: ºº~ · 

. , · t;¡..tQa · ~ ~~pd•:l.:to en me2'Ulete . r:1.aoa1,_ 1'or c'IÍanto 

.~~•suza•1a~oa.o:1Csa4e1 ia¡lueato 4tA h .tniaeieiWl 

o1a:,•• bi~a, .Jlll _ •1108 ... c18»0a1•l!U 1o•.oOA'trll•~;7 
ª.~-a411 ···~ ~t1:-Ú~~;1'ia~-~ioa'~1o~~~~~--- oo~~.i. ~f _,•-· 
.. iaclo 4• \m& J1Z'Old;*4. pueato que 1o• ao't09 4epoa11;a -

cloa eaWa~ a 41.QO•;.,~:ldA 4.• l.aa pari•• oon'tn'tazi-tea. 

. .. ... ; --- . .:._ .: ·. 

Por 'otra 'pZ'h. oal»e baoer -.0:1.cta ele otnii aácUóé 

ae ¡iubÚoi~.4 ~J.--1-L~ uU1iU40a a.~ nponea ~ 
4e Gnoia• a láa cnaaiea 1u1 ope2'Mi1.on•IÍ t:raalá+.1-..111 4•~ 

·. prep1.e4&4 ~.:ooJaSt;:l.'t1lü'.988 de 4ereohoa :real.ea •ND p..-.:. · 
.... ' ..... ·.' ·:·:· - -

. 4oa a. 10• " :•ni. • < CND41t• plaoaa c1. phtia o de ..a~ 
r& ) ' que oorit~ todo• l_oa c1ato• 4•1 ao'to oe1ebrado. -

10ll oua1•• e1"Ul óolooaclo• en 111a9r pdb11.oo o en e1 pr0 -
- .... 

pio t'w:Mlo araTaao oon h1poteo&. 

lb:l-ba•e a_1o e::s:pueato,·podemoe subrayar que en -
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Grecia 1o• medio• de pub1:1oia.d que eld. ... 1.aa :ftleroa •1•

JPen'ta1es; por 1;an1;o,imperfeotoe, ya que ezan a&1o ~":1 -

oiae a:i.n eancidn, adem&I• 1oa regi.aiiro•.que .. e•'tab1eoi,! 

ron para 'tal. efecto no eran ef:ic:i.en'tiea Jlll:r& proiiepr a -

J.oa adquirente• reapeoto de 1JDÁ Ten.a nula, 4a2'1e 'ftlli .-

4é• a una h:1po11eoa o para haoerla d':loas ~on":ra '.teroeroil.1 

puee, ei: p:ropdai:to 4• •IÍ'toa he ~~en1;e :t:iil0.1. . .. 

4,; . EDAD ilE'Dli • 

A. ae4:14a· que . ONO• . Ja T:lt1a • .OO:la1 .••. 

""" .. 1o• ;1Doozwezñ.a1;•• a•1.:toZ,..11ti.oi •in ... 11ar&0. ~8.
• aecliia4oa de . la . JÍc!ad. Kedi.& .. ¡ clrioon'traba flóctada el ·.:o.!_ 
•·~~~1·.ae•iaa·1;~a1~• ~-· 7··4• 1o• jlúebl.oa··.
p~i~oa. A •• -t..~ aiturell ... ••tltub.ioa«a á un pi.e.. 

, ,,.· . ·. 

4• :lpa1c1•4 oon o1;1"10a pueblo,91 oon 1tu •eD111.4o co'l'..,ee:-.a• .;.; 

4or del ~ot~ ~'t-üial.:l.Íl'tia ·d•1 de~o~. •Ullque •JlbQ' aei.!l 
rio1"&4o, pero 1'1.nie alin~ no·1o baH Peui&r 911 laa40p- -

cid» de :to:rmaa reg:Latza1ea •. · 

Ell la1;8 · fpoca oont:i.nda la ··" trad:i. tío ", pero en -

una forma me eialp1i.:t10a4a, baa'ta el. pun:to ele po4er aer

sobreentendicla y reau1tar del •imp1e oonsent:lm1.en~o. Ya

no ee neoesita la entrega.ma'ter:lal. 49 la ooaa como en 1911 

or!gen, pues, bastAba que ee tft:IUl:ti.riera el. ••flor!o de-
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hecho o que ee transformara la antisua detentaoi6n en ~ 

eeei6n, vendiendo. por ejemp1o, 1a finca arren4ada a1 

arren4a1lario, o noeversa, 1a poeesi6nen detentaci6n O!!, 

mo cliando e1 dueflo vende su caea :V contin'l1a en el.1a en -

concepto dé inqui11no. Bli eatSs Mp6tes1a; 1a, tran.ef'erea 
~~ 4• lapropiec1Ád 1Ddepená:1eiitcea'te · ..... 'to4o.· acto ma't~ 

. . -' . . - -. ·-' . ~ ·_ -' .. - ' :,. . -. -- > -. . . . . : , . 

rial. 7 el• todo h~f:t _41j•~ll~~TC);_·_~~.• ~:U.8.'~;-~~ee;;u.e_ 
aeit.'ie, 79· pÓr· comiip1.iía:te;·.há.'bna l.a pue~'a1 'f'nü4é;.. 

Ja 'idl.ueDOia·rci.a.·aeJaa~é •ezat:l.r, ili:ponitidO
.. •J,SuJio• puebl.o•• IÍin elll~aoit eaooa'tz,..;•·· otz-6 ·sNeb~· · 

.m:,· . .-t• ·a~.··~ ·•~c1a~,-~~81i%'a1. :Pe~~~~e 1,/ai~~~ · 
oia 4e 10 que oourricS oon io~· e~:Po1oe,' De» ..,i~ -n a re.o ' 

•ia·Ur it1 embate, ·que 1e •1~1ocS Ja 1'9oel'OS,dn 4e1 4•~ .. 

pro~• .. t. pieblo •• ,lJ.ijnep1• · al.. cpe 4.UC,Snmo•. 88».!. . 

o1a1 ateno1.cSn. 

,_· . ' . 

1111 el. DenchO G:8rm6&1.oo Ui1Ít:16 ün ;PericSao primi-

UTo en el. que bab!a 4oa :t6:nmla• equi.al.ea'tee a la ~ 

oipatio ":v la" in :lure o•••i.o •,-•ol.ami.cla4 ante e1 

" t'hiDz 'f :v .l.a " •~ll!SUDB " rea:pec'tiYBaent•. 

Ia eolemnidad ante el. • thinz • que era una f'o1"Jlla 

aol.emn• de transmisión de imllueblee que ee 11.evaba a ca-
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bo median'te oierto• ritoa 7 •i.Jllbo1i81110a que •e e;jecu~ 

ante la asamblea o an1ie e1 00119ejo comuna1 • 'thiDz o -

llua 11 ; " la ceremonia era preeidicla por e1 Dtnw-•nn 9 -

que era el ;je~e de la aaamb1ea. B1 tranami'tent• entrep

ba simbcSlioamen1;e a1 adquirente e1 illmueb1e •. an.te la •eaa 
blea -o el. oonaejo. y e1a4qui:ren1:e quedaba ürreet:ido de.-

1& -t:i. 'tula:ridad. de · ia co..: ( ...... udura .) ~" · ~ 

- ~ ... -. - . 

. · . .. :r... ~iii~.r:;.aiíinDa ;. •• la en1:rep c!e la ooaa ante el 
;1v.••• •.ile't:ratade 1ln ;tu1oio-:tio1;io:1o¡jlllll•'bien 49·~· 

·4iodcSn To1un•ria·· Pw•.•i ';tuH .1bt.iaUá._~ ·o.cmn.:ia·•~ 
bli.en't•~ .. ~.o¡r, .wat•n~ioa, 1a u;.. •• 1;~ • .lfiuí ao ·::a:.-.. -.-±1:';!~f.i;t-°;~=~~;~i::2 
p1"oola1iia la i.DTea't:14un ( •un&•nnc. veate. ).wi.31. 

. :sD .la 4»ooa. 4• la·" a\dlae--a • eza uaual. que:ae 

en'trepm a la8 jane• e1 -. .. 'tillonio ;IÚtioial.9 · que_ era.

el t11iU1o . ;jua1;:l:t:i.oaUTo 4e· habene nal:~sa~o JA iaTeñ!.-

·LJ carral 7 4• '!l!ere ... Juia. DBUOBO.BO!l'ABIAL T JJBRE 
CHO BEGJ:S'.rBAL. Bditor:la1 Porrda, B. A., !feroera = 
e41cicSn,_ KIZioó, D.I' •• 1916. Jlljir. 223. 
Idem;. 
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za a med~c!a de que fue generalizdnñose 1a cos'ti.lmbre d• -

inscribir en libros p~bliooa las enajenaciones de inmue

bles; los documentos :tueron eustitu;v4ndose por 1a inscriJa 

cicSn que autenticaba la transferencia, haci&ndo1a sesnra. 

Paul.ati.Damente el acto de 1nacrip0i6a en 1oe 1i -
. . . 

bros se :fue volviendo usi ac-tó craádor .. pera.. 4•·4•~ 

. c~;s•~ en ooD9eoüenoia ie. tran~~16n. no · •41 .. Terilioa~ : I!'~ .• 

no .. en. ~iJ!"tt•"- !!e: ;:¡a 1iiílórijc~csai' mi..-: a pero' oon el :PrOPI~ 
•i"to 4e tie.luir :r .. petand.o ·4111. aow. JllU"iouJ.ar oe1•braclo -. 

en'tn ·:ia. pane,•. ia izUlonpoiá' •••• ftlali•ba ~re~--
".: ' ·e .. •. ·, . .· 

•••••• ••inc>. que· 4• acnwrdo. ooD waa. oo•i:wnbnr 11•-ee::lá».u 
110, P..,rala t~e:s:&ll .r.: ~~-~º reaiisar ·~·· ~...;;ª 
ia ~ a\di..MIJl8 • 7 la po•ter.S.~r Ü..ort:Poi~ a· 10. · li .,.. 

·•bro•~ 

•o p~4eao• pallar por •1~C» . meno:i.cmar que el pri.D~:r 
libro tta dondtt .... OOD8~ban J.&e ·DO .... onginaie8. que•.~ 
:tor.mablmel.•p%'0-tooo1o4• 1u .. ~it 4• -tnnmd.•:i.daciu• .. 

CODOOeAli P•~•lleott a J.a panOQ\ÍS.a 4• san ••:rifla,. ~ ~1~ 
nia, ~tooo1o ooidecoionado ea p1rsuuao alrededor 4•1-

allo 1135. Cla:rO que 1-1prusero• llb1"0• 1-leroa baetant• 

de:tieientee, pueeto~. que, aUDque l.1wa4os con e1 o:rd• -

oroll016po~ 4• eu aoaeo:lm~•nto. llO u.e'tingu•n actoa, :to.!: 

mae o oo-•·; pero, Taa ••J*mndose. adquirienclo en algu-
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naa region•• un oard'.cter eminen:tmuate 'terri.wr1.a1. ecm -

la diviai6n de la• ciudadea en cuartel.ea 7 aeooioa.e•• 1 --. 
aobre todo, ob'temendo olaric1a4 oon l.a iD9o:r1.»0:1cS1L enun.-

•d1o.:to1io 4• 1':11 re~iozw• jurf4ioaa que ti.nen por ob
jeto un iml!Uebl.e. Eeos libros :tueron.l.oa priJlleroe :reg1.a -

"~9·~~¡1~rioa. 

~ :~·,_~_:: ••• :~.:~ - ~ - ; • " •••• -< -·--·-·-···. - - ~ ·- ..:L.~~ -
Po~'111t~, aunque llC)•~•rior•a«l.a •p0oa;mec1i9Ya1 

~•n-om.ca.ue:re:rertnl.08 a1 9.;_:t..bieo~at0 4eiKefP.•t:r0. 
:Í.a ~:l.~tlad en ••~oo. 

__ .,,; 
¡: ... , 

.. n •maelÍtJ:O auiu•riH»· aol'ti/ él~oha&. V ~ .... ~ ~CllliO · · ... 
antecedente• 491 :aesiat~. Pdb1:1.oo • -•4ñoo a la Le7 6a. •
dtuio 1&.· libro• ¡o ·4•· l.a. JJovi•:IM ••ool>i.~:t.CSD o ·o'4uJ.a.:.- .. 
. 4•9 4• ma-8-o 4e 1'1'78. :Pra.mts.cta 4e l.s a • .:1>~14• 1783:
e ~~i~oidn ·~~.la~ ~~9110~·4. •f~oo ·¡. 23 4e•-.• 

7o 4e 11~·. oiZ.OUl.aft• 4• 25 49. eDaro 4~ 1789 ~ 22 4• ene - ·.~ - .. - ,. ' . '., . - _·· . - ~. ·. . ' .. . . ;:: ," ... -
ro 49 18161 Deore'to 4e laa Oorteia 4e 20 ele 111&70 4e 1821,

. que. im1·-laAtcS : " . Loe O:ticioti 4e. Jlipoteoae • .. o oeúo oOILYen;.." 

o:1ona1 en io. pueb1o• 4• Cab•- ele ~rt14o~ 

PROCEDllllEJr.rO REGIS!l!RA.L DB u PROPIEDAD. Editonal. 
Porrda 9 B.A., Segwicta ed1o:i6n9 Klxioo 9 D.:r., 1979-
P'lss ~ 21 y aa • 



··' 

•• J.4-

Otro antecedente l.o encontramoa en 1a Oo119tituoi6n 

Fede:ra1 de J.os Estados Unidos :MexicBDO•• aancioJlada y ~u

rada por e1 Consre•o General. ConstitUyente el. d.:Ca' 5 de 

1'ebrero de l.857. en su t:CtuJ.o v. :l.ntituJ.ado " De J.oe Ea~ 

do• de la 7ed.erac:ldn "• en J.oe térm:lno• siguiente•• 

. . . 

11 J.rt:!ÓuJ.o. 115 • :sn cada :sataao de . la l'ederao:lcfn afll 

aañ ·.~ntera.··~··;~:crlclito··a,J.oa acto;.~b1:1cos, ~a:iotr0a~· 
... ·· ., • :proceabd..n-tOa j114:1.oi&l.e• a ... ~~~~#;; .. ~i"'li; :;ü-óo\:l&Zi .· 
. . . ~~--~-~~-:~~-;.~~~ · dt1• i~~~~ ~era14t• P~11odblr Ja man;_ 

:ra c1•. pro~r ai~ ac'to•.• .n~ilt~• ., ¡mtoed~eJ:lW. 
áe e:UO..• 

';-:"·.= 

...... ~ .. ~~ ~ • ..; ,,,,':'~~· ..& .."Puo 
·.~:-... a eoD.i:1.~~:1cSA ~--"·. ( 191? ). ;LJ. 

'· -,. 
Pc:V·;·~·--..-a. 

Di.e"trtw :haeaiiTerriwrio'ael& :&a~·O&J.i1ostida.'9 

· ·1a?o ~o •e ~..i-entcS •1 Bep•tro ae la ~:l•cla(l. 
ocm l.o.' U••Ílli~w• .-n•n1- aow.1... Im.oiaado na .._ . . . - .;-· . ··: ' :_ : .. · 

ac1;1.Ti4aa.ee en ·~ 4• 1e11 a la ciu4a4 4• :k4~oo, .~ - . 

que •• üncS · •1 ~- I i Yo1daea Pn1Dero9 4• la S•ooi.611 . 

PrilleZoa, Jlabifndoae.:repe1irado .Jul•ta •1 31 4• ci:loic'bre 

LJ. · Mr. n-t:lc1i1o 121 Conat:I. tuciona1. 
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de dicho aflo, 483 inscr:Lpoione•, todae tra•l.atift• 4• do-

minio. 

" Primero ae instal6 la ofioiDa de la oiua&d de 

II.Sxioo 7 1uego la de U.e1pm. Jlo.teriormen't•I a1<ire• 

.. !)~ando lo• Ju~sadoe. d• ·Pri.111.•ra :Iu~~. tui:io~e>:Dáron •- · -- · 

0ar80 de ios juecea' rellP,~t~To• l.oa R•81-•tro•. ~i:looe ·de ·. 

· JA,., Pr-op:lel!e.d cie AaoaPotll:ai~a., %a~iJÍ¡i.i~o. · ao~o&e;~ :- ~~ .. ~ ~~ 
.-'.~~·~·.;_!~µ 

la oráallieacidn r.).a~:icma4a P9rd~. •• •1 .aG 
. 1. •. J.921 eii qu• .. unes ª>C)&bo :i..'oéli1;raullac1dn·~·1<Jie 

.. ~.-~~ Pl1bn~o ·~ ··1 D1~~~tó.:re4~i-.L1·/~ít11ao~c5~· .. ~~. au~ . 
• :...~• !i&nanueiiiir0e:d!a8.oabe.u.o~que ooÍlaten.ori

. cid. a ,.l.a omnt:ra11uc1dn • .;-..~ "ñ..m~ ~l. 0&41ao C1n1 - · 
.~z...· ·ei J>u1'~1io ~:Pedeftl._ ·7.··~.tn:T:i_~~c ,Íl~·1-'···-~•.caili'or
n19·. de 1B84, que 'tiulbi.ln. repl.d la iDa1:er1a de 1-égi•~•- . 

7 al. icuai que •1 ocSugo O:l'ri1 de ¡8"1() ·.~;fabiec1.ron el 
eia:tema deola1'attTOe !l'-bi.ia, d.elHi.o. baoer &eacic$a .. que ·, .·. . . . . .· - - ·•· _. . . .. ·-· 

.· . ' . ' . 

en a l.gunoa oa•o• fUeron a4op'lia4aa i inia•t&tt en .nao:r - -
otra• enticladea ~ederati-wae. 

-·---
V Colín Slltlchez, Guil.l.e:mo. Obra oi'tada pl.g. 30 
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El. CcSdigo Civil. pare e1 Distrito Pedeiral. enma-te -

ria común y pera toda la Replfbl.ica en materia ~ederal., P.!! 

blicado en el. Diario Oficial. de 26 de mayo de l.928, en 

vigora partir del 1o. de octubre de 1932 7 el. Regl.al!lento 

del. Registro Pdblioo ele la Propie4ad pab1ioado en. e1 .Dia

rio O:tioial.de J.e:Pedérao16n el. 6 demayo_de 1980~.que 
.. _.- .··· . ' 

_abrog6 el de i7 de eneró, c!e· i979, eon l.o• qua r.tS-n en 

.a~tualidad. Pero ee impo;t~te dejar conetaílo¡.· q~e>tu '!" 

., hi~~- ==~.;;'.::.~~ii,. en rtsór·:ioa it;g~eD.t~il ~¡·-~é ;~~ .·:r~b~~ 
el• _1871; 8 de. B&"O•'to de. 1921,. 21 a. · ;Jumo 4• ,l940 .:r 15 ele 
dioi-bre de.1952. 

. , . 

PDr (J~z.o lA4o .i- o4di&o a:i ... u'aot..i: ( 192e ), ex-· 
. ··.·.· ~:naellt6 H:toniail LJ· "* 'azu ~rMO--~~W:la - ~1;-~ . 

· :r.fgie.tn.1; :lnoz.e.túdo••~ •1 .u:.Uio ••Pnao··· ~. ·ia 'tero•.;. 

~ ~. 4•1 ~~ -~• 4.,,.1,..ao .. !'--l. :a~~"t~ :P.i .;. 
bl.:loo. •• ~ 3o&Z'1;10111oe;. 

'-· 

Be-taarei'oawa• eon_:importantea.por iJul'tauZ.z-en -

:roJ,'1119 ncmt4Ó• el. a1•'\- 4e !'olio hi1. e -~-· .ac;tmJaea 
te•• real:l.S&Ji'la• iDllorlpoiol..e. Perol.l&IÍ UepólliotOn.a_. 

Vú.•• Diario Ofio:lal. 4• la Fede:racicSn 4• J 4• ene
ro ae 1979. 
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de este o6digo y eu reglamento eerlÚl examinadas en uite -

riorea capítulos de esta teeie. 





-

111e1ou.a.:4e-~t1-o. isauem1naT-io•;Di01t ba pare~ 

. •ct14o ~;Jor,.'4.z.;\m PI~~· a~ l.IL·:fo~ .a· flU. .~ 11~ •1' .. 
L~:!lrt~ ~::ic: .:r~ .. ~~~~Li:L.o• '.'1,i~ -~ •. ~i .i-~· ... ~ 

. ioa pain• 4• Ala.1:J.'ll12á~--.,_•.en:i• :r Pnaoia. J»Or ••r 4noa 
• · ,~tc;t1J1011 4• aq~110l.a: ~b:S.la. · ~~ftir.o9 ei ~•tro ea .. 

: S.:paair., JYD9• nuenrv c:dtieo C1ri1 .a -t•ria 4tÍ re~•t:ró -:-' ' '. . : ' . - .. · ·'_ ' . - -- . '· ........... ; 

pb~oo u~.· ooác. . .n.eoeaen-t• 1a lQ ••pdol& •. : Por · \fl.tiwlo, 

!Úlnau· un Jiequeflo Gt0f1Ue 491 n,gt.81'zoo en lllnoo··· 

1. AUS'.fRALlA 



•• 20 

bre ele "Acta To:rrena", en honor a .a orea4o:r•1 OOS"Olle1 

s:S.r Roben lio'ba:n'l Torrena, · •• :laplaa"6 éa •1 ea' 4• .&1111 

tra1:la de•d• med:láaoa 4e1 •1s1o 1111..cto la9~o •1 llGllltz'e 4• 
11Rea1 Propert7 Ac't o .&et Torrema", que p:r2no1p:l6 a re,P..r -

e1 l.o. de ju11o 4e 1858, 7 poeteno:nnen'te •• etten41cS.a 

~'tros paieea. 

. '. - ~-

' . . 

Ee un e:i.etema 4e r.gi.a'tró :iw:f'erera'te a • ~·b1é,e ·~.·.· 

der~~lio. naieá eo'bre loa m1mnoe, ai ~ue··itene%'al.méii~·c·••- · .. ·· . . .. . -,'. . : ·, _,·,,,~-=- --~------· ·, .. ~--··"''".--.;·· 

l.ei~oiiccden la•.!!n:?3u a~ ~-4'."'~1:l"uittá4~:~:Pi:4e~:i.·aegu:ri ... 
operao:Lone• a:. :t;*:L~o ~b1Üan.o~ 

-D9o:lc1. o "1•=~· k inaonPC?Usa, au~Ja.-'i~ 4ocsuaen-to.,. -
Tela ·pc)r 1o• :i.n1iesw••• ae•laooiwaa ~.cte .. l.,eco~9*•••.7~·· 

. - o:-', . ·. ·.~ . .,-.,' - -·' ·,. . • •. -·· -. -- ·. :.-

DON•• ~11oe eU~~-1 a0t:l.1°:Í.oa a ioe ulW ...... 09; o:L-
a 109 te.-t:i.goa, noi.be . junaesa~a, :lapcUae -~'talt 7 proYO;., i' 

oa l.& iu:ternno:LcSa ae l.oe .1inbuD&1ti• •ti 'J:I' A .,.. Tell, ·· e1 

- -_ ...... --
,y 

. . . . . . . . 

'ao.az41es 7 Jrariíaes, JercSmao. EftUJ>IOIJ, DB J>BDOJIO · 
m:rozEOAJUo Y DBKICBO .ozn1.. 4.fCHIO :t, •:UP.•~•r.a.o ·a• 
Jue"ioi& Seco16A Pllb11oao1ó'Jltia.; Ma«na. 19489 · -·· '19.. ' . . ,· . ' . 
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regi•tra4or ,general. 1::l.ene ba;lo llUIJ o:rd.eD.e• a ]Mtftw• .. 4~ 
recho 7 'top6gra:foa que l.o a'IUC:l.J.i.an e11 eJ.·prooe4ia:Len'to 4•

regietro •. 

Ahora biá, por 1o c¡\le1:ooa a 1o•1:lltn•, le"°9 

:formm oro.nol6gioamen:te »er ozdAn. c19 a1:r(oula~ ·7·. •• ti:&~ . ·- ~ - . . . . ' - --·~· -.- - . - -

•!i.• no.T1ts-1oa.f.'011.os -t:i.nim ~~ •.~11· -~·.1Aa~t11UI:~.~-: -·. ·.·· ... 
:t~_;!_11<~1:·~e:-•wlw• .~····cieaor:Lbe l&:tiDGa. J. .• .; ~u e1 p~.· 

- . - . . . . 

•• e1 ·· e:i..,_. !fo~;. !!J1.=-.. ¡;1•~~1l- · ~~~ :.. · .. 

001oc.r ·u: imRaebie lia~ ·1111 ri.FMD 4•be ··~ ,. pftlo..Ú. 
.aiea-s~ 4•. tua1:ri(JQJaoiL4G pn~•1eo14o : ... :~· :_¡~~: 
~. IJ4l1io1iio, ciue •• . :1.D1o.~ ooa ·1111M'. 801:l.~t- 411.rj;paa a:i: . 

-n~•1::rador pn6~1 JIOZ' •1":l~'tariº• oóaJ.a4eetpaoi.4a· 

4elimiuelt1e, ev. na1:Ua2• ... 1td•ro•, ... ~ 7 aoidot.Uo-

11• io• oo1in48n't••• ••• flu• 10 ..--. . ., -~~:l.oaotla -

cl•1 oonaen1:iai.eato 4•.10• q,ue·"t;-.... ct•nollff eobft 4tñe,
a cl:l.ou eo1ici. ~ •• acom]ltl.llNa l.H 1::t-hl.oa ~u.1':L:f:l.oa1iiYo-

4e •u derecho y un pl.aDo a ••oala 1MraA'ta4o 7 oert:L:f:Loa4o-
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por un ag.rimeneor au"tori-d.o, 7 •11apori• 4• lo•.4•nollo• 

de 1a :lmlcripo:L6n.":S- •o1:loi'tU4 7 11'1111 an8ZO• •• Mm•'t.a -

a1 examen d• peri'toe qu• eoalUIO•t ;turill1:&8 7 o'tro•, iDS'a

nieroe 'top$gra1'oe. De eea.auae:z. •• bwloa.una c:raa. 11•d•o

oi.Sn.·"tant;o cleade el. punto 4• Ti,IJi¡a J.ep1, ooaodede •J. 

~'to a. '9'ie'ta .· :tíe:Lco. BDBe811icl&i ele. aoue~o cOA e1· eJrmieeA, 

ee hace UD& publ.1oao:1.Sn' que: oon:tiae "todo• 1olí el~~'to. - . 
· .. ·ael. óseo 7 4e Uid.:L•:Lct~ui11101&l_ 4• la :oen,o~ ,; la ii~.- . 

. :f:i..'~ffu.io•• :1m ... ,~º. pá:"!'-·C?Ú..,.::~:~';¡;,n•enia:N; ~· j;Po.i; 
oicSn~:POr cualquier intere-.Soa .'ft1M:Í14o •1 oúai~: •• i.aoe el. 

repe~J:'O. o •ea •• ~~ricnaJ.e. ia ~in.ca 7 ~ ~1;& el -
>oerti~:lo&4o.4eJ.·~f1:uio~teYE11;1hi~.4e rere~ta 1(, ~iJ>i• 

' ': . '• ·. . . ' •. -. - . - . ·- - '. . . . - . ' ~ • ~ ·- ,_ , - :~.-- ·.- ,. .. -··,:-· ,-.·-·_¡, ,. . . 

··::~::'t:::~~~~=·t::::·;~:11:rz~:1,:~~ 
. . . • ai iD't•n~dó • 

. iiúiíuJ.c> que o~~. eiz:epe'tro eaoada':laila'tri
cul.aoi6n •a e.xpeu.O. a 11cN.1b~ 4111 Ba""4o, ~'tfa que 1mt · 

' ' . .- .,--. - . ' .·. ·' .. ~ ·~ -~ .. ·. _ .. >., .. -...... ,· ..... _. 

P~z'a ood:lanz&a J.o• uaaario•• 7 oc.o la ineorlpoidn•Íll 'Ull 

.eJ.9111ento oouet:l._u't~To ele eña~eno:La7.cleTaÚctea·en1ir. JI&~ 

.. 
,,; ' 



,:. .. . ;: .. 
~ 
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't•• y :tren't• a 'tercero•, 1o rep..U.1 genen1-i:l1;e eo:1noi.;.. 

41S'(I oon lo. :rea1, 7 8610 ••d a'taoab1• por ~· o emr-

4• uatríoul.a; o-·•• al. prao't1oaree la 1Úor:l:t0:lda1 119:ro 

aun en Htoa oaao• existe un HCQ%'O imlo'b11:l.ár:LÓ, .· paz'a •l.
e:te~'to el• oompezaaar a. :tona eoCllMSa:l.oa ,1o• daao• 7Jtér~
e>:loi1' qU.:pa4_1e:núi. lnih":lr -~19'TezW.1"0a''t1~·~tl,.~ -· 

., ::r~t:~i ~~-.. =~~::.~::;rg~~-.: · · 
. 49JiiDíii&oiOIUUÍ ie ocmat:lbie OOll 1H lliiniioit deNoJlo• .. P 8e 

,oo~':Por npliti;~; ,7 ~ elÍ ·llObN.·~---·:a. 1ID 40• 
·por mi1lU- ea ;...._ · :lmÍa'tdcnaJAa016il~ • 

. ·.: __ ·. ' " -·: .·.·.· . 1··. ·, : ..•. , 

· Bil ei<;.:1a't..a ~t»rn'.. l&. -t;~erezaoia ele l.á ... : :t~ 

oaa :in•oin'taa 91• na11a aii4i.aa'tei ·• P..,0-41•1.nto ... •:l!! 
»1•.ciu• -~ req~:len 4• l.á tA~•~eao~~ Ge.~~~.~ JIQ

t'o:r!!e~c= -~J;x-...o• .le ~ a •4el.08 :pn•••'b1eoüoé, ... . .. ' ... , . . - ·"' - . . ,. . . . . -· ·. 

que '1&11 P.11i•• 0cm't:rataa•.a J.i-a ~ ;i.olli Aa'toa zéia-t:1.TOll 

• :a.. ~-3~o:I.~ (nombre• 4~ ·:ioa otar~~-., ~ 1'~--.~. 
d••~rt:po:l.Cbl 4•l .í.aallebl.é. ehtátea),;;.. Y.el: c¡Ue lO ft.en: 

. . ·-. '·· -:·"' ···.--·--·· . . ' -. 
benf ... 1epli. .... iU · r:1.mu an"• 1IÍl ~1.oDarto aW.or:lsa-

.' '. ' ' ' - . - -·. . . .. .. . .. . ' - . 

cto ( nouri.o, e-toe.tea), .. 11:1.deolioe 10• .-.qu1•1'to• ... .._ 

:,..1ail lo• ·aooua~ ... ••.n1'eftRO:la i--. ooa e1 eenuio..so 
4•1 'tf'tulo •1 Repa'tnt ald .•• ~'tiea Ja·oali:t1oao:1dA 4• 

loa.m:Lmsoa, 7 •1 48'ta •• 19.TOza~1•• .. »~oeae·a ilaao~~:1r 

la• oons.11a:o.oia• pen:lnen't•• - el:. .~tb::aeJ:.;lleS;tdro:, -corre,!_. 
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pondiente a1 imllueb1e, entregt(ndoee a1 adquirente un.nueYo 

cert-l.1'1cado de1 tí'tul.o o b:L•D el. miamo &Aterior, ezuloeaclo

por •1 ena;tenante. 

"0Uan4o l.a trana~erea.oia •• re:t:Lere e61o a una 

... ·. ~it. del. ~b1e, <la ~:ltad. aaterto~ ... oÓillrPhoa 
. / - . ~ ·. . . . ·-- ·' ' '. . . - ' - - , . - -;·_. . . . . - ' ' ' 

,. "" .,, -~-· -~:,;.:·~_ ..... ___ ~.-. .. ~--;,_.~: .-... ~-"··~--~~~--:+. ~-· ~~-"-~'h ... ~.,~.- :~---:--..,4~---. 
·---~-~ ... <'~ • ..,.-:-....---~---~=- ... ---·~~---~~-~-·-· _--.--~----- _______ -: .. --.---~. 

·. :,._.i.péd¡r el.;tfhio -~o~ilpodien1iti.J/· 

' •..•. · ... ED. .... t~ a.la 00~1.u:.a.~a··.-•.~•- -~-~ 
. ::;:.·· ;-.~--~~~\~illOÜ ~'~º~~. •• 11i.:.a.: ~ ~~..,.1 .. f~ -~~~~: .•. 

.• -~BJ.~<~pi,~tP-io quc¡1a:1.nw' bi,iío•41oar~ •. oéiiíPR ~l.··SiaPftao. 
·-:<:· .• 

oom.jem41eate, u•. 109 Jmeoo• ze:aát:l.n• ª J.Ú ~-·~
~~:1.~ .... :mten•~ 7 ltiá._, ~:1.- 7 :uoe ~~ -~ 
.:t:i.iW& a-.• .. ~a~. ~ &oe~o~~ :a-1 ~i)O~oario~'.~. a •n··· 
· _ac:~'..nw ,1111 ~11;ai~ 7 :aAa 1:1.~ .:Pe.~ .... ;; ~ ~ 
. piOr aomo al..· bpniaao:r .-..z.1, ,,..· ~:1.-.. 1ta -.161 

ae:l_:•ow . ..a 1o• 408 clupl~Óá4~•;(:fo~~ 7 .-'f~~l··~ OGllO -.· 

ac~Íi1 clono 4.1 ao1ia 4• ~ltlllstii"1ao:Ldai _a. Ja ldj.o...... a.ni 
ri-..0 11DO •• .. 1111J.. a1 pvp:l.~o »' ·'-'-· ai·'~Z'e~4or.:Y ' 

' ' . . . . . '· . ' '. ---- -.-
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En :forma aná1oga •H obtiene la canoelao:1611 cÍ• UJl 

derecho rea1, "puede.enviarse con e1 ~f't111o de propie4ad 

e1 acta constitutiva de aqucl1, en la que ee ,_ extend:Ldo 

una nota de 1iberación :firmada por e1 t:Ltul.ar 7 l.egitimada 

en l.a.fo:rsa co~ente, o puecle e:rtend.eree aparte ún ao1-. 

oance1a'toria a ia· que ee. aoompa!Ía la de ·comit11iu0i.dn,;···m. 

neg;Le~zador genu:a:l· Júice oonetaJ." 1a ~-~Oi:i6n en 1oe 4u-
.. - .. --·· . . ·- . ,_. - " -- -'• -- . . - . . . . -· ; ;_,' - - _..~ - ' . 

· J)l:icáa6• 4eJ.ReS:Le1iro 7 del. p~piet:rlo ;Y:.i:i •l. ao• c1~ 

·c~~ti~~i.Sn de1 dere.,h6~11~·1' : •. 

~ " • '<. ' - -. .·' • ~ ·_. ' ... , { 

Paza te~ eete apanaclo, ocmaiclez•amo• nece8.:r:Lo 

hllaer •ttncs:16:A d• qu~ e.te •:i.•tuia b& a:l.40 .. ~l>~e..:o ~de . cd1'iic& < 

· favora1;)1e. y deef'a7oia'b1•• · ~r reoónocicl"Oe i.rt.;~IL;.~.8 • ci~:J.. 
·••; · .. , ··.·• . De~~~~ :R•pstmi!I.' ~o·. •n :r.eµmen. laa !~t&;i.:. eipiell- . 

t••• · ;,Biiail16 1a iUalsurida4, h&c:t.~nclo ••BuzU laa t~ 
oioheei ~trociu;t~ ia'oiart4a4 ;-r 1a 11rso:1•i&n ei:..J.s.¡; iíliaa•1 

::~i?npl.:L'rioó l.oe t:ratoa4ei come~~º ;fúr:!c!ico¡ proteje a 1oÍ!I . . . - ' . . . . 

adqU::irent•• oon.tr& t'raUde111 ree'ti'tUJ"• IN. Wil:or a lae :tin -

caa.deprec:iadae en e1mercado por e~ titula'oidn det'ic:l.eate1 

Gom-.lil.ez Mart:!nez, Jerdiwno. Obra o1:tac1a. pi.a. 84. 
·vlaée·aobre ee'te particuJ.ar a oarra1·7-4e Tere-,
Iad.e. Ob:ra oi.•4a"·p(p. 236. 7 237. v•-• a GoDÁ
iez Martrínez, Jeroniao.; Ob:ra oiuc!a, •• 86 a 89,. 
7 vú.11e a Roca Sa•tre, Bam6n .. r.:ta. RO HI:Kl.rE 
CAlllO. '.r0mo :I. Boeoh1 Oa8& BcSi'torl.al., eex&:a •4:1- = 
ci6:n1 Be.rcel.o.aa, 196~, pl.g. iee. · 
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disminuye notablemente el. nlhnero de pl.eitoe sobre l.a pro -

piedad territorial. e indemniza a J.oe terceros perjudicados 

al. no restituir J.a pro~iedad registrada.-1/ 

Por J.o que"toca a1ae desventajas eere8Wllien l.aa -

i .eiguientea: • El.de:reeto·prinoipal. que ae atri.~~ a ee:te-

eieteE. __ .ea .. el. que_ puede :Per;tud:ica~ J.oa :inte:reaee 4e J.otil -- -

verdadero• ;'~:i>i~~~o~; -tuibi4n ·.-e l.e aouU:' de ~obil.1zar.:.. 
con.mu'ok:faoil.icb¡~J.& riqueza territorial., 7, por.úÚbao, - .. . - - . ' ' ' . . . ·' '· . . . . -

. el. . de 4ue ~ aoi..: ~~ioina 081lt1'111 ee:r:ta ~10:l.81lte ¡,.~ 
J.a ma~ :ri.cuJ.a~ 4• l.oa oi~to• o m.1•"- d~ op~raoione• -

que •41 ~giátreJ1.o6zi'~motiY~ de l.oa ~ienea ~o:fi~oa • .Y 

·~ oba'tante1a•. oensura9 anterioniente tran8cr:l.taa;, 

Do;¡¡ Jw:L~o GoDzá:iea ill&ri:inez•aeflala quea •Jfo pú.ede, aizi -

embarp t deaoonooeraa que BU :tW:iQioDÍ!amiBD.'tO en l.aa ool.olli.aa 
. . 

eeacbni:rábl.e, no presenta dUiou'J.tádes y ae ha Ji(>p~rizado 

rtl1>1dll&a~e. ~ 

2. 

'!/ 
·~ 

A:rmDU. 

caatro Karroqu:tn; Kartín. DBRBOBO m; HBGIS'l'RO. 
llllitorial. Porrda, s. A;., 1!4x:l.oo, 1962, pt[g• 138•: 
:Id-. 
Obra o1ta4a, pAg. 89. 
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:Bn. ee'te Jl&!•, e1 •:1.•'t- 4• nps'b"o · ::~lt:ll.iario 

ee rip e11 el. CJ6tip C:1.Ti1 4• l.o. 4e ••:ro 4e 190011 7 tm -

1a Ordenanza Hipo'teoaria 4• 1o. 4e a'bril. 4• 1936 • Loe 4•1i!!, 

ll•• 4• orpni.11&0:1.6n ••~ 4a4oa ;por •1 de~ollO ·1ooa1., · 7A• 

que .t.1~• •• un :¡Ía:Ca ::tede:ra1. 

,·: .·;· 

·. :r.o•· u'b~.~ 2'ti~...W: .e ·11~ »0z. ~:bioa•, .• -. °""'"· .. 
4ea1iU.: a ei ~8i~· 'UD&. ho~ ~~1ini que;. 

•• dnóÍn'."A: ·~ouC» · :Nai• ~ . .a~.~lla •·~ ~i~ ·~.a •• •1~. _ 

.uWJ.!!~ 4=:=-a.~0·7:·1111•-.p;.....:...w. »e~•ob:r. ··1 ~ 
.-.~bie. 86.~ »or ~eP,:L6si •• a4il:1.1ie en .e1 ~~'ti~ .:i· ~ 
9840 ·~olio ]19zw-i•., eá· ei ciu a~.n. ~zi,tú ~~ 
fillo- ~~ll1ie iDAe~tmt .. e:Í:re a!., .18 .... yíao1aJ.O 

d. 'UD:1.6Ji Q.'3. ~1 »9~~oer 'kaáe eU.. .ai. IWiillD.· pzoPi•1- -

r:1.o, :puee-oact• ~moa· cíon1ii.Ua ~ .... Ua4in4ua1i.c1a4-·, ,' ' . . .. 

den:tro 491 ~01:1.0 rM1 que. le JI& et.40 ae:lpacto, JIO •:lu4o 

a&'lmiaibl.e él. ~o1:lo pe:nom1 .....io oree ocm:f'aa:lda •. 
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En cuanto a 1a eetruotura y ope:rac:ion•• que •e r.!. 

g:let:ran. en e1 :fo1:io rea1 a1emthi, ••te •cona'ta 4• 1ID& Jl8!: 

te que ee deet:i.na a deecr:ib:ir e1 objeto, oonocicta como -

encabezamiento. SiBUen a o.ont:inuación tree eeccionee.wl21 

Bn 1a pr:imere. •eoo1.6n encontra:mo• 'todo• 1011 c!atoe 

re1ativoe al. pretio de que ee trata, ta1e• ooao, •u ub!.

cac16n, auper:fio:Le, m.ed:Ldae y oo11ndanciae, remi.eicSD: a1-

pataetr.o; tambi!Sn, ee e:icpreaantoclo11 1011 dato11 concerai,!!! 

ii•ii ai :¡:rc¡:!.e't~~.,; y e1 t'un4ameato de 1a in8e1"'J.pc1dn. -
., 

En ••'ta :parte del. :fo1:t.o, ee ]d.'Scttoan la• 1neortpci.one11-

de propiedad r.epecto de 1.a :fU.. 4eque ee_1:rate~ ope~ 

cionee que ee regietran eo~orme iran ingreean4o, ccmit~ 

do aei'. en el. m:ilrmo :folio todo• l.o• oambi.os en la ti:túla.;; 

rtda4 4e1 dOmin:io de diobo b:t.a, de •o.do que qñ~:Íl l.o 

eJIBJlline podrll apreciar de'tal.l.aclamente e1 hia~o2"Üll. jur!

dioo de1 imnueb1e. 

En 1.a 11eco:t.cSn eegwuta, 11• registran 1oe Bl"&TÚe -

nee y oa:rgaa de1 bien :regietrado;, a exoepci.dn ae 1ae M

poteca11 y dereobol!I :real.ea ae @Bra!lt:fa, 'tamb1.ln •• imlo1'1, 
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ben las aervidwnbres y ciertos derechos ajenos a nuestras 

modal.idades jurídicas, sus modificaciones, y por cierto -

la canoelaoi6n de loa roismoe. 

Por últ:i.mo, en la seccidn tercera se inscriben 1oe 

derechos real.es de sarant:!a que gravan la finca, eue mod! 

fioacionee, y l.a cancelación de estos derechos~ 

''!ranto en el caao d~ mutación en 1a tit~!~.-iüad 

del. domil1io oo~-::- en·1oe eupuestoe.4• :tuai6n.o eegresaoi.611 

·de:tinoae, o en 1os oaeoe de gravúenee oanoelAdos, l.a• -

reepectivaa i.neoripoi.onea e:D.atentee en el. fol.i.o rea.1 ca'Qe 

no ee encuentren ya 81lbeietentea aon eub:a.'Syada•en rojo. 

• . De lllllnera pues, este eeflal.aml.anto :11l4i.ca J.a o:1rouws"tanoia 

de que esa i.Daoripoi6:a. carece de ef:1oacia. lfo ee · taoba o 

borra, parape:rsnit:ir el. estudio del. deaenvo1vim:iento hie

t6rioó de ia vi.4& jur:!dica de la fi¡¡ca. A t:ravle de las -

sut?e:!:;,-aa :l.Nlcripoiones eubrayadae en. ro jo podÑ eetab1e

ceree 1a ••rie de mataoionee eeperimentadae haa'ta l.lesar

a una qua •• enoue.ntre aub•i•tente 7 que poD4it( de relie• 

ye •1 etatws ac'tua1 7 vi.gente.•W' 

D:!as Goned1ee Yergan., Bodollo. Obra citada, pdg. 
60. 
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"Bl. regia'tro •• ob'tie11e por \Dl prooeeo de ;luri•di!!, 

oidn vol.untar1.a. Ea una :relaoi6nde1 particular ooD la 

au'tor.1484. Priae:ro, •• preeen'ta una •o1:lcitu4 4• ineori:p

oidn• qua ••·ooao.'Qll& 4eMn4a o~o ma.en1io de 11reac1a- -

ol.dn al. R•si•'tro ae ano-.. JIU esa a'."N'aa,_ ae Oc>Jl't:i.9118 .•1 
ooDBe11t1.lllien~ 4•1 deoado. por la imior:l.po:16a(noo:rd~~· 

!"ºª>que h~o'., d:Loho· que, e61o por •1 oona-~im.~'t~ 4•~ , - , , 

:~:Í:toiilar; pa•~• . moclinoan~ ••• 4erechc mi &;l''J;.~;j~J.oi.o). 
: ... .. .- ·,,. . ,. . '' ;. _· •. ' · .. -· _ .. , •: ' · .. '. ..•. 

,, ~ <~.~~·:t:~::4:::;:~:-·:t~!t.5~=:~ 
·.· .•. P.or ..O ... j~ ~~ 4• ·~·~· i:.t-'.•~0~6- •.··~ 
· ..... -.. ···• atíoti- ci• no ... i.Ge l:'d.Moa. a1 l'J:oO .. .o: oa• 

;~Si~~$~~~···.· 
ia.· i. aa'teri.o:mente: .'tmuon~, po4eÍiolJ 11:11-•ri.r .¡ue 

e1 •:ln_. a1~ ·~i.ae ·ef'edo• ü aao1óiW ea:l:'-10 n~iil~ 

~~- p, ~<~ in.o~pa:ldDº •• ocmn:l~:Lw., •• 4•o,1r • 
.. -...... 
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forma parte de J.a entrafla mi8mll del. acto t:t'll.D8Dl.~•1YOe o 

aea que antes de J.a inscripoi6n no 11e produce ni.JIBuD& 

modificaci6n jur!dico- real. 114. al.in entre l.a•.part••• 

3. FltANCIA. 

. E1 eistema·franctfs·mi .l.a aotUalldadHriSe'Por -

e1 Dt!creto.,.Ley d~ 4 de enero de J.955 } 1or ¡¡.l. Deo:Zi~1ío; de · 
· <i4.··de .. eotubre a~· 1955 •. ~-tá .· 0~;~1~.ilt:>.'. ~~~:.c1~s~"it9~;~·'.~··· · 
~·~~íe-ií~:t6 ,··.~¡:-w. oÚó:biáde ~,p;li~r.o; •... ·., ..•• i.':tftn:'t'e.;; 

' . 4~ '··· ' •• w: el. ~.Olleena4or ª" hipot.•o- •. , 4¡ue •• 4113, re:.. .. . . - .;,·. 

' ' . 

. . ·· r.¡: 'pubÜ'cid&d del. resi;~x;o ·• ~·u lia;iil~i.:tuua' ·~~. :toi . ' 
(pe~onal., ee d~~i~,eobre ~'ibaise de .i~ll·iipeÚiaoli.c!e 

l.as p~reonas, penfal.mismo.t±emPc> bay ee-tabiecitlo ull -
sistema ae :fioba• real.es, p,,r ~:r¿.i.laa y c~•::!i~icel'I ca.,..' 

· tastral.es~ ceyo :rui:icioruu:iiell11ó l!s •1 a1sU.:ieá'te a •·•Lo• do-

. cu'IL.,.n-toa '•e enc'uad~:nlall por orden; de entrad& 7 ·•·. ano"-n .. 

en ub. :!nd:i,ce que 8~ ·Úeva po~ rtsurc>•o .ord~. o~nol.cSpoo~'··. 
· Ademiís, .. hay el.. fichero imnobiÜ.artC), que. es dobie: 1."'.° 

El. i'ioheroperaonal., qU. oonai.•t• ea.llevar una :t1oba 

por cada propietario b ti.tuiar de derecho real.. En.el.J.a-

11e meno:ionan ·.todo• .los :imnueb.lea o l.oa derecho• real.ea -
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de cada propietario o titular; 2.~ Fichero real, o sea 

llllRB :fichas que ae llevan en re1aci6n con las fincas. 

Las fichas parcelarias se llevan una por cada :finca, y 
eetiín ligadas con el Catastro. Sólo se llan establecido 

donde e1 Catastro ha sido renovado y eet~ completamente

-~1 d:!a; lae :fichas es:pe~iales són l.ás que se llevan para 

; . ioe iÍU!Íú'eb1es .urbanÓe ~- En éÚ.a:s •e.· estabiec~n hs ciL'x'.&c-: -

teríst:icas de dichos :i.nmu~bl.~e, así CODIO loé deredto~ ~~--

Por 1o que tocaa1 procedimiento dé ~e4etro,, 1011 

- · · 4ocument()s presentado• p&ra ~1 efecto, d~ben<~~bir.e..:. 
ar conservador por d1Íp1icadó. cSete prao:tiolt.' la'.~ca.li:ii~a-' 
oió~ r~gietral de -1oa' ~iemos,. Si. de la csa1i:fi~cÚn .re 

eu1ta que el. registro es procedente,- encuaderna uno de 

.• < 10a e ~~p~res, en e1 ¡U@llr qu!'! 1" CO~BJ)Onde ¡ 7 devi.\!!,! 

.ve. al. titteresado 91 .otro con. mención de baber aido r•Si!!. ._ . ·. . . 
·. . ' 

. tra4o_. Pero, _si. no llena 1oa requisito• rec:baca el docú-

. mento. Eli' este a11peóto el. sistema franoe• a experimenta

do un enorme progreso¡, ya que anteriormente ei registro-

Carral y de 'fereaa, Luis. Obre. citada, pl.g. 232. 
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inmobiliario era únicamente materia1 de ~ranecripoicSn de 

illl1trumentos mediante su depósito y archivo, ain que e1-

conservador ee cerciorara de 1a lega11dad de 1o• mismo•, 

ya ·que en el. procedimiento de.registro no exiatía.la ca

lificaci6n regietral. 

- . - -.- ; 

. Ahora bien, en cU.nto a 1o• efecto_a· de lÍI. :LniJcr:LP-

~~~!~-~·ée~ no ea oonat:l:tu~~!".l com_o ~ .111!.~~ .. ~.-... ~i,~D,. 
'éliin9;d.ecl&rati.va·pÓrqufi. eati-j_ba lhli~Hull~rit~ en _deoia~r --

ia.e~'íatenoia, _ la tnnmiii~i6n, la m~d:L:tic.:oi&i ~ .. · 1a_ ea~-.-. 
' :· , .' · ... 

·-t:Lil~i.~D. de. un denoho, derecho que, zl;ac:l.6' fuera· 

. . . . .· '.;; 

. -Por ot:r.: liarte,· debemos .aflad:&.r que i.. in.cn:lic,:1..cSn 
' ·, 1 • •• ' •• 

en 1& práctica no H :f'acuitat::iva, liino. obl.ieatoria :Para-
}-<>e ?i,~'te.:ri~e. juec;a·;d .. ~aau"tori:ciades &am1?l1isti.~ivaa 
ante,quien se otorgué él.actode qÜe·;~ trate, ~bUga
cicSn ,eta que pe-eobreeUo• con fudepez;.~enci~ de.ia 

;ol~:tad de lae pllrt~a que l.o cel.eb:raa~ Eata obl.:Lgat~ri.! 
dad reoonooe.aiguri&a exoepcionee, l.a miíe importante •• -

quiz~s la rel.ativa a la hipoteca que, en principio, a:L-

gue siendo facultativa de inecripoicSn sin_Jru(s eancicSn 

·que la .. fal. ta de oponi bilidad a teroeroe. 



"' 

•• 34 

E1 •istema francés adopta e1 registro con ef ectoo 

de requisito de oponibilidad, en e1 oua1 lo• actos regj.E 

t:rab1e• no registrados no son tollllíldoa en coneideraci6n,

no se pueden hacer valer, es ~ecir, la fa1tá de publ.ici

d•d trae conaigo como eanci6n aa inoponibi1idad del acto 

respecto de terceros. 

Por 'último, . hay que . destacar q,ue en .cuanto & l.oe"."'. 

c1 
•" ; 

· ~eni:mos analizando es no. conva1idant•,; o •ea . no conva.1i.;. •. 

da 1a inacripci6n de1. tí1;u1o nu.lo ni eub-.zul l.oa def ec 
' ~' º, 

t~• de que ado1ec:i.er~ eegdn 1as 1eyea.· 

n'eiatema espaf101· al igual que e1 eietema mexica 

no.H conl!lfd~=n oollio sistemas :i.n1.e:m:edioa141entre 1~• I 
que·anaJ.izamo• anterioruie~te, ei derechoee}láfiol perten~ 

ce al. grupo de l.o• a:i.s-temae que adoPtazl la -teoría del. t!

tul.o y el. modo, pues en éste Jl'll.ra que exista ia. enajena

ci6n •eneoeeita 'UD. contrato t:raelativo de dominio que -

'irá~egui4• •• la entrega o 'tradioidn, ya cumpl.ido é•to-

V'•••' ·ó! .Carral. y de Teresa, Luia. Obra citada, 
pg. 231. 
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•• pod:ní inscribir en e1 R•si•tJ."O Pdblico de l.a Propi• -

dad y el acto ee perfeoc~ena2' •ia perjudicar a 1•• ter-

ceros. 

EneJ. •i•tema eapaftol, el :regietro •• enou.entra -

desoea:t:ralizado, ·pue• aclm1Zli•tnt1.'V'llJll.en1ie Eepa!lll ·•• div! 

. de - cinap.enta -provizloiae • Al: :frente de . cada ot:i.oill.a de 

reg1•troest.I el regietraÍ!or quien eali:f'ioa b&;jo iN re•

pom1abi1:idR .. -·1.~!! ~cc-:::;;9¡¡.~v;¡.- que ae J.e p:reee~t.,:D para l.a- . 
. . - . ; ·-.~ . . . . ' : 

priÓUca de-al.paa.illllcrtp0iln 0·&11e~1.ln. 

Segdn 1a :tenia en ,que el nBi.e'."ro •• baoe, el eia 
. ,' --·<····:: -~ 

·. tema 'es de :f~i1.o real, o -aea que lo• 1ibr0• •e 1l;eft.Jl : -

pÓr :tino••, a oac!a una de 1ae ouale• 11e le _abre :ua :te11o, 

en que •ae illao:ribeD 1aa 1inilumi.•ioaee,¡ gra-NmeaeÍ19 etoe

tera, relacionado• con diolia :tillOa. 

En ouan1;o al momento oon•tituti.vo de loa derecho• 

reaJ.ea, el eie~tema e•pallor ee cleol.aráti.To, pctr ouan'Co r.!. 

conoce l.apreexietenoia de J.oa derecho• :rea1e•, ya que -

Eepafla.cuenta oon un cuerpo notaria1 o:r8'rdco que 1• eu

miniatra de documentaci6:ii genuina, de ·ia que tomano'f:a -

el registro para •u oportuJaa publicidad y d~• ef eotoa

que eeflaien 1as J.e:v••• Oomo exoe:po16n a esta regla gene-
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ra1, el dnico caso en que 1a inscripci6n es constitutiva 

ea tratliÚldose del derecho de hipoteca, tanto respecto de 

la•. partee como . de tercero•. 

Por lo que toca a loa derec~oe realee 9l1 relaoi6n 

a tercero•, el •i•tema eepafto1 •• oonvali4ante, •• decir, 

el aaiento de in•crtpci6n ti~:ile·~·virtudde purgar 1oa;;.. 
VicJ:i.09 del derech~ regi.etra~o t COnf'i~endoJ.e ef'ec'tOa·· 4~ -

l>.reauric:ii611 de exaoti tud> y ¡,ialaá protecci6J'.l de 'tercero•- · -·· 
.. 

. . . -

. . FiJaal.mtinte, Ramdn •ar.ta Jlooa k•tn,, ~ qmea · •:l 

· 8'í; MartÍn oa•'tro MarroQ.ui'.a •Av, e~ffala ~u• •e1 •i•tema. 
hipotéóario e~Pafiol ~· ei mejor po1'q~ •. los . e:fed:o• clel 

r~s1.~tX'O •on:.d~. ke•~i~ll·4~.•~cti~a·:v Jll.ema ·~rot•o~ 
0:1&11 det•ra•r0•'•dquireteade w.-~-. ad& ellel. ºªªº - .... . .. ·, . 

de que •!!! ciemueatre la bie~ot:Ltud nsia-tra1·frea"te a 1A 

realidad, . 7 po~ue ~1 regi.stro n. ae 1e ::::trtbu7• el. .__ 

l.Ór ·de requisito· 00118.tituti?O en l.ae··adqµi.eioion.8 Ílert:... 

vadA• de &oto ~uri4:loo oomoauoecie en laa 1eg1.•~don~ÍI• 

al.emana. y.aüiza~E1 aietemaregietral.itepaflol., dice, •e'!. 

ria.1m.tipo :Pl.~en1ie mod.S1ioo 4• oc'tar ooil un bue.u ~ 

•i•t:ema de oatae:tro. · 

1:2/ DERECHO DE BBGlSTRO. Obra citada, p4.g:• 121. 
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"Un buen aiatema jur!dioe regiat:ral. de~e propor -

cionar no a6J.o 1a tranquil.idad y con1'1anza que da la ce_!: 

teza, seguridad y protecoida del. Registro, tan anhe1ad&a, 

aiJlo tambi&n facil.itar l&a relaoioaea aocial.••• j~di -

oaa y econ6m1caa, eapeoialmente la• eperaoiOAea del. tr'

fic• ;jurldico, •1 oobro fiscal. d• oontribaoionea 4• _man.!. 

n propoi'oional. y equitativa y, •obre tollo, una recta, 

exl>edi"te.. y c:portwla ·&dmiD1atrac16n de ;tuatio;la •. ._w 

. En Mbioo, .. cada •U!lil: delas·en~idadéa· (Distrito 

Pedez-a1:r·Eatadoa) :tiene unregi~~ro, e~ j.¡¡ri~dicción-
. se encuentra detemi.Jlada por l.o• l.:iJDitee 48 auÍll reapeot.!_ 

vo• terri.tor10•9 ree;1.atro que ae rip principalmente por 

J.as diapoaioionea del. 1Jlfd:!.se Civ.1.l. ;¡oela~iTaa aJ. Begistrci 

Ñb1ico dela Propiedad y el. Reglamente respeotivo de 1a 

entidad federativa de que ae trate. 

MEJ. Registro Pdblioo de la Propiedad en la Repú -

blica i.•exicana, en la mayor parte de l.aa :btic'ladea .Fede

rativas, estaf: a cargo de loa Jueoea de Primera Instancia 

.!2/ Idem. 
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de 1os Distritos Judiciales excepto en 1a capital de 1oe 

Ea'tadoa, en donde 1a funci6n registral ee encoffiienda a -

un director. 

•En el Distrito Federal y en algunos Estados (Mi

choacán, Tabasco, :t.1oreloe, Guerrero, TtpW.u1ipae, A,gua•c~ 

J.ientes), han coDS:iderado pertinente oent.raJ.izar l.a ,fun- .. . . -· . -

cicSn regietral en una o:fioill& inatal.ada . en. J.8 ca pi t..;1 ' -:'. 

-

del: Estado y a cargo de. un director o tenedor d.el .. x.-•#.•-::::,.:. 
trc • tal ve& con el, 1'ia, en1:~ .::o~;..-Oa, de ~~~:iÚ:tar' el. . 
s:rwfoio y e;le~er mayor control sobre •-• hnc:1.on~~~·W .· 

.En el sistema mexicano. J.a enajenaci6n de bienes -

se produce por el mero efecto dei oontratol pero t~U»j 
doee4eenajenac:i.ó:nea ·imlobiliariae la :i:nec:riiioicSn Hrii
necesarí• para hacerla• val.er en pe:::-juicio ele tercero•.

Loe ef'eotoa del. proceso enajeilativo se producen en.do• 

etapae1ent:re parte¡¡, para lo cual basta el. contrato; 

contra terceros, para 1o cual se neoes:ital.a :inacripoidn 

en el. registro. 

Ool.í:n Súohes, Guillermo. PROOKD~IEm!O HEGlSTRAL 
DE LI. PROPIEDAD. :Editorial. Po:rrda, S. A.., Segunda 
edioicSn, ~&xico, D. F., 1979, ~ga. 55 y 56. 
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En nuestro pa:!e se sieue al. sistema 4eo1arat:lvo, 

e1 registro no es.convalidante por l.o que toca a 1os dei:!, 

chos reales en rel.acicSn a terceros, ni obl.igatori.o aino -

necesarjo. 

Ahora bien, respecto de 1a f'orma en que •1 regi.! 

tro se hace en Jt!~siao, ~e eieue la totfonica da tran.orip-

cícSn, o sea, .que l.os documentos se archivan o se copian 

íntegramente en J.os 1ibros de1 registro. Pero, debe~()f:I 
. . ., .. ,.- ·' ·-- . 

subrayar que el. Distm 'to !'ci!~z-a1 es ia excepcicSn a esta 

t«Jcnica, ,a que desde e1.ai'icí.de 1979, adopt6 el. sistema 

·.de :f'o1io real., en que l.a. :finca es ·:La WÍ.tdad bl!sica regis

t:ra1. Con eá"te sistema se ha despJ.azad.o el. trsdi.cionar 

sistema.de inscripc16n·en libros, 811lpl.eando.medioa .el.se--

. "trOllÍécánicos y el.eo.trdnice>s ; t1!Scnioas que imprimen UJ:1a 

nueva dinámica registra]. a :i.a i.Ustitucidn, con el. objeto

de que responda y sea congruente con las neceeidadee y d~ 

mand::.a del. mo~ento actual., con el. fin de l.ograr J.a se~ 

dad juridica. En el. sistema de :fo1i'os, existen varios ti

pos, y se e:mpl.ea.n según se tra1ie de bienes inmuebl.ee, mu.! 

b1es o persona mora1 .• Pero, por. l.o novedoso, ademd:s ele 1o 

út:i.1 que sen! mde adelante en el. desarro1J.o de este t:rab!_! 

jo, va¡¡¡os a exandnar ,el. :f'olio rea1 que indudub1e111ente es

la el.ave de este sistema. 
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Se define el fol:l.o real. como " el. jnetrumento 

destinado a l.a realizacicSn material de la publicidad regi.2, 

t:ra.1, en relación con todos aquel.los actos o contratos que 

se refieran a una ndsn.a finca, bien mueble o persona moral 

y que, reuniendo los requisitos fo:rn:al.es de validez, preoi 

sen de registro·, confo:nne a 1a l.ey, para 1os efectos de su 

oponibilidad ante terceros"):.§/ 

El :f'ol.io real.,_ coneiete en una cartulina pl.egada-
' . 

-~n ···~-~.~9 ·-. ~S:r:t;_es ·-?:.c=.~:;c~::: .•. :::. c~ez. wAZ·"· .. .:a·· iae··_·,c~1-~l:i' ::·<;-ü:a.--:.L~~u-

'poride ún distinto color, encont:níndose en 'el. anverso·. de su 

parte C!mtral. 1a ca:nítul.a de late•. En dicha· cantul.a •&paz:!· 

cen, ªJ>B:rte .del encab.ezamiento indicador del. Departamento;.. 

.·y Direcci.611 Ge?l.eral. Q.tie :-t1~nen: S: ·su ~á~go J..a :l.Dipartici6i1. -

·--.de 1o~servicios _registral.ea-, diverso~ espacios a l.o~ que-
. ' 

corresponde: 1a ·autorizacicSn del. fol.io9 loa antecedentes 

registrales, y l.os datos de iden"ti:f'icacicSn de 1a f'inca, 

.. bieri muebl.e o p~rsona moml de que se trate. 

JA primera parte del. fol.io rel.ativo a bienes in-

muebles, se divide en dos col.UI!lllae: 1a de 1a izquierda, 

que Be util.iza para dar e.xpresi6n abreviada a l.os asientos 

Art:!cul.o 66 del. Regla1nento en vigor del. Registro
Pdbl.ico de 1a Propiedad. del. D:ilstri to Fed (:'.m:l.. 
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de presentación; la de 1a derecha, •• 4eetiDa a :inecrtpo:l;2 

nea de propiedad, 1aa que imn :firmadas por e1 regiet:n;.dor. 

I.a segunda parte y centra1 del f'olio rea1, se de.!. 

tina a las inscripciones re1ativaa a gravdmenee impuestos

. sobre la finca respectiva, limitaciones de dominio a que 

está sujeta la m:i:ams y derechos reales, distintos del.de -

propiedad, a los que aparezcaafeota. 

Ia teraera parte de1. folio :;:aa1 se oóupa para 

ano tao; .o::.ca prevent:Lvás, .;.xcl.usi VaÍl14tnte • 

Reapeoto. de 1os folios reales rel.átivos a bienes-· 

y'apereonasJllC)ra1ea, 1as oolÚlnnae queint~gi.an 
sue'tres partea, tienen uXl empleo semejante a las del -ro

li.o real. mencionado oon anter:i.oridad,. a exoepcicSn de las -
- . . .. 

'óolumn'.ascentral.ea· que,cuent&Jl con variantesa1 rubro, im-

puestas por 1a propie natural.eza de loa biene• a inscribir 

y por· aquellos actos·, mediante los oual.es se crean, re:f'or

ma:il o extinguen J.as asociaciones. o sociedades de canloter

ciyil y las asociaciones y :f'undacionea de asistencia pr:l..V!; 

da• 

Pero no todo es p1ausibl.e en este sisteJllll, pues -

el empleo del :f'o1io rea1 presenta a1gunas desventajas que-
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en t~rminos genera.les podriamos seflalar·de la manera si-

guiente: dadas las limitaciones de los espacios disponi

bles, según 1a especie de inscripci6n que deba practicar

se, los asientos deben efectuarse en :forma resun.ida y con 

el.lo no ser 111uy claro au contenido. Por otra parte, 1o DI!!. 

nua1 del :folio propiaia su deterioro y en un ~omento da

do hasta su perdida, de momento ésto puede ser sub11ariado,· 

g~cia~ a que se. captura la irú'ormaci6n contenidá 'en el..· -
mismo. pero la rila=hn reg¡Ü.ª1:". de mi1es de pp~raó1ó.l'\~~ ·q~:; 

. se :re.eist::::;:~ C:.Ün motivo de .1oe bienes inacri'tos, peruiamos 

que en .un futuro' no inuy 1e jano 1o hara 

_·_-': 



CL.AP :r TÚ L-0 Il.L . ·_ ~.~· 

PRINCIPIOS RBGZSTRALES 
. . . 



.Tanto 1a,doctrlna como l.a l.egie1aoi.dn, haoenre:f'~ 

reneu • uua serie:. de principioe. que gOb:i.ernal'i el. proC,e~ 

dil14e11~0· regiet~i~ illencti~oee· coJilo -.:Prk~ipi~• •.re~•
tral.eit l.o• e:igaienteas de ro.g8o1~, 4• prtor1d_~4, de ªº!! 
•ent:la:ien'to, de tnoto 1n1cesivo, de l.egal.iclad, 4el.ept,! 

máoi..S~; ct,e eepeoia~Í~11. de ::f'e pdblioa/·ae. inliori~i~D. .y 

ele .. pabiio:i.aa&. ·Pero· ao p0de1~ioe 'bab1ar de· prtnci.pioe' re 

gietrale• en general, ap11cabl.e~ a todas l.a8 ie~elaci;o

ae•, pue• oom• pudimo• ob•ervar.enel. oapítu1o antertor

lle ieata tee:ie, enrie una var:iec!ad de aiat..ae·regi.etra

l.ee, por l.o que, ."-lea principio• no pueden •er asi.m:i1a~ 

doe de manera uni:fo!'IL.e por 1oe di.vereoa ordenamiento• P.!?. 

sitivo•. Entoncee, ee menester para e:xnmill&rl.os tomar 
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como model.o una 1egielaoi6a, y para ta1 efecte. -nimo• •

referirl.oe a la nuestra. Si.ll embargo, aatea 4• i.llioiar -

el. estudio detal.1ado de l.o• miamoa, 00D11ideramo• aeooB&

rio predear •u oonoopto, •• deoir, quo •• on1iieD4e por

principio regist:ral.. 

Para.Roca· sastre!{ l.oe pr:i,ncipioe regiatral.H 

coneti 'túYen. •ol.. . reaUJ. tado oomie8'114o 111.ediante ·. i& · •1».tot!,··• 

~•aitSn. t4onioa . dA:~!l'Lrt•- del. .omenamien-to .. jur:!di.oo ·••br. 

. la mat.,~. llllUdfeetada en una e,erie de ori terto• flmC1a

menta1elÍ.-. · orientaoiODea eaeao:la1ea.,.o 1fa-• 4:1.:rootr1o••

de1 ai~tema·i.mnobil.iario reg:l.atra:L';'~ Erl ba•o.ál. eonoepto· 

antee·tranacrito. éarrai ydeT~~ • .i( expre!Mf que "sea-

. 108 principio• reg:l.atral.ee -.1 roiiu1ta4o de ..ma··· ezlse•i•:- · 

que bacemo•· de 1o•.preoepto• :Í.e~1eia •obre e1 regietro ·

pÚblico~! Cont:lnua·oq1ioando e1 citado autor que "no• -

sirven de.gu:!a,eoonomizan praoeptoa, y aobre tocio :taC'i

Utan l.a.oomprenei6n de 1a materia y oonviertell 1a imr•.!. 

tigaoi611 ·;iUrld:ioa en o:Leli:tÚ:ioa" .JI 

Roca Saetre; RAmdn María.DERECHO HIPÓTECAR10. r 
Tomo I. Boech, C•aa Eclitoria1, eexta edio:icSn, 
:Baroe1ona, l.968, ~8· 204. 
Carral. y de Téresa, Luia• DERECHO NC1.rARIAL Y· »DE 
CHO EEGISTRAL. Edi toria1 Porróa. s. A. '' tercera = 
edicicSn, :mb:iao, D. J'. 1 l.976. plg. 241. 
Carral., obra citada, pigo •. 241 7 242. 
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P•r eu parte Castre .. r.roqu:!n!( a1 re:ferine a 1•• 

pr:incipioe regietra1ea dioe que •sen 1aa ba•e• e 1Unk

mentoa prtieticoe tomado• de l.a experiene:S.a .. rel.ac16n -

con e1 Derecho de Regi.•tro, •• deoir, ... prepo•ioiene•

admi tidae gene:ralmeate que •i~ de ba•e a le• or4eaa-

. mient•• legal•• de eeta rama del Dereohe, ein que diohee 

principio• ae1U1 1eyee propi&lllente•. 

En fo:niia aúloga a 1.•• oonceptoe anteriorm.a

te. e~~ado• J.a. llulacla eart:•· <I~ '!!'.:=e= A~i'-.., pre4uo1.o 
del. ~er CJe.ngre•o•·:r11:ternaoiona1 ·c1~ Denohe Regiá-tra1·

·ce1ebrad•·en1•• :meaee de :noviembre yclioi-bre de1972• 
' .. . -;.: -. -· .. 

en 1& misma ciudad, Be proolliuo6 C8incidenteaente que -

•ioepril:lcipiH-de1Derech• Resi~t~ ~ón J.Se ert~taoio -. ·.·... - ' . ·. . .· --·-· ·. ' . . ':'.·-:--· .. 

.. D:~.ia .. :r\mc!aínenta:lea, que ird'ormaa. ••ta diaoi.J!1Ul& y dan 1a . 

pauta en ia'eo1u~~6nde J.os,pro)>:i:-a ;t~4icoe p~tea-· 
do• •n •1 Dereohó JIOe1t1ve."..V ., 

De loa anteriores o0noeptea ped9111ee ia:ferir 

que 1es principios registralea, ... peatul.a4•• que •o• 

ilustra~ y explioaa l.&e leyes que rigea uil ai•tema regi.! 

Cactro Karroqu!n, l/lartín. DERECHO DE REGISTRO. -
Edi toria1 Forrda, s. A., MélCioo, 1962, ':pa{g. 69. 
Cogh1an, Antonio R. TEORJ:A GENERAL DE DBREaHO· ..; 
I'NJo:OBlLl.ARIO REGISTRAL. Miteria1 Abe1e4e-:Perret 
Buenos Airee, 1984, p'g· 12. 
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tnil. de'termina4o • 

. una vr.z ea1ablec14o •1 oonoápto.de'pri?Qi.:p:Loe re

gietra1ee exam:m&ra;os J.o• que so1i adJD11i::l.4o• _ea nue.-t:ro 

.siete111& regie'tn1. 

l.. 
.· ... ,.· 

.· . . · 
'. .. ··-· 

.. {'!'al rtñ1:a4:·A~1:·:'t'..:;::.¡¡~~::¡¡~ ~;njpÓi~._ 1011 891-.0 ~·. 
-- . "º• ae1 'np•~~ .. 11e:'pnootioaa-:lll Rl.io:1'tÚA'ci•' ~~· :bÍ~en:· . ••• «a.-v··· •. . . .. . : .... · .. ·. .· -

... E1 .Jic~zW-cto ctel reg1.e'tro, no . ~•4• ·dao'tll&\r l.& ... ·-.. 

, ~-- _, ~ec~Po·t~- ~-Por. ~•1·:_;1a~Oho- a•· .:.tiu~· -~º-º~oSo·~- -_ ~-¡ .~~~_a-t41nát:a-.~ a·.i 
aci;o o- h~oe .que· en ~~·. ·f'~nma ~Í-t~~:A. •1':· ~'t~cto. 4~·· . - .. _ .. . , ... • :-· -· . . ~ .. ' . . . . . - '. -. ·, . . . 

un ••:Len1:ó r•Bi•:tftl.~: se requ::l.e~ ·c¡iae·aiam.~ ••.10 p:l·.;a; · 

que á~ien ·~· una ;.~lioina~ ~-pe't~~1~. Poa•· ezí·· 
marcha eÍ ~cazü-.o' re~•'tn.:i·y pra.oca,. ooao oon .. óuen 

. . . 

cia la oa1Í~icac1cSJi de·1oe aocumentoa p:i'eeentado9, sin 

.. que sean .neceear:i.oe -nuevos pedimentos para que e1 reir.Le 

trador·ext:ien4a, suspenda o den:i.epe 1a imlcri.po:icSn. 

§./ P4rez Laea1a, Joe& Luis. DEJlECHO 1m10BILl:AlllO RE
GIS!rRAL •. Edicionea DepalJDa :Buenoa Airee, 1965, 
pifg~ 136 ~ 
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·. J.1 principio 4e ~gac:l&Sn •• 1• 4enomi:na ·'talnbifn 

de vo:luntariedad, 4_e :in8tanc1a, .4• :peticidn~ de eolioi 

tud ~ p~oipio 4i•poe1tivo. 

Entre noaotroa . •1 principio .4• ropc:lc5n eli'Rf reo2_ 

nocido •n •1 ari!cul.ó JOl.8 clel CcScliBo OiTÚ.° ~ra . el Diil-: 

••cho •1 :ntpii":rO;'ile~ cl~l.;oe' 1.0• -·~~"1i0.: · : .:: . ··:·,-- .«·· __ ·,_._· __ :· - . · .. · _.-.,. :::· '·.-·:_:, ,·<_._~_-,. :~._:·-'.: .. · _·-- ·::'::·_:··_:J···-:;· .·:- '.'_:;-:. _ ... -~'::·'':·,· 
a1 que l.o• pre .. ntcS9 .. óoo no• el•.' 1¡uec!ar reSi•t~o• · en -
'tal: :f9~11a ;r -~º:· ~i iádi.ez.o. •. · .. · . · · ·' .. · 

. 5!ambién en e1 a.~fou1o ·85 dei. Be.lJlmen:to '_4~i Be .... ;. 

gtstro' Pdbuoo ae ia Prol»:i.•"'64 4•1 Di111i#to. ~94eral. ao .~. 
'lua1, '~e ac!m:l:te ea.te p~:lpio al a~tars ·~ iaéui 

. . 
tadoa para solioi'tar e1 registro de undocUir.entoinecti-

bible; 1a persona que tensa interés en·aaegure.r el dere

cho en &1 consignado,· 1oe funcionarios autorizantes y 

las autoridades judio:la1ee y administrativas en le esfe

ra de eu c<>mpe~eno:la.• 

- ·~· 
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E1 pr:i.noi.pio de rogao:16n •• •XJlreaa GL •1 repa'tro 

mediante e1 asiento de preaen'taoicSn, aa:1e11:to . 4•1 que Jla

b1aremoe en e1 apartado que hemos dea'tU.do.ea •1 oapí1na-

1o cuarto de aeta tesis, por •1 momen'to acS1o cle~aremoa 

oonetancia, que .en. d:l.~o aa:1ento •• llaá oona•r •1 cl:!a 7 

. l.a hora de 1a preaen.'teoidn de 1oe cloo'IDllÚ:to• · .7 •• haz' . -

precieaman'te ar momen1:o de ~ J)reaen'ta~:idzi 7 por· riproilo 

.oZ'llenorono1cSgico,; 

'": : 

•BJ..pri.noipio de prioriclad·o';L'lllJBº •••~1eoe.qú e1 

ac:to regi~~ra'bie que .primereaen'te ; 1Deree~ .m..:ei :regili1iio• 

,tiell8,'pref'er9Uiaa o~1~üier o'tzo_qÚe i'PB'n•~·o~p~~i;.~ 
· riortdad~· aunque• el. ·t:Hul.~ ·1'Üeaé 4• feoha anterior~& 

. . . . 

oicSn. en eiapotesma 01'81001 "El. priae~ ea ti~•• el.-

primero en derecho•. Ea'to, referidO·a1orden regi1Ítra1 ae 

traduce en que ea primero en derecho.el. prilllero.an..reg.la

trer. 

1/ P~rez La.sala, Jos~ Luis. Obre citada, p~g. 151. 
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Este principio g%fld1Sa l.a pre1acidn de los derechos 

que es adquirida por e1 momento de la preeentaoi6n ~e 1oa 

documen"toe en el. registro. Pero, s6lo se :f'o:rma este prin

cipi_o s1 se trata. .de eritar J.a coexi.etenc:ia de t:i'.'tul.os 

oont:rad:ictorios en e1 :registro. r.a·cont:L'Bdicoi6n· puede 

darse en los ce.sos s:isuientes: 

a.)•- .Cuando se· tra1:a ·da doa derechos en~; C?•~e
tenc~ ~o ea posible; y 

.. ::·· ; " .... 
.... 

. . . . 

den coexi.et:1r por. l.a na1;ura1eZll. de1 

gerarquizaci6n •. 

En el priJller.caao, iá.pn:ter.nóiá 

sea·, no ea perm,ite l.a :regietraei6n 4• im: ac'lro, por ser i!l. 
crompatib1e c~J1 oiro qua 1nsx-e~cS ~ra9-ram.ente en ei "giill; 
1íro. En e1 seguruto. le prioridad ,se presenta por eÜperl.o-. 

.. ri.dad de :rengo, es decir, aúando la preferencia del d,re;.. 

cho que primero entrd al. registro, no aloen&a a excluir -

al. acilo prese~tadó con posterioridad, en este caso el Pr.! . 

mero que ingree6 tend:nl superio:r rengo que el segundo. 

En nuestro derecho se encuentra reconocido este 

principio en el art!cul.o 3013 del. Cddigo Civ:i.1 para el 
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Dietrito.J.l'ede:ra1 vigente a1 eetahi.r, •ra pre:f'e2'9Ae1a e!! 

tre derecho• :rea1ee eob:re UDa 92.mna :fiDoa u o1'1"0ll 4•re -

ohoe, ae · dete:rm:Lna:nl por la prioric!a4. 4e 1111 :i.Daoripoi&n- . 

en e1 Regiatro Pdb1ico, oua1quie:nL que aea la :fecha de -

au oonat:ituo:idn • 

. •n cleret?ho rea1 a4qu:1.ri4o oon anterioriclacl a 1•

:reóhá 4e una anotao16n preYenUva aedp:rat'éren't9 aun ·

cuando eu tilsorlpoi~n sea. :poetérior,.'e1.~mpre que se df - · 

•s:l. la anotaoidnpreTenttvae• hi.oiere oon :poat•~ 

rioridad a J.a .preeentaci6n .del aviao preven·tivo, el. d•~ 
'. cho rea1:mot1...:o de 'ate sem pre:ferent~. aun owuido ,1;ai-

. . . . . 

'aviso se hµbieae dado exteiapo:nlneamen~e ~. 

En el miamo aenticlo ae ,admi'te e1 _p~c:ipio .de. Pri,2. 

ridad en •1 art:!ou1o 3015 de1 o:1ta.do ord9111URiento _a1 ea~ 

.. tableoera •Ia .pre1aoi6n entre 1o• 44:ve:z:w_oa, clocumen-toa 1!! 
greaadoa.aJ..Regiatro Pdb1:loo •• detem1.Íáa1' por la. prio

ridad en cuanto a la :f'eoh& 7 ndmer0·ord:lnál que·l.ea.oo·

r:reeponda al pre_eentarl.oe para su ineoripoi6n, ea1..:o 1o

diepuesto en el. art!oul.o siguiente • .&! 

06digo Civil vigente para el. Distrito !'e.de:ral, 
pt{g. 520. 
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"Art. 3016.- Cuando va;va a otorgarae una eacritura 

en 1a que se dec1are, reconozca, adquieni,tzanamita, modl:.· 

fique, 1imite, gr&Te o extinaa 1a propiedad o poaes16n de 

bienes reicea, o cua1quier derecho real. sobre 1os miamos, 

o que sin serl.o sea inaoribibl.e, el. no'tario o·autoridad 

ante quien se baga el. otorB11111iento, debert( •ol.ioi'tar al. 
. . 

RegistroPdb1ico oerti:Cicado aobre l.a exie'tenoia o.in~xi!!. 

tencia de gro.v"8lenee en rel.ácidn. con l.a .11li••· l!tn d:l.oba - . 

sci1ici'tud quesurtirs!l e:f'ectoe.de.avieo p~véntiTo'.debe:nl'.-
... _ .... _. ~--- -·---·· 
-·~.·-·· ·•WU·-.~. 

bree de. 1os contra'taÍlte• 7-· el. re•pec'tiir'o an'teoeden'te re: 
giet:rB1. Bl. regietredor, oon esta eol.lc:i:túd y_ . •in. cobró 

·de derechos poreete·conoepto•p%'!lc'ticaftl i!Dn~di.atamen~e 
; ' :-.·, . . .· _,· . ..... . . ' . ' 

18. nó't&'a.e preeentaoi.6ii ézi l.apárte respec't1va-del.f'o11~-"· 

correep~ndiente¡ noW. ·.que. tend~· vip~ia" ~r. ,m ~f:nnino:.. .... 
de t~inta di.e natural.ee a pe.~ir de l.á :f~~ depreáen

tacidn de l.a. eol.icitud. 

"Una vez ·:f'i~da l.a escritu:l'B que p:naduzca ·cua1qu~ 

ra de l.ae conaecuenos.ae mencionadas en el. ~rraf'o prece 

dente, el· notario o autoridad ante quien se otorgcS dard: 

aviso preventivo acerca de 1a operacicSn de que se trate,

a1 Registro Pdb1ico dentro de las cuarenta y ocho horas -

siguientes y contendrll adeu.ds de 1os datos mencionados en 

el palrraf'o anterior, la fecha de 1a escritura y la de su-
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:ti:nna. El. repat:rador, ocm •1 ann o:l.'ta4o 'T •1a oo'bro de 

derecho a~o practican d• :t.mlletliato la Dt1'ta a. p:re•n.

tacicSn correapondiente l.a 011&1 ten42:'11 1a •1.-no:l& 4• no

venta dfaa na"tural.ea a partir 4• la :reoha 4• preaen'taoidn 

del. av:l.ao. 8:1 '•t• ee aa dentro del. t4nU.no de .tre:l.n'ta díaa 

a que•• contrae el. pilrra:fo&11~erior •wt e:tecto.Sp:re"f'en't! 

vos •• retrot:raeñn a la :tecJla 4e preaen:tao:l.dn 4e JA ·. ao11 · 
'' . . ,_ . ·.· ' -. -· 

oi tud • que •• re:t:l.en. •1 ~ Pr~:fo i cm OHO .~oi:L~ra~ . 

no. acS1o.aurii~ é:teo't.;~ a.~ •. ia:teo~a:q,..:rn. pro~· 
eenta4o y eeg¡Sn él. nÚlluiro de ~t~aa aue '.l~ ·ec:ir~íii¡ioD.caa.; 

• ·•si el. 1ieatiiitonio :reapecU~o·se preaen'tare al. J¡le...;.. 

·patro ff.b11oo. de11tro de oual.qÚ:l.tira de l.oa t41'SD:lnos que ... 
' . -. 

. áeftaiazl l.ó19 dos prj.'a:fcH. anterio:i.e, :n 1l:iacripo16n aurtl, 

Dl,.fectos contra .... ~~roa.deacie la :feo~de pnaenW.~i6n 
4ei arlaO' 7 con arresl,o a !!U 1111m~ro Íle elitnb.. IS:I. e1 do-

. ºWllento . iae pnae'te.n • :feneoH.o• 10~ re:tendoa' plazoa, au•. · 

regtatroa~l.o &urt:i.1!'!C e~GG-to. cltÍ•4• 1a :techa ele preeen:ta-

01611.; 

•si el. documento en que conste al.gmi.a de las ope~ 

oiones que •• mencionan en el. pd:r:'%'8.:to primero de este ar

tículo :fuere privado~ debel"I! dar el aviso preventivo oon

vigenoia por noventa días, el no'tario, e1 regiet:rador o -

.e1 Juez de Paz que se ha;yan. oero:io:r&do de 1a autentioídad 
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de 1ae ~i:rmas y de la voluntad 4• ia. partee, en.o'lqo 

caso.el mencionado avi•o a\U"tira< 1o• miemoe·•~•ctoa que 

el dado por loe notario• en el. eaao de l.oe inetrwi:entoe 

pi1bl :leos" • .21 

El. art!culo 30J.6 del. OcSdigÓ Oivii no ait:e:r& el. - • 

principio sentado en l,oe art:Cou].oe.3013 7 jó15 •. eiJi~que.:. 

.. J.o con:firma 1 sd1o que el. IJlfl!lleDtO . 4e. entza~ R iei 'npe . ~ .... ~ - .. - ' -· ' . . . ' . · ... ' . " ... • 

tro: vei:i.t11' aa4o. e es:t~. caeo-, por ei av:Lec. ~re"i"..;llnvo!. :,~ 
... aegú.n. el. prc;>oe~1iento. in4iaAM '.·~f' ios :,.¡~1Ji~;::':4ei-:~rt!..:-,', · 

... · ·:ouio 30l.6 ti.a..cr:L to. 

J~ PRINCIPIO DE CONSEJl'.rW.IEMO~ 

En .~ ·· dmb:s.~~ ae1 '.D~noho. iteB1•tra1 ei 

cou•entimi~nto •• ·ta.dúce.en 1o ei~~ente1·· itpan .iu1t 
.el. regi&tro •• rea1ioe. ·a.be ba-rs• 1a ::f.n9C:iriP!i;cSn -~ el., 

oonsen-t1.m:S,t!!l't.o dv :&.& parte per;tcidicada en IN ·4eft'cho; ••

deo:s.r,. debe ~earse en.un acuerdo cle vol.untacl.e•~tn el.

t:r&m1~ere11.te ( per;tact:1oado) y el. adqu:1nnte; y ooáo •6J.o '!" 

puede consentir el. que puede disponer, a6l.o ·puede ooneen

'tiir. el. Terdadero ti 'tul.ar•·.w 

C6c1igo Civil vige11.te para el Distrito Pedera1 
]lltga. 520 y 521. 
C.r:ra1 7 cle ~ereea, Luis. Obra citada, pd:ga. 245 y 
246. 
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Para AD&el. Sanz Pernandez c11'&4o J)Or Bo4ol.1'o J>!as -

Go112li1ezY/, el prtncipio 4• coneeaitilni.ento cone1•t• •en la 

necasiclad de que, p&1'6 t:ranamitir el. domi.ni.o o ooa..t1tuir

un· darecho real., oonclll'1'9. el. ooJ18eAt1&1an~ del. que tl'BDS

f'iere y del. que adqui.are, o al. meno• del. primero, dirigido 

prec1sa T excl.uaivamente a 1'al. fin, 7 ••guido ele la ~~-

ortpc1&i en el. regiatro•• 

:r;',t!l°l:~ :p~-::.::!.:¡;;!.-. •c.if·~t: olaruiente expresado •li 'el. tez"." 

to del. ari:!cul.0.3030 del. ocSiÜ.eo Civil.rtpnte en: eiiD¡1ttr.! 

to Pede:ral. queeat1.pu1a1 •laaineor:Lpoionee 7 ano1ao1onee-. ·- . ·- . - - - : 
puedén canOelaree-~ 0poz· conB~ntuid.en~O -4e ·· l.a[le per110D&li- ... ~ -c"q-.· 

yo :ravor estén hechas o po;~~en·j~dic1al.. Podnm ~o oba-.. 

tanteaer oancel.lildae a pet:i,oi~ de Pa.i-te, sin dioho• requ_! 

sitos, cuando el.derecho i.necrito o ánotado quede extingu,! 

do por disposicicSn de 1a l.e7 'º.por oa_ueae que :ree-.:1 t.i¡¡ de1 

títul.o en o.-u,ya virtud se pmotioó la inecripc:i&i ·o anota-- ,, 

ci6n, debido a h•oho que no requiera la interrenoión lle la 

vol.untad"• 

Debemos poner en rel.ieve que el. artícul.o 3030 trall;!! 

crito, no s61o.admite el. principio de consentimiento gene-

Díaz Gonziílez Verpra, llodol.1'o.OURSO DE DERECHO RE
GISTRAL. Facultad de Jurisprudencia Universidad Au
tonoma del Eatudo de M&xi.oo, Direcci6n del Registro 
Público de 1a Prop:Ledad del. Estado de J',J~xico. To1.1l.-· 
oa, Máxioo, 1980, ~g. 81. 
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ra1mente aceptado por 1a dootri?Ja, sino que, tiui;t"oi&n se

fial.a sus excepciones, pues 1os organoe juri•diccional.es

pueden ordenar no s6J.o el. registro, •ino "tambien otros -

actos, sin que medie l.a voluntad de1 titul.ar regiet:ra1,

dado el. imperio que J.oe caracteriza. 

4~ PRINCIPIO DE ~RACTO SUCESIVO. 

A este principio ee 1e ha d.4'!!~~J.o ·li&Dlbifn .de - -
~ '~ . ' -. 

- "t:.:a<:'·ioo continuo .(/ simpl.emente con't:l.nuo. 
. -

Este· princip:i.o eXige: que J.oe aucesivos-·titUiares -.--. . . - . ·- ,: '·" ' ·.-

dé 1a pr0piedad od~recho real.registrado a:parei~&ne'n el.: 

nt'4iistro. intimaaente eaiábonado•. enl.azados el. ó.auaante 

·con el. sucesor. El tracto sucesivo tiene como :tinal.il!ad 

organizar J.os asientos del. registro de manera que se ee~~ 

bl.ezcan con toda oia::-i~d, l.& suoesi6n ininterrumpida de

. l.oe derechos que recaen sobre un i.nmuebl.e de_te:nainado,. :f',! 

jando J.a uni6n del. titUl.ar de cada uno de el.l.os con su 

causante inmediato. 

E:L prinoipio de tracto sucesivo es tm principio de 

orden, que exige el. concatenamiento de 1oe asientos que -

en el. pasado, presente y futuro concurran a formar·ei ªº.!!: 
- . 

tenidode1 registro, es decir, timie por objeto "mantener 

,;, 
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el. enl.aoe o aonexi.6n de J.aa adqu1a:l.o:1o:nea por •1 orden'%'.!! 

gular de 1os titu1ares registra1ea aucea:l.v.oa, • base 4• 

fonnar todos 1os actos adquisit:l.vos :1:naor:L'toa una oOAt:l. 

nuidad perf'ec"ta en orden a1 tiempo, si.n sa1to &J.suno, de-. 

suerte que e1l.o :re:f1e;fe e1 hi.storia1 auceaivo de cae!& :f1!! 

.ca :inmatr:Lculada".W 

Don Ram6n IJar!a Roca Sast~ona:l.dezs que •1 enea . . . ·~·. .. -
de:ríam:Len"to riguroaC>en :las sucesivas 1Jlácr:Lpo:Lonee 1"ea11..;; 

11adas en el. llegietro ~.b1ic<>. de 1a Pro~ie~d: !!~ e:-::¡;l.io va. 
~¡;a:;~:.t'umae poeible~. abera a).- Des"ti.nando .un .aei.ento -

uidependiente. a cae!& acto regiatr&.bi.... Por e•o ~ no .. permi

ti.n J.a inscr:l.pcicSn del. derecho en f~.,;-or de persona a1gu-

:. na, ai no aparece in8ori to eLde1 tran.B:f'erente en 1112 - -

11aiento o~rreap~ndiente • Ell este eu~ató e1 .p~ci.pio de . 
1.raotoa:ucesi.vosepreaenta oomo requisi.to de preT:i.a 1n8-

. . . 
ortpcicSn y recibe el. nambre de tracto :fom1. b).- Oonai_s 

' • OT 

nando en un .. Dii.1111110 aeiento, <>rde:nadlUnente, varioa ac-toa. "r,!. 

gi.stra1ea. En esta :tona, que ad1o se pe%'Jllite en caeos 

.exoepci.onal.ea, recibe el nombre de t1'ao1io abrenado o oCJ!! 

primido. 

Roca Sastre, Ramón xar:!a. Obra citada 'lomo II, 
pllg. 308. 
Ibi.dem, 340. 
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En 1oe supuestos indicados, e1 tracto se 1i~ita a 

exigir que a1 tiempo de proceder a registrar un acto , 

conste previamente inscrito e1 derecho de1 disponente 

(tracto fo:nna.1) o que se inscriba en ese·momento, con e1 

debido orden (tracto abreviado). 

Este principio estd: coneagia.do en J.aa disposicio"'.'" · 

.nea siguientes: 

. _, . .· .. ~ 

· Art:Cou1o 3019 ;,_ ~Pára ine~_:ribir. ó &nc,tar ~Q.u1er 
. . ., . 

·t!tu1o deberé co~tarpreviamerite 1.micritooaliotadoei 

de.reoho de 1a persona que otorg6 aque1 o de la 'qué vaya a 

. '..'reeuitar perjudióada :por ia:i.Dsbrípoi6n, a..iio. aer q~~·· ··
trate de una·ili.scrípcidn: de ~triauJ.ao:ioo•.W 

Así 1o reconoce tambiln e1 art!cul.o 136 que eata

blece 1 " c-ua~do se preisente a registro uD. ·t:C:tuio y eatln- . 

pendielites'de e:t'ectua:rae una omds insoripoi~ne~ neoeaa..;._ 

· · rias. para establecer la debida correlacicSn en'tre 10·• con

tenido• .. del. ~01iC) reapeot:ivo,y J.oe del. t!tuio ouya ina- -

cripcidzl ••pretende, deberwm conetar en.4stes J.a '11tir;a~ 

inacripoidn ezistente y l.oe acto• pendientes de inscribir 
. . 

para mantener l.a continuidad de1 historial. jur!dico de 1a 

Cddigo Civi1 vigente para el. Distrito 7edera1, 
pdg. 522. 
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~inca de que se trate. 

•Jltl este aaso, y e:l •1 Regist:rac1or ;ra hub:leae Pa.2. 

tica4o .· 1aa notas cte pre11en:taoi6n 4• 108 tí'tul.o• OlQ'B inll

·oripo:lcSn aerv:l.J:"ll. de antec•den'te a l.a. 4e1 documento. iDgre-

' eado en ~timo·t4rm:i.J1o, ertend•d l.a noi;a de.J)re .. ntaO:l6n 

de 4ate, :pero no pr0óed.4t1"' a lau :l.Diiori:Pcidn báÍlta que ... _. 

••1'&~ie~oa l.a deb:l4iá: .. ouBIMS:L& s:-si.et~1·~ Si. l~to ne ·lía_ -

1ograíie · cíúr&lite J.a v.i~na:t• -·~~ ;,,;,~ :::ot~ ~-~ ,pi-¡11e.iwoi&i-

d~ i.~; :~~~ó. ~r.~;~~ ...... :· ae oanoel.aá la cl•1 t!WJ.~ 
· aubaeouente; ·a..m. ouan4o-· no ae ha~ ·ertiDguido e1 · p1aso 

. ~ra su· cadue:laác1., .lit . 

· A eate respecto l.a r.97 Ors'Jüca de1 Notariado noa-. ·. ' .. ' ·., 

·dioeí •Art;. 62.- E1.notarío recJac'tárd laa·eaórituraa en 

.caste1lano y obae~S:d iaa reg1aa eigu:ientea ••• Si ae: 

tr•:tare: de imnueb1,e; .;,;.,.mi narat el. tÍtu1o o· J.os. t:!tu1os 

· :reepe.ctivos, rel.acionai'd cuando .menos e1 lU.t.:Í.mo .t:!tul.o c1e .. 

propiedad de1 bien o del. derecho a qÚe se :refiere 1a es

cr:i tura~ y citam 1os datos de eu inscripci6n ·en el. Regi.!. 

1lro Pt1blic-o. de la Propiedad, o l.a r&z6n por J.a cual. no 

. esM a~ registmda•.W 

-.- - -
Reg1amento aotua1 de1 Reg:Latro Publ.ico de 1a Pro
}liedad pare. e1 :Pistrito F91dere.1, pdgw.626. 
Ley del. Notariado para e1 Distrito Fede:ra1, pilge. 
34. y 35. . 
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De1 principio de tracto auceaivo en reaunien pode-

. moa decir que. para ·que en el P.eg:i.atro Pdblioo de la Pro
piedad se inscriba un t!"tulo por el cual .ae cree, deola

re, reoonozca, adquiera, transir.ita, modifique, 1uite, -

grave . o extinga e1 dom:Lnio, poae•icSn originaria ~· 1oe _4.! · 

me derechos realee sobre ima f':inca dete:ru:inaaa, •• neoe 
·.::. . ; .~ - -·'-~- . . ---

eario que. conste inec:r.l.to con an'teriori48:4' e1 d•ncho .. :.:. '' 
de1· que va a i!ieponer, o cué?ído' ::e::C.oe :le imfo#ba en eée 

·- ':~ _;_ ..... ...:. ~ -.... = .... ~ .. ""¡¡·: .;61 ü."uitio co:Men, a no eer que_ •e•.tJ:9'te de' 

imtatrioul.ar e11e inmueble. 

5. PRINCIPIO DE LEGALIDAD. 

J>iira<Roca Saet~"El p~ipio de ie~ii~d es 

e1 que iilipcine que los títulos c¡ue p:rf!tendan llu .inacrip~ ; 

oi6n en e1 Registro_ de la Propiedad sean eome"t¡idoa a. un

previo ¡,¡~men, verifioaé16n o c,:,.¡tiiaacicSn~ a .fin .d~ quf! ' 
-· ·. . . . . . . . . 

en los 11bros hipotf!carioe solamente tengaa acceso 1os·..; 
' . 

. títulos vdlidoe y perfectos". :ra ·0a1ificac±6n de los t:!-

tul.oe cons"!;:1 ti..ye eJ.. :medio pe.rá· cumplir este principio,· y 

ooneiete en e1 eJ1S1Den que haoe a1 registrador, para que

e61o tengaa acceso al registro 1o• títulos que relhien 

1oa requisitos exigidos por las J.eyes para su registra..;-

W Obra c'i.tada, Tomo II, pág. 239 
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cicSn. Por tanto, e1 registrador deberif: estudiar y ca1i1'i

car e1 acto de que se trate pare. ver si es de 1os ordena

dos en 1a ley como inllcribib1es y si se cumplen 1os prin

cipios registre.les de tracto sucesivo, de prioridad, etc,! 

tera, :Para 1os efectos de extender, suspender o negar 1a

inscripcicSn so1icitada. Mientras mt!s estricta sea la cal,! 

:l'icacicSn, mEle exacto ee:nf el. conteIÍi.dodel. registro. 

dnioo prino1.pio ··que debe to:marae en: oOD9:Lde:rao:Ldn, ~. que 

· ei registrador ••ttl ob~~do a a~'tar .~ aot~• .• · l.A 1e;y~ . ·. 

donde, por ot:ra.parte9 se.oon'tienen todos l.oa·a'-'• p~· 

oipi.os~ ··.· .... 

. ·.·._"' 

B1 priDoipiÓ de l.egaua.:4 .•• .nauen'tra o-.-..;-. 

grado en el. art:!oUl.o93 ae1 Regl.amentoaotua1·4e1 Bep•+ 
. . . : . 

. tro l?Óbl.ioo 4• J.a Propiedad para ei .Distrito je4.ara1. en: ..: 
l.os "t'nliDo• •i$Uient-.a · ~urnaclo · JÚl· documento 11 . la ~ia,! 

na de Oa1ificacicSn e InecripcicSn ••• ~ el. Registrador, de.!! 

. t:l'O de l.os oinco d:!aa hi(bi1ee ~:Lpiente•, prooede!" a e1i

cali1'icao:l6n ~:re. det~~r e:l •• inaori.bibl.e o ano~ble 
de acuerdo con l.ae.di•poa1oionee de1.Cd41go C:lT.:ll., de••'-

te ·-ileglamanto ;y ·demde l.e7a• aplicabl.e• ai ºªªº"•. 

1JV PROOEDIMIEN!l!O BEGISTRAL DB LA PliOPIEDAD. Edi tortal. 
Porrda, S~ A.; Segunda edt.cicSn, 11'.lxico, D. F. , -
l.979, pafg~ 81.. . . 



Por BU parte el. cc5digo Civil. ngen'te eD el Matri. 
·' -

to Federal. en su art:!oul.o 3021 eistabÍ8ice1 •Loa·regí.atn.4,!;!. 

res.cal.ifica:nln bajo eu responsabil.iclad 1oa doo111Den'toa 

que se presenten para l.a p:nlctioa de al.guna 1.nllcripcidn o 

anotaci6n; l.a que suepende:nln o denega:nln en 1oa ea111o•e•.! 

··p±en't991 

"l.- Cuando e1 t:!'tml.Q presentado no .. B~ ·.~~. · 1oa: 

•u.- Oum140 ei 400\Dlla'to n.o. rn:i.•~ 1al9 :toma• -

:i,n'trfneeÓaa que eatabl.ezoa 1a 1ey; 

•1u.-'.Cuando l.oii :tuno:i.ónarioe•an'te qui.enea .. 

ha7& ·· o'to~ga4o .. o . reo'ti:f:i.cedo ( ai.o) el. d001JIAeD.~o, no . ~;JUl
liecho constar J.a oapaci.dadde 1oe·oil!>rsái1~·· o ouanc1o ... 

. notoria l.a :1.ncap.o:l.~4' 4• . ••toa •. 

"IV.- Cuando el. contenido deJ.·&ooümento aaa con_:_ 

t:r&rto a l.as .l.e)-ea .prohib:l:tivaa o de ·in.teris públ.ico. 

"V.- cuando no se indi.vidual.ioen l.oe bienes del. -

deudor sobre l.oa que se consti~ 1Dl derecho real., o 

·cuando DO ·se :fi~e- .].&·_ centida4 lllÍixima que garantice un . 

gxavamen en eJ. caso de obl.igaciones de monto indetennina 
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do, salvo 1os casos previe"toa en l.a lll."tima parte de1 art,! 

oul.o 3011, cuando se den J.ae bases para dete:riunar •1 Ble>!! 

to de J.a ob1igaci6n garantizada; y 

"VII.- Cuando fal.te al.gdn otro requisito que deba 

11enar e1 documento de acuerdo con este o64igo u otras 1.! 

yes ap1icab1es"~ 

También en eJ. .art:l'.cul.o __ 3022 del. ,.,;_4J~!::; .-.w..iJamj.ea . 
. :to.~sf!.~!!:i~~: \teiÍe prtn0:ipio ~i enuno:Lara. •ta ·aa1Uioa- -
o:L~nhecha por e1 :reg:l.straa:o.r podZ'll.reourrirae ante.el. d.! 

.. ··-.. - ' 

rectorde1 R~Si,st~ Pdbl.ioo~ Si éste.ooni'im.J.a oal.:i:rio!!, 

cilSn.eJ.per;Judioado pore1l.a JIÓdr.f rec1amarl.&en tui~1o~ 
. - -:-- . . . 

·."Si l.a autoridad judicial. ordena que ee registre

el. tttüio rec!ÚÍ11:ado,J.a.in89ri:Poidn aurti:Ñ eu •f'•otoá 9 ~ 

de~d~· q~e por prime~ ..... ~ e: p1"'8ilat6 ~1 1iftu~o, •:l. se · -

· hÚbie:ré. :hécho la anotac:i.6n p:nventiva • que se l'e:t:le~ 1a 

f:recci6n . V del. art:!cuJ.o 3043.• .J:!J/ 

. En. l.as. ·a:iaposioionea que an-teoeden •• establ.eoe -

el. derecho y 1á obl.igaoicSn pam e1 registrador de ap1ica:r 

. el. principio de l.egal.!dad y hacer1o efectivo, y e1 medio-

Cddigo 8iv11 aotua1 para el. Distrito Pedera1, 
~g. 523. 
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de logre.r1o, expresando pare tal efecto, los casos en que 

euepende:n!n o denegartÍn el regi.stro. As! mismq, se n:enci.o

nan 1oe recursos· que pueden inter:Ponerse cuando e1 regi.s

trador detenú.na la denegaci.ón del registro. 

6. PRINC!PJO DE LEGI~I?tlACION. 

. . •, ., . . ··.· > _:· 
Este pri.nc'ipió nos orienta. respecto de .. que 1ó_s 

.... , . .. . ,. .. . ,·, 

asientos reg:1straiee. gozan .de ,_..._ ¡;!::::-e::r:.:;l~1ü&i 'cie v:erao:ldad~ 

· .q_,¡~:· j9 ~~~~.~~~'ta tanto··-~~· -~~··. demueetra 1a 4iecord&D.~ · 
,' aia entre. 1a ~eo:r1poi611 7 'lA 'reaÚdact jurlcl:ica. ' 

... • ~B;time.r en.gene:ral "ea juati:fio~r 1a ,;.e~~d .o .... ···· 

cal.:idad -de 'aJ.go, Clo~o~··a ie: •. 1ejea••MJ/ ' . 

J\lrldio~en'te hab1al'Íd~, •J.eg:i't1mao~6n •lt e1 nao~ 
noo:l.aien:to· hcchü }IOr l.la 11o:nia ;iurtd:Lca. cl•l. poder el• 1"'8a:-

• 1~zar~.· ao'to -~cl:ico. 0011 ~:t:l~ao:La•.W .. 

. Aho:ra·b:ieJÍ, para mejor oOD:p:render aate,prino:ip1o, 

as! OOJllO eide :t~:pd¡,1:lca regiatre.1, en f'o2'Ía breve ve:re-

- -· 
RlJEVO DIOCXOBARlO ENCIOLOPEDlOO Y ATLAS UlUVEBSAL 
OODEX •. Eaito:rial Co4ex, S. A. ~OIDO X, S'ptima edí 
o:L6n, Bueno• A:Lree, 1958, pi!g. 828. . -
J. Le.daria . oi tado por Ca r:ra1 y de Teresa, Luis. · -
Obra citada, pc(g. 251. . 
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moa la doctr:i.na de J.a 1egit::Lmaoión y de 1a aparieneia ;!u

r:!dica. 

carral y de Tereea,W:manif'iesta que • hay :íntima 

relación entre J.egitimaoidn y apariencia jur:!dica¡ pero -

no son s:in6ni:mas: la apariencia no ea mds que una de J.as

cauaas que dete=inan la J.egit1Jllaci6n11 • EJ. miamo autor e_! 

guiendo, a J. I.adaria, clasif'i~a J.a J.egitim&oi6n áeg,m que 

. el ac-to produzca efectos dentro de J.a esfera· ;!ur:!dioa de.J. 

autor(1egitimaci6n ordinaria), o en l.aeefere. jurldioa 

· ajena (1e~ timaoi6n eztraoriinaria) • A BU ~ez BU])d:lvide 

la J.egi tiulac::i..óri ordinaria en: directa, e. :indirecta; en la-
. . ·. 

pri.Juera.~eJ. a~to es>e;teoutado p~r el. autor, que ee el. ti-

tUh.r. de ).a eef'era·;tÚr!dica en que el. aéto produallsus -

efectos. En este caso·, hay identidad entre e1 autor y eJ.

tituJ.ar. por ejampl.o, vende .. •1 verdadero dueflo. Aquí la -

i~y leei tima el. 'ti 't'.!l.a:r dcJ. dcrGcho aubjetivc.¡ en J.a J.es_! 

:j;imáci6n ordinaria iildirecta. el. acto ee ejecutado en n~ 

bre propio o ajeno. ef'icaz y J.ícitmr.ente, pero sobre eaf.2, 

ra jur:!dica ajena, edlo que reepe'tando esa titUl.aridad, 

por· e jeulplo, gestión de negoo:ios, etcl§te:ra.. Aqu! la ley 

legitima el proceder de otro que respeta i.a·eef'e:nl jUrídi 

ca ajena. 

~ Obra citada, pl(g. 252. 
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En la legiti~ación extraordinaria, el acto jur:l'.d~ 

co es eficaz sobre una esfera jurídica ajena, que no res

peta, y que se ejecuta en nombre propio, basado en una 

apariencia de titularidad. Aqu:! la ley legitln.a al que ~ 

rece ser titular. Pero, .ocupemonos de la. apariencia jurl-

dica:. 

La· teor:!a de la apariencia se enuncia en los t~r

rr.inoa· siguientes: · 

•a):.;-Los~actoa real.izados por una persona engafla

da por Una. si tuaci6n jurldica que es contra.ria a J.a real! 

dad, ;pero que presentá e.xterioni;ente. las ·ca:racter:!sticas

de. :~ si túacicSn juridi;a v~~denit son~ defini:tivos -Y· 

oponib1es, como lo. eer:!an 1()~ actos fundEld~~ en si.tuS:cio-

nea ábsoJ.utamente regulares. 

"b) .-Los. derechos adquiridos al aaparo de esta. e.!_ 

tuaci6ri se consolidan irultantllnea:r.aente y producen todos -

eus e:tectoe "erga mnnes". 

. . 
•c).-Cuando estos derechos adquiridos en base de -

una si tuaci6n aparente se opongan a los del. verd?.ñero ti

tular, esta yuxtaposicidn, o ~ejor dicho, esta super,posi

ci6n, debe resolverse en favor del titi.il.ar aparente. Pero, 
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a1 mismo tiempo, el. titul.ar verdadero debe aer 1.nveatido

de una acci6n persowil. de indemnizacidn, dirigida cont:ra

el. que cre6 1a eituaci6n aparente, causa inicial. del. per-

juicio. 

"d).-Esta aimpl.e repa:racidn por equival.encia debe 

exponer y expone al. titu1a:r verdadero de 1a aituaoidn ju-'' 

rld:Lca, a sufrir l.as ,consecuencias de l.a ineol.ve~~:i.a eve!! 

. tuaFdel. u:tüJ.ar a;parenta~W 

' ' 

Est~ . t~or!a ea reconocida en MIXico ·c~o ve~ewos-
B4e1ante~ 'ahora te:m~:rulr~os "dé,_ ea~m:5n~r ~ ··· l.egi tilr.á""'. 

' ~icSn. exttáó:rdinarta, y 11ol:>re esta b~se :tra:t~ret!Jos ... él. pri!! ' 

C:i:Pió registi.al. q~e eetmi:oe' anal.izando-. ' 

Lal.egitimaci6n extr.aordina.rta a su vez se divide· 

en: "A) • ..,. -Legi:tilria;;idn de. goce y ooneervo.oión .(ei'icaciÉI de .... .. -_ . . ... ·.·-.' ..... ... ' . . - .. -
, :fensiva de :fa .. inacrtpoidn) • A este tipo de iegi timacidn -

corresponde el. principio dde l.egi timación' regiiitra1" .w ~ 
este caso .J.a.1ey otorga Una presunc·idn "iurie tantum': es

decir, ilÍ:pone '1a veracidad del. registro, mientras no se -

demuestre su inexactitud; y "B).- Legitiinaci6n ext:raord:i.-

Alejandro B'reamo citado por carral y de Teresa,
Luia _- Obra oi tada, pt{g. 2 53 • 
?bidem. p~e. 254. · 
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na.ria dé disposici6n (eficacia ofensiva de la inscripción) 

que es donde encaja el principio de :fe publica registre.1"W 

En este caso la J.ey otorga una presunción "iuris et de 

iure", o sea, e1 registro se reputa exacto en beneficio 

del adquirente que contrató corú'iado en el. contenido de 

sus asientos, y en consecuencia se le protege en su adqu! 

sic·i6n. 
' . ~ -

' - . . 
- . . . . 

En otj:'aa p¡i.1abr.Íe, · los EuJientós del. registro P?e~, ... 

den tener po~·Ji.ilal:i.tlad.ha.,~~ :::cn.i~r~·ia· existe'nci'a .. de un 

derecho ó 'bié:.1. au:. extinci6l1, el. prillctpi.o. de legi ti~oi45J1. 
actuam pos:i:t:i.vam.ente 

en el segÜr.idci. De Bh:l 

. . . 

en e1 primer caso y neptivamen'te -

que, al titular de un dereoho·ins~...; 
arito se le. deba t:rBtar .00111c(8i "alJJÍente. fuese tal. titu.:,; 

lar,- y ri.1.titul.ar de un aaiento oánce1ado. de.be tr&.'táraele 

ooi:io •i hub:iers" de jallo de. ae.rlo • :Eritoncee, eat~ ·principio 

supone que e1 ti tu1ar ~g1atra1 e111-tard: _ l.egi tiliiaao 11ar=. 

actúar en el. t:i.¿:fioo . jÜrldico ~ :P•ro' por. ·.tre:tarae a.e Una° .-
presU?;1ción "iuris tantum", acbnite·la ~~eba en oontrB.rio,. 

pe:nnitíendo que el derecho del. t1tu1arapa:rente pueda ser 

· destruido por e1 v.erdadero ti 1:ular. 

Este principio se encuentra reconocido en e1 C6d.!_ 

W carral. y .·de !reresa> Luis. Obre. citada, pág. 254. 
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go Civi1 vigente en e1 Dist:ri to.· l!'edera1 en 1oá tcf:rm:inoe -

siguientes: "Art. 3010.- E1 derecho registrado se presu

me que existe y que pertenece a su t1tu1ar en J.a forma e_!i 

. presa.da· por e1 asiento respectivo. Se presume tambitfn que 

e1 titu1ar de una inecr.1.pcidn de dominio o de poaeai6n, -

~iene la posesidn de1 :inmueb1e inscrito. 

"No podre e ;!eni tare e a.cci6n oont:radiotori':L d~l. ;.o.. ~ .. 

doíninio . de1 .1mnuebl" ~ .· :!o:;-ct;(;hóe ·:reaiee aobre ioe' Jii:lamoa .o · 

. de otros dere~hoa inacri'toa o anÓ1.a4oa .a favor de persona . 

O en'ti.a&d dete2'11linada, ein que pm:lAmente 08 la 'YBSt ee 

entab1e demanda de ~U1idad·.~ o~e1aoi6n 4• .:La in~~rip;-·-
c?:.Sn en que. c~nete~ dicho do~inio ~.· ~~~oho~ .•. 

"En oaao de embargo p1·eoautorio, juic:i.o e;iecutivo 

o.procedilt.iento de aprmr;io oont:m bieneeo .l!er.>uboil :rea•
lGüli Se eobre~e~rd elproce~imien.fiorespeo'tivo de 1(18 111:1,! 

moa.o de sus :f'ntoe, 1mnediatamen'te que conste en l.oa au

tcs por rnani~estación autmtioa del.Regiatro Pdbl.iéo, que 

dichos bienes o;ccierechos estWi. inscritos a favor de perso 

na distinta de aquel.la contra la cual. se decretcS e1 emba_!: 

go o se aigui6 e1 procedimiento, a no ser que se hubiere~ 

dirigido contra e1la la actuaoidn, 00mo causahabiente del. 

que a:parece duefio en el. Regj.stro l?dbJ.ico0 • 
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7. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD. 

A este prj.ncip:io tan.bién se l.e conoce con el. non•

bre de principio de dete:n:iinacidn, porque l.a publ.icidad -

regietre.l. e~ige det.e:ru.inar con exactitud l.a finca, el.. de

recho que se tre.ta de· regietre.r, y ,el ti tul.ar de la· misma • 

. José L~is :Pére:: rasala~con:enta que, en mater1a

i··.,t;.i.ii.i.z~l~ ee10e principio ee puede cone:iderar déscfo cioá' -

pw:i.tos de v:i.sta: 

"En aeJitido,. :i.ato 0 . el. p~ncipio de eapeciaHcfu.ci -

·. bueca <la deite~inacidri áacta 'de l.oe. derecho& real.es fu&.;. 

oribibl.es y l.a orge.nizaci6n dei ~g:iatro ~obre l.a b~se de 

l.a unidad regiet:ml. finca".W 

En sentido estricto, aiBn:i.fica que a cada :tiíica 

sel.e debe asigiw.r una hoja regietral. propia, que ae:le 

conoce oon el. nombre de folio real.• donde se dete1'minan 

euacaracter!eticaa, aeí como 198 derechoe que recaen so

bre l.a misma e individual.izar c.on cl.ar:i.dad· a1 titular del. 

derecho inscrito, precisando en caso de ser varios titul.~ 

res las partes proporcional.ea que corresponden ~ cadn uno. 

Obra citada, pdg. 105. 
Idem. 
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En diversas disposiciones encontramos ap1icacionee 

del pri.ncipio de especialidad, destacando entre e1las e1 -

art!cUJ.o 3061 de1 06digo Oivil vigente en el Distrito Fed.!. 

ral que estab1ece: "Los asientos.de ~scripci6n debere!n e~ 

presar ias circunstancias eiguientes1 

111.- I.a.naturale~a, situaci6n y· Ünde~s delos 1!'! 
. ·~ . 

mueb1ee. objeto d~ .is ineoripcidn .o a 1os oúa1e• a~..,.._;te· e:t;c. 

- dereciic)~q\l.e deba :Uisoribirse; su medida superficial, ndin~
.~re ·~ nWllero a:l oon~tare en e1 título; as:! como 1as re:f'e-

-renéi&e a1 registre> anterior y .1aa cE1,taátra1ea qÚe preven-. 

ga eL~g~ame~tc:>; ~ .·. ·· 

•:r11.-nva1or de 1oe bienes o dereohoe a que ee

ref'1ereri1as f'raocionea anterioree, cuando conf'o:niiea ia -

iey deban exp:reaaráe en el t:!tul.o. 

"lV.- Trat4ndose de hipotecas, 1a ob1igacidn ga~ 

tizada; 1a época en que podrá exigirae su cUlllp11llliento; e1 

importe de ella o la cantidad w!xima asegurada cuando se -

trate de obligaciones de monto indetenninado; y loe rédi

tos, si ee causaren, y la :fecha desde que deban correr; 
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"V.- Loe nombres de l.a.s personas f!eicae o moral.es 

a cuyo favor se haga l.a inecr:LpcicSn y de aquellas de quie

nes procedan illlDediatamente 1os bienes. cuando el. t!tUl.o -

eXJ>rese nacional.idad, luge.r de origen, edad, estado civil., 

ocupaci6n y domicilio de 1os i:nteresadoa, se ham menci6n

de esos· .da:tos en la inscripoicSn. 

· "VI~..; y¡. naturaleza de1 hecho o. negocio · jur!d.ico; y 
_.;.-:> 

ºVll •- 'ra. fecha'. del t!tul.ó' -nilinero . si lo tuviere. y 

:f'\lncionar.Lo que. l.o :ba79 .aut.or:i.zado". 

..,· - . · .. 

. En e1' D1i&ir.o·. séntido .el. firt!oU:l.o 137 dtll. Itegla~ll~DtO ,:, 

. Re'~etro Nb1ico d~ ~ P~piedEld -~ctua1 pare· el. ·Dist~ . 
to·PeA;tZBi, establ.ec49 10 quedeben·eXpre11ar.Y contene;l.a• 

. . ~ . - . . 

1Daoripoionea, au ;J•:tdnd.~l.&á . a . determinada• re&J.a• para o! 

··tener mayor p~c1.;i6~ en la• .mima.as. 

!rambi~n el. art!cul.o 2912 estipulas "Cuando se híp~ 

teqµen y-arl.ae :f'ilicas para l.a seguridad de un crédito, es -

forzoso dete:iminar por qui§ porci6ndel. crtSdito responde ce.

da f'inoa, ••• 11W11uoho• otros art!cul.oe del. Reglamento del. 

Registro Pdbl.ioo y del Oddigo Civil. vigentes. en el Distri

to Federal., reconocen 1a aplicaci6n del principio de deter 

minacidn. 

OcSdigo Civil actual. pare. el. Distrito Feder~1, p~g. 
497. 
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8. PRINCIPIO DE FE PUJ3LIOA REGISTRAL. 

la pal.abra fe, proce~e.deJ. l.at:!n 11fidee" que eig

ni:f'ica: "Oon:f'ianza, acoicSn de aceptar aJ.go por verdadero~ . 

Pal.abra dada, o promeaa hecha con soJ.emni.dad. Aeeverao:l.6n 

·de que aJ.go es cierto. Virtud .'teo1ogaJ., por l.a .que cree-

IJ:oe :Lo·que Dios.dice. Documento·que·oerti.:f'ica.1a verdad 

de aJ.go; o .J.a existencia de al.~i~n •••• 11i2.(obaa~('"" ...:. · 
que .. l.a ~2~l-= ;:',¡, ·iiíene var:ll!l.s acepc);pne~. 1aa oual.ee en
nin~ formase cont:l,'Bdicen; encontramos ·como eJ.émento -

común una idea de verdad. 

. . 

l'or~otra· pa~e ... ~~ ei ambito d~J. ne:l"eoho :R.e~~~ 
t:ra.1, OarJ.()e Dn~ritoGonz~l.ez,J.2/dice qÚe l.a fe ~'1b1ica 
es e1 poder que compete al. funcionario para dar vida a 

1a~ rel.aci~nee ;lur:!dicae, c0ne't:ituyondo una garantía (le 

autenticidad • ..lé:! mi-o., l.a cl.ae:i.:l'ioa en1 notariai, judi

cial. y adJr..iniatl.'&tiva. 

A ~oeotros nos interesa l.a fe pública adJr.inistra

tiva, porque consideramos que a lata corresponde 1a fe P.!! 

NUEVO DlCCIONÁRlO ENCICLOPEDIOO Y ATLAS UNIVERSAL 
CODEX. Ob:re citada, Tomo I, pdg. 615. 
DERECHO NOTARIAL. Edicionee Ia Ley, S. A., :Buenos
Airea, 1971, pdg 208. 

·-', 

\ 
J 
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b1ica de que ee encuentra inveetido e1 registrador. 

La fe púb1ica administrativa según Iarra.ud,.:1!:/ee -

la potestad de certi:fjcar 1a verdad de hechos ocurridos en 

1os procedimientos de 1a adD:inistracicSn pÚb1ica • 

. .\hora bien, e1 principio de la fe púb1ica regis

tra1 constituye la n;ani:festaci6n I!'.!Ís in.porta~te de la· pre
sui:Lci6n de e:xa.cti tud de1 .registro •.. como Y"'·· !!i ji::::o:::, c;z:;.níÜ.i 

., . -· .- ·. 

estudiamos el principio de 1egi tin.aci6n, la :fe pública ;re-
gietral. es J.a legitimaci6n extraordinaria, ofensiva, de 

diepoeici6n; CJ.UB la ley otorga unapreeunci6n "iur:Í.s e't•de 

iure",, preeunci6n con la que el tercero que adquiera ~ 

·1a.é circunstancias deteminadas por.J.aley, toua'caritcter

euatantivo, pues su va1cir ea deoiaii..o a~cuandÓ el. conte

nido ;IUr!dioo de la inaoripoicSn no concuerde con ·J.a rt.aú..:; 
dad, :prasw:.iéndoee ·verdad.ero en beneficio del. tercero el. -
asien'to registral. 

Loa principios de legit:i.D.acicSn y de .fe pdbl.ica :re

giet:ral, tienen en counSn. la presuncidn de veracidad. de J.os 

aeientoe, pero difieren entre a!, porque al. priJLero, la 

JArre.ud, Ruf"ino. CtraSO DE DERECHO NCT.1'.RlAI.. F.dici~ 
nea Depalma, Buenos Airee, 1966, pl!g. 636. 
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ley le otorga una presunci6n "iuz-:i:.s tantum", o sea, que la 

exactitud del registro puede ser desvirtuada, pero mien

tra.e no se demuestre la inexactitud debemos creer en la 

exactitud del registro. En cambio cllando~la.preslinc:lcSJi del 

con1.enido regist:ral no.concuerda con la.-realidad ;tur:Cdica, 

.al principio de fe, publica regist:ral. actua en proteoci6n 

· - .de Íos terceros :adquirentes, gracias a que la l.e;y oto:r;-ga a 

este principio una :¡i:resunoiÓll 11iurlB et de i~H· 0 Sea 

-~uc_"';¡c c.;.¡¡¡.¡¡-.e prueba: en ~ont:narlo. 
-- - . - ' 

Por otra pa_ rte, en nuestro pa:!e 1a inscr:i.pci6n ri~-. - .. ' . 

convaÜ:da ·108 actos nulo13 es lA. regls:; gene_~l, pero para: -

1a s~~rtdad d~l:· t~:fico imnÓ~:i.liario; hay' ~~sos d~. excep-; 

ci6n a' esta regla, ,:/ s,e cÓncede a ciertos B!-Jientoa, efec-~ 
. - . -

toe de'suetantividáa y se llega a a&ni.'tir el caso de que 

el. ti'tlilar regis1;ral.tranamite}tll1gc que.as~ fuera de su 

patriJj¡onio. Esta _ea la excepcidn a la regla y ee donde se-

. ¡;¡pl.ica el. principio de fe pdblica regist:ral;. El c6digo Ci~ 

vil. vigente en el_ Distrito J"edewl contemp1a esta excep

ci6n y lo adlnite en 'su ert:!culo 3009 que establece: " El 

Registro protege los derechos adquiridos por tercero de 

buena fe, una vez inscritos aung.ue despu~s- se anule o re-

suel.va el derecho del 'otorgante, excepto cuando J.a ·causa -

de. 1a nulidad resulte cla:ramente del J11ieu10 registro. Lo -

dispuesto en este artículo no se aplicare a los contratos-
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gratuitos, ni actos o contratos que se ejecuten u otorguen 

.violando la ley". 

De la disposicj ón trnnscri ta I,uia Carral Y de Ter~ 

aa,Wdeduce que son seis loa requisitos para que la :pro-

tección legal del tercero funcione, a sa.ber: 

111.-Que e1 derecho de1· t~sf"erente esté. r«y~;ie1;ra~ 

do_,. ~'.!").; ~."t!c · ¡;c.r lb: -legi ;;:uiiaci6n podmrio·a• prestllldr _que el -

derecho' existe y pertenece al.- titular (aparente); 

112 .- Que el. derecho pase al tercero. mediante::actó~ 

· t~~~~i~o.(trac:t~- sucesÚ-o)( 

113.-Que el. adquirente ins~riba su derecho, pu~e si 

no ()umpie con esa elemental. o1;)l._ige.cicSn;. ~() !!:ereca sel' pro

tegido por el. miBl!lo regietro qu"e 'pa:t·ece serie i.Ddi:ferente; 

114.-Ia iJleficacia debe aer en virtud de título an

terior no inscrito o de oaueáá que no resuJ.ten ol.ar&Jllente

del mismo registro. Esto significa que se desecr...an los tí

tulos o l.as causas de invalidez sí aparecen del. registro,

no ae protege al. que, a eabiendas, tomd el r:ieego. 

J.g/ Obre. citada, pdg. 258. 



.. 7, 
"5.- Fara otorgar 1a protecci6n 1ega1, se requiere 

1a buena,f'e de liarte de1 adquirente, o eaa e1 'tercero. La

buena fe estd en 1a base de toda 1a teoT!a de 1a aparíen-

c ia. Consiste en 1a ignorancia de 1a fa1ta de corre1aci6n

entre 1a eituaci6n regís'tra1 y 1a titularidad verd&d.l!lra; ,... 

'.en e1 desconocimiento de1 hecho de que la si'tuaci.6n':ea a~ 
- ... ',. . -

'ren'te, o s~a, que no estd acompaf!ada .da tituiari.c!ad,;.Si e1' 

' .. a..'!q~i.ren1;e conoo:!a,, esta s:l:tuáoi6n.' hay .ma1a.; fe.' y nn ,., ... ~ 

protecci6n. . ' .. 

•6.-.. Que 1a adquisici6nsea hecha a t:!'t;u1o onero~o. 
Por:~quidád1 no:·áe protege., a 1i:us ~cto~ que son a t1:tu1o 

g:riitl.l~ to¡, .W < 
' ' ,. 

. ·;· '._-, ·. . . ' . '·· 

En este aspecto, 1a. H. Suprema Corte de Justicia 

··.de J:a Nación, en J.a JurieJl~dencia nlbero 318 sostiene: 

"REGISTRO PUl3LICO. TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA -

PE. 

"Es cierto que l.oe dereohos de1 tercero que adqui,!_ 

re con 1a garant:!a del. Registro, prevalecen sobre 1os der.! 

chos de 1a persona que obtiene 1a nulidad del t:!tuJ.o del -

Carral y de Teresa, Luis. Obra citada. peíga. 258 y 
259. 



enajenante porque la 1egi tj.midad de ta.1 a.dquisioi6n ya no 

emana de1 títu1o anulado, sino de la fe pública registral 

y de 1a,estricta observencia del tracto continuo o suoes! 

vo de l.as.ndquisio:i.ones y enaj!'!náoiones no interrumpidas, 

que se traduce en una absoluta concordancia de.los asien

tos q_..ue :figuran en el Registro :Público de il.a. Propiedad; -

Tambi6n es verdad que las oonstan;,ias de la nu1idad<dei.-· 

ecto o cont:rato cesan donde aparece inscrito un teréie'ro 

adquirente de bu~na :fe .del. iWIJUeble objeto del. 'acto'. B?niJP 

.do;.··•·;ero l.~s· cox::;pr&do~~-no.pu;d~n .ovúceptlmrée··~~Jllri t;~:' 
~.er:os.;~dA-'b'-.!G~ :í'e, si no ignoraron el. vicio de origén dei 

;t:!tui~ de eu enajenante;, quetan:bi&n ·ies es opori?-bl.e;·ad.! 

_me, ~o bas:ta· que el. adquír~nte ~~ cerciore de q\le.· e:LiJ;i• 

~ueble ~etd iíiscrito a· nombre·de euy~ndedor~ ;ei~'¡)que;.es 
~eces8rio q~e e~lllíne to.dos 1os arítec~dent.~s re~·st%'EldJ;~ 
p~~-- 11; 'no .exist~ contÍJluidad en lo• .t:!tu1osi de :iaei peris~ 

,;'. ,· .... · ·,· ·. . . •, . .. ~ 

· :lla:s.qu.;, '&iiarecen en el. Registro~ no :pueden l?recev&rse <!e-. 
reclamaci<Sn. 

•sexta :B,póoa. cuarta' Parte~ 
"Vo1umen xxv:rn, Plíg •. 274. A. D. 2595/59.- Rodo1-· 
~ó !'fogue1 Perrera.- 5 votoa. . . .. 

. "Vo1~en.%0IV• l'l!tg. 142• A~D. 558/58.- Francisco 
... Serrano~ So11e y Coage .- 5 irote>e. 
· "Vº1'Wllen CI, Pdg. 61. A. D. 8592/60.- Iauro :&ra:re.
aón Cruz.- 5 votos. 
"Vo1umen.CV, Pég. 57. A. D. 8042/63.- Eu:fraeea IlE, 
driguez de. lbarm .- :Mayoria ·de 4 votos. 
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"Volumen CXXXIII, Pl!g. 64. A. D. 4351/64.- ~~e1 -
Sandova1 Roa.arte.- Unanimídad de 4 vo1ios•. ~ 

Pare. mantener e1 equi1ibrio entre e1 registro y ~ 

J.a realidad jurídica, e1 principio de fe p~b1ica reg:l.et:re.1 ... 
permite 1a rectificaci6,n de J.os asientos regist:raJ.es, por7 
errores que se adv:Le:rtan en J.os. :f'ol.ioe 'del. reg:i.~tro o en :... 

l.oe :!ndioes, oon vista en J.os. documentos réspect:i.vo's; o en 
. . ' 

J.os protocolos, e:xpedientea o a.,..,,,M."'!'O!: -~€; '4Ündecprocec!anJ "."" 
J.cis ~o~ument~~- que d.:ierC>~ o;rigen a, J.a :inacti.pc:i&nj no eie~ 
do necesaria esta ~ozifi.cn.,.aci6n cuando< pueda. comprobarse -

. con base en el. texto 'de . J.ae inecrlpcíone~ con' l.aa. que .J.os-. 

as:l.entoe err6rieos··· estJn rel.acioia.d:o~:,(l:\~í~uJ.ós. 3023. ~J. . 

· 3027 de1 Oddig~ Oivh y 154 a115~ de1 'ite~~nto ~ei Re-.;. 
• ,· ••• •• • < ( 

gietro PdbJ.ico de.1a Propiedad, ambos para.el. Distrito Fe-

deral.). 

9. PRINCIPIO DE INSCRlPCION. 

La pa1ab.ra ineor1poi6n, .deriva de ·J.a 1atina · "ine

cri¡rtio '', que etimo16gioa.xnente denota la idea de escribir, 

y de aquí que se J.e haya atribuido el. eisnificado de expr~ 

APElnlJCE AL SE!,!il.NARIO JUDICIAL DE LA FEDERAOION. '"' 
JURISPRUDENOI.A J.917 - 1975. CUARTA PARrE,TERCERA ..: 
fJALA. Ediciones. ?>.:ayo, s. A. J.r~xioo, 1975, pdg. 973. 
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aión grof'ica de algo, pare su constancia y recuerdo. 

Jurídicaz::ente hablando, inscripción se toma corz;o

ain6nimo de asiento reeictrr.1. Tar.ibién, hace refe:i.·encia -

.a 1a mecánica de inscribir los documentos que son presen~ 

tados al recistro IJaX"a ·tal efecto. 

El p'rincipio de inscripcj ór.. nee;(m 'Jolín Sánch~~ . 

,•~Se -~J:'"!3.dUce en. J.8, mat~-rtP).:!Z~c:i:~¡¡_ d.~1-:.·-~Ci0,·<:f.t?:· :·r~ei·stro .. ~~~. 
los libros -correspo:id~.entes, para qué de ese n:odÓ, produ~ 

·ca efectos jurldicos". 

Ef'ec.ti~á.mente,, ·1os derechos .que ha~ nacido -fuere.-"· 

del registro, al inscri'hiree, adquieren mayor firmeza y;.. 

protección, por la presunc:i6n de c.Jéactitud de que son in-. . 
vestidos. por la fuerza ·probatoria que ·e1 reg:istro lee 

.otorga. 

En nuestro derecho la inscr:i.pción es voluntaria,;... 

pues no hay obligación de efectuarle.,· ni se mpone san- -

cicSn por no l.l.evarla a cabo, md'.s bien ea necesaria, es d~ 

cir, que no es obligatoria, sino que es indispensable que 

se practique para que el d.erecho surta efectos contra tc.:E: 

Obre. c:i ta da, pdg. 82. 
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ceros. 

En· cuanto a l.as -el.ases de inscri.:pción, e.l. trc.:ta

ruiento registral. de. cada una de el.las y sus e:fectos, los 

veremos detall.adamente en el cepitulo cuarto de esta te.;.. . . . . . 

sis. Por tanto, para teni.inar este a:partado '.s.Slo ha.:t'.Ot:.OS 

n;encüón de qi:ie el. Códit;o Civil vigente en el nif3tri~6,i:·,g, 
· úroi en. s:us art:!cul.os 3042 y 3043 estab1~.::-:?::: ::les Liel;oe-. 
<iÜe ~e .ina~°l':i,:1)irán y ·a~btará~ en ei··Ree;istro Wb1ico d.e-

· 1a J?ropiedad. 
. .,.-, 

- .· ... 

·. 10. PRJN:C!P!O DE. Fl:JBLICIDJ.J) •. 

. . ·~ . : ' . . 

OÓJLO. dijillioe en el. '."capítulo de antecedentes hist.2_ , 

ricos del :i:;egiátro, J.a :publicidad desde sus orígenes te--. - . ' 

h~ p~r objeto de.:?' a ccnoa.;.r e.l. derecho en cuah_to u 1os -

·¡,:[~~~~ i.runueb1cs, pa:ra que de es~ mtcncrn pudiera ·ser res .. 

·. ~eta~o, diíndose ·a conocer a todo el :::l.i?ldo. 

Enopini6n·de Luis Ca.~1 y deTe:i:.es~ "Este es 

él principio registra1 por excelencia, pues no se concibe 

sin el. Registro :Público de la Propiedad". Y continua i:.a.ni 

fes_tando e1 mismo autor "El registro ha. de .revelar ls ~i-

J§¡l Obra citada, ~g. 242. 

i\' 
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tuacj.6n jurídica de 1os inmueb1ee; y toda pez:sona, sea o -

no tercero registra1 o interesado, tiene derecho_ de que ae 

1e muestren 1os asientos de1 registro y de obtener cone1'a:!! 

cias reJ.at:i.vas a los mismos" .W 

El. principio de pub1icidad1o expresa e1 art:!cul.o;.. 

JOOl del. ÓiSdigo O.ivi1vigentEI en el.Diet~toF~derai en 

1oa :témino!Í s:i"guien-tes: "E1 ·Registro sen! pdl:ÍÚ:oo • Loe . e,E; . 

'carge,dos dei :iidsmo tienen la ob1igrici~n de pe:nnj.i;i~ !! ::_::¡.¡¡;;: 
_, - --··- . ·~-.. ~. -·' - ·: _ :_. , - - - -· . ·- - . - . - .. . 

·~-~ ·~;:crzc.utt:e-~ci~e-~ i'a--_so1iCit-·eñ,- :que- Se ent:ez.en- -de 10• -.·a·aierl~oa"'.9 
- : - . ' . . . . 

que .obren en 108 :f'o1ioe. del. Regist~ Pd:bl.icci y de 1oe cioó~ 
' . - . 

' mentes :re1aq~o:aádoe con 1.á• iliecripciones que ª!3t~n archi-

vados~. !r&m.bi6n- tienen ia obi1~c:!.6n 'd'e ezj>ediX..écC>l;:ias_c~r-...... · .. - - ., - ... - . . . . ... ,_. . 

· tJficadS.s de 1ae inscripcíones o constanc:i.ae qUe figuren """. 

.en· 1os :folios del Registro l'11tiÜ.:co1 as:! corno certif'icacio

.: _nea de existir o no asientos relativos e. los bienes que se. 

sefíalen". 

ctre dispoeici6n rel.acione.da con este principio ea 

. 1a sigui ente: •_•.Art. 3007 .- Los docur:entos que oo~o:rme a ...; 

este código· sean registrables y no se registren, ,no .:produ

cir.Jn efectos en :perjuicio de tercero" .J.§! 

37/ CBrra1 y de Teresa, Luis. Obra. citada, ptfg. 242. 
]]í' Código Civi1 actual del Distrito Federa1 1 pdg. 518.. 
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'En.. e~te cap:í:i1l10 intente~remos ,czj:oner lo ·rela=tivo·· 

aed.e~toa que. a·e. p:rk~tica~ en· eJ.> Registro Nbi:f ~o ~e 
. 'k p~()piedad, desde eu conÓepto, c1ases, t~tamiento re-

~stra1 de ca.da uno de ~llos. T,oe exar.dnarei;.oo sobre la 

·· base de 1a 1egislecidn vigente en e1 Dietricto Federel: 

~na~iza~do con máyor detaJ.1e 10 concerniente a 1hs anota..: 

. cionee preventivas, por ser ~stas el tema centroi ~~ este 

t.raba jo de tesis. 

1. .CONCEPTO. 

G:t'Blllaticaln;ente la palabra aeiento, síe;r::.i':ica: 

'')!~e ble para sentarse. Lugar en un trib1.:nul o .junta. Si--
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tio donde esta fUndado un pueblo o edificio. Anotaci6n ~ 

de ale;o, especialn:.ente en libros. • •• 11 Y 

. I 
De lo anterior observa.z:;os que la :palabre. as.iento 

tiene diversos significados. Fara. J.os efectos de este 

trabajo, nos interesa J.a aoepoi6n reJ.acionáde, ,con J.a an.2. 

t.ac:ión de al.e;o. especialiLente en libros, que treeiladada'"'. 

al: terreno jurídico .. se .define en los térm:inos s:ia:Uientees 
'~ ... ~ 

Asiento.- . "Toma de rnz6n de · uri docUriento .. en un. -

.. · Úbro.;.regietro!' ~Y 

. . ·. - .- . 

. La definic:i6n enUJiciada a~qúe concisa, noepar_! 

•ce correcta sólo que un tanto restr:i.ngid8:, pues J.á ton:a

. de :raz6n se lim:ita a documentos, Y.lliuchas.ocáoiones se 

toma note en el registro d(l decle.racione~.· c6n:6 esei 
ca.so del. Registro Civil, por lo quei habr!a que agrega.r

este ele:c:ento a .. J.a · definición. 

y 

2 I .=.t 

GolnÍB.Soler.y Mufioz,.V define de mejor.:fo:ma. :Ln;;. 

NUEVO ~ICCIONARIO ENCICLOl'EDIOO y· ATLAS UNIVERSAL 
CODEX'~ ·'Editorial Codex, S. A .• Tomo I, Septima edi 
ción, ·.Buenos' Aires, 1958, pi!g. l.17 •· . -
De Pina, Ra:f'ael. DlCCIONARIC DE DERECHO. EditoriaJ. 
Porrúa, s. A., 1;éxico, 1970, pág. 53. 
Cita.do por De Pina Rafael. DERECHO CIVIL ?iiEXICA!TO. 
F.di torial Porrúa, S. A., r.iéxico, 1973, pd'g. 229. 



•• 8:¡; 

dicando: "ee 1a toma de raz6n en a1g\Sn registro da 1oe 

docwnentoe o dec1aracionea que llan-.de aeentarea en ~1, 

eeg\Úl J.ae 1eyes". 

En 1a opini6n que antecede queda c1a%8Dlente ex~

pl.icado 1o que ee un asiento. 

. . . 

En e1 áii..bito del. tlerecho .resi:8-1;:m1, ae uti11zan• .. 

iúO.:i.et.:int&:lllenté ~on:.o sii:J.6n:IJi-,oe l.os ttfrw.i~osasi~ntoe 
.. ~ecri.poidn,· y. ea va1ido si se emp1ea J.a voz iÍlBcrlpoid:D.::0 

en ~entido amp1io para COJJ1prender a cualquier aeierito. qu~ 
.se practique ene1 regietr0,_pero;md:ee~éto.que~biar.;;.' 
de ·i~oripcidn/ ~a .hab1ar de asientos, ·~.·que de'ade. e1 

punto dé vista 1eea1 ·existen varias c1asee. Ahora pasare

mos a tratarl.oa. 

2. CLASES DE ASIENTOS~ 

En esté aspecto, e1 RegJ.amento dei Regietro Pti-- .• 
~- . . .. 

blico de J.a l'ropiedad del. Distrito Federal. en vigor, est~ 

blece: 

"En l.oe :fo1ios se pra.otica:r1'nl.ae siguientes c1~ 

eee de asientos: 



"I.- Notae de presant~ci6n; 

"TI.- Anotaciones preventiva•; 

"l.II .- Inscripcionea; y 

"IV.- Cance1acionea," .Y 

··ª' 

En e1 miBJ110 sentido en diversas di~po~i~i.ones; 
.A!.J. .. 9cSc:ligo _O:l:vil..2/, se admiten 1as. c1aees de asie_li~°.ª _ en'U!! 

'~~~dos anteriO:rmente. 

a) • ..;.. NOÍXA DE PBESENTACIOl'h SU VARIA!ITE. 

. . '- , ··,'.::·.- -

Respecrto . a este tipo· de asiéri'to Ei1 Regl.emento 

del. Registro Públ.ico de l.a Propiedad del. Distrito Fede~Í L 

-~n:,,igor, eeilal.as "Las notas de¡iresentsc:i.6n se practica-

. ·:nm en J.a co1un:na. izquierda de l.o~ .:f'ol.icc ;¡ conte:i.dr.m: 

"1a fecha 7 -nÚ!llero de ingre•<>, de 1os aviaoa no'tai-ia1ee a 

que se refiere e1 art!culo 3016 del.06digo Civil. 7 de 1os 

diversos documentos re1acionados con un mismo bien, dere

_cho o persona moral.. Las notas a que ae refiere este art.:f 

culo deberdn constar en loe folioa dentro de un p1azo no

:c:ayor de veinticuetro horas a partir de aque1l.a en que 

Artícul.o 105.del. Reglamento del Registro Público 
de la Propiedad del Distrito Federal., vigente. 
El. Código Civil para el Distrito Federal., vigen
te, en J.os artículos 3016, 3060, 3061, 3062 y -
3063 se refiere a l.oa asientos aludidos. 
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los docun.entos hayan sido presentados, y deberen estar r:!! 

bricados por el Registrador que las pre.ctique" • .2/ 

Del. articulo transcrito se desprende que, J.a "n.2 

ta de presentación" es un asiento que tiene por finalidad 

·hacer constar J.a _presentaoi6n de un documento al registro 

peral.os e:fectoe.de J.a prel.aci6n que le.corresponda. I'Ues, 

·. - ' 

del. docm:.ento, y otra muy distinta ea su ariotacicSn -~º ins-

oripcicSn definitivao Esta n.i8JIJS disposiciCsn nos indica en 

.dmde debe de practicarse y ioa :requiai tea que debe .ciente.;. 

ner' el. asiento de.· :referencia°. 

Por otra J>&rte~ el. art:!cul.o i04 de1 mismo regl.a
mento, ubica al. "hl31ent'o d_e preaentacicSn" .con efectos eiD:..!, 

1araa a. J.a nota de presentao:i6n, por lo que vamos a re~e

rirnÓe al. mismo. 

EJ. asiento de preeentacicSn es de~ini(io .como "el.

acto .de J.a Ofioilia de Fartea ··mediante el. cual se hace 

- constar, en el libro que corresponde, el recibimiento de

todos los t:!tuJ.os 7 documentos que se trate de registrar-

Articulo 106 del Reglai.euto del Registro PúbJ.j.co 
de J.a ~ropiedad del Distrito Fade:raJ. en vigor. 



..... · 
o anotar y e1 de todas l.as so1ioitudea, oficio• 7 oorrea

pondencia dirigj.dos a1 Registro, ee1lAndo1o• con e1 maro~ 

dor, con 1a fecha y hora de su preaentaci6n y nU111e:nfndo--

1os p~greaivamente, segdn e1 orden en que sean presenta

dos" .V 

. . 

En 1a ac"tua1:1dad, a1 :LÍ>.'troducirae •1 •:i.•t01a de-

fo1io rea1 se han e1iminado 1oe 1ibroe de ent%'8das que 

han sido substi:tuidos por e1 FOLIO DIAlll'O DE ERTHADAS Y 

J/ 
y 

De Pina, Rafae1. DERECHO CIVIL ?.lEXJCANO. Ob:nl ·e,! 
tada,. pdg. 230. . 
Publicado en el Diario Ofioia1 de1 18 de julio -
de 1940-r 
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TRA?s:1~:s2{ mediant~ el. cual. e1 interesado sol.icita J.os ac

tos &ateria de registro, y en cuyo fol.io se practica el. -

asiento de presentaci6n. r1ientras .ciue, J.a nota de pre.een

tacidn se J.J.eva a. cabo en el. :f'ol.io de derecho.e. real.es oo

rrespondiente • 

. b ).-: INSCRTPCION. 

Como dijimos al. referirnos al. principio de, iJ1Íl.:O

cripri6Jl., lá.inecrlpci6n puede eer t:t'atadil. en seD.tido mn.:. 
--lllio y. en sent.ido et!rtncto> en este (&palftado .vamos .. a 

~:i.na;ia en su. sentido e~t~icto. 

!A inscripción ee la coneigna.ci6nC> oonetatacicSn 

:g:ni:iioa deal.gdnact-;,, hecho o c:i.rounstanci~, al objeto -

de que surta dete:nuinadoe efectos jurídicos. 

Pero la palabra inecri:poi6n, .. en el. concepto ee-.

_tri.crto de asiento pµede entenderse tambi~n como uno de 

l.o.s diferentes tipos o clases de asientos que se practi-

can en el. registro de l.a propiedad, y que constitlJYen en-

El. Regle.I:lento del Registro Pdblico de la Propie
dad pare. el. Distrito Fede:re.J. 1 vigente, en los ar 
t!cuJ.os del. 61 al. 65 respectiváir:ente, se refiere 
al. Fol.io Diario de Entradas y T:n!mite. 
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tal. caso :iB nocidn restringida del téni.ino inscripcidn. 

Boca Sastre, define la inscripcidn en su sentido 

estricto o propio comos •Asiento principal, defiri~tivo y

de ca:rdote~ positivo, que se practica en los. libr:cÍe de 

illBcripciones y en e1 que se hace co~star de un. Diodo com.;.. 

pléto .la consti tucidn, tre.nsmieidn o. modifi~aci_d:ri de un ~ - . 
-- ~i¡~~ho ~~1 :i.nmobj_~{~do•)gi .... -·- -

Eetemi11mo autor, respecte al ooncep'.t;o. que ante~ 

· cede · hSce resaltar. las_ oii:~~ter:Cs'tica19; eiguientea1 . · · 
''>.--: ... 

l.o .~ Sé trata de un asiento princiJllill., ee decir, 

~ue tiene subsistencia própia. 

2o.- Se trata ·ae ·un asiento definitivo, o eea,. -

que la inecripcidn .puéde canoelaree' por J.Be . contingen-: .... 

oiaa del derecho que contiene ·y no a consecuencia .del 

asiento en it:!. 

3o.- Es un asiento de camcter positivo. 

Roca Sastre, Ran.dn :t.iar:l'.a. DEREOHC HIPCTEC.J!.RlO. -
Sexta edici6n, Tomo 11, Editorial Bosch, BarcelE_ 
na Espafla, 1968, príg. 819. 



... ~ 
4o.- Es un asiento que se extiende en 1oa 1ibroa 

de inscripciones. 

50.- Se trata de un asiento en que se hace con.a

tar 1a constitucidn, t:r&námisi6n o modificacidn.de .. un de

.· recho rea1 ~obi1:i.arié>; y 48lliifs actos ob~eto de in&crip-
. ~ .... 
~i6n1 fo:nnando todo ee-to · su coD:tenido propio. 

) ., ..... 

60.~ Se trata dé .un ae:i.e:á:to. en que se v'erif.ica .:. · 

. una conatancia · r!jp.stral: comp1eta •. 
. :;..'::'' 

Este con:cep:t;o' nÓ&· parece co~c:tó,. la lkica • ob;1,!. 

~~.que a61o ea ap~i~a1>1e al. sistema c1einecripci6n-

.q~~.ea l.levado en.Íibra~. por 10 que habr!aque ooinp1eta_!; 

~ Índicando que 1a ~cripci6n se.J118t•ri9.liza. an el J.i ..... 

bro•'o :folio, y con esto e.a apl.icable e1 concepto a 1os 

otroe.sisteDl&a ragistm1aa. 

En :l!o~ ms explicita •e noe. presenta e1 ooncel! 

to siguientei 

11InscriJ>ci.6n, ea e1 acto procedimenta1·a<travds

de1 cual, el. regietrado
0

r, obse:r'1alldo 1ae f'omaJ.idadee J.e

galee, material.iza en el. libro o folio correspondiente el. 

ooto jurídico, u-tiJ.izando la f'o:rma escrita. Con e1J.o, 
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deja constancia ~ehaciente de 1a 1egitimidad 4•1 aoto de

que se trata y faci1ita 1a pub1ioidad de1 mismo•.!!/ 

En nuestra 1egis1aci6n, 1os t!tul.oa y actos ine

cr.L bibl.ea por mandato e%preSO aon l.OS siguie~'tltB,I 

' 
11r.- ~a i;;íi;ul.oa por l.oa c'Úa1es 8.EI· adc¡lll.ere, "·· ~ 

~i'.¡._aifP.:ilie, modÚi~~.¡ grava·. o: eZtiDB.u•· .el. dominio·, 

si6n originaria y 1oe del!ids_ derechos real.es. sobre inmue-

bl.es; 

•u.- 7a oon8t:i.-tuci6n de1·patrimonio :f'wiiar; 

. 'i.:i:ir .:S. lo~ contra toa 'd~ a~nd~i.;n'to de bie~ea- .. 

imnuebl.ea, por un peÍ-:Cc>do mayor .de seis aflos y aque11oa 

en queba~ an'ticipcia de ren'tas por ums de'trea af1os; y 

"IV~- Loe. d'!!mée t:!1'üloa que 1a J.ey ordene ~z;p~

aamente que a_ean ~gis't:redos" )&/ 

e).~ A.NO'rACION PREVENTIVA. 

La anotaci6n es de origen espafiol.; el. Rey Pedro

III denominó anotaciones "ª 1as inscripciones que por or-

w 
Colil1 Sdnchez: Guillermo. PROCEDIMIENTO REGISTRAL 
DE LA PROPIEDAD. Segunda edici6n, Editorial. Po"° 
rrua, S. A., 1L6xicot 1979, pt{g. l.01. 
Articulo 3042 del. Oodigo Civil. pare. el Distri'to -
Federal., vigente. 
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den de los órganos jurisdicciona1es se llevan a cabo, re~ 

pecto a los bienes de las personas solÍ1etidas a un enjui-

ciamiento criniina1 o que purgaban una sentencia pena1" .W 

En. cuanto al concepto de anotación i:prevent;Lva 

P~rez Lasaia dice. que: "son asientos provisi:onal.ee y · 

transitorios qu~ tienen por :r.:i.n~ '# Óo~~igna~ 1a ~~i~ten• 
~i!o .. ~e -..::i :p::-~.:~did~.lifo ·• juilioiai •e-~· ga:anti~ar J.~iJ ~BU! 
tad.oá de un jufcio, ya publicar situaciones jur:!d.ij:,as. alhi. 

no ~onsolidadas" ~W 

Roaa.Saiit:re Já ~ef'iJi:eco~~s. "el. asie:rito extendi

do.en l.osl.i~~s.de ~scrip~ióii.del.Begistro de J.apropi.! 
. - . ' ·. . 

·.·dad, de cari!cter generallnente principef y caducabJ.a, cuyo 

.· objeto ea J.a publ.icidad regietral. de aituacion~a i~ob:l:-"-
. ' ... ·. - . ··- ... , .. ' .. ... 

iiarias de cont~nción judicial., de Becuest%'.'C) o de prohib,! 

ción, judicial. o adminietre.tiva, de disponer y de t!tul.os 

que por defectos aubsenabl.es o por otras c:i.:rcunstan~ias 

no pueden·eer objeto.de asiento de. inscripción al. qué 
·tienden, o bien que· ademi!s tensen por objeto constituir 

una especial. garantía registral. 11 .W' 

Col.:!n Sffnchez, Guillerwo •. Obra citada, ~g. 103. 
Plrez Iaeala, Joel Luis. DERECHO INWOBILJJ,RIO -
REGISTRAL. Ediciones DePJl;J.nia:, Buenos Airee,. 1965, 
pf{g. 204. 
Obra citada, Tomo II, pf{g. 831. 
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Guil1enuo Colín Sdnchez define a la anotación en 

1os té:rniinos siguientes: "ea el acto procediwental a tre.

.v~e del cua1 se inscribe a1 nergen del asiento o inacrip

ci6n principal, en fo:nna preventiva o provisional una si

tuación jur!dioa que afecta o grava el.bien o el derecho

que ampa:ra dicha inscripc:i.6n" .W 

• En los concepto_á referidos podemos. observar un .. ;;. ... 

. ~J10l'B:"'"' e::l :c~l'•'"º. a' J.o que ~on la~ an~tacionee preventi;;.. 

va8~ pues es niuy di~ic-11 p~porcionar un concepto glÓbal;,., 

debido a la diversidad de supuestos a que lee mi~ruae res;:; 

p~nden. 

De acuerdo a1aa de~ini.ciones enunciadas podemo• 
: . - _,_ , . ·,_' . . . . ' ' . 

. destacar como oaracter!eticas principal.es. 1as aiguientea:· 

lo.- Se.trata de-~ asiento accesorio, ~que 

no1111almente depende, lle J.a :inscr:i.poi6n principal. 

2o.- Es un-asiento géneralJnente provisional o 

t:ranlÍitorio, destuiado,a-·vecee a convertirse en inecrip~ 

ci6n o a caducar. 

W Obra citada, pdg. l.04. 
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Jo.- Se trata de un asiento que tiene por ob3eto 

conferir a J.os interesados medios t.:rBJlSitorioa de def'enaa 

respecto de una eituaci6n jurídica que af'ecta o g1'8va el.

bien o el. derecho que ampare. dicha inecripoidn. 

Por J.o que toca a l.a• c:lases de a:ÍJ.otaciones pre~ 

vent:ivae, de. acuerdo oon el. Cdcltg<) Civ:t1 v:l~n1ie para ~l...:: 
Á· --

- . ·. ._ ·. . 

•:X•- Las. demanda~ reJ.at:l.vae a l.a próp.:l.edad de· . . . - . . . ' - . . 

bienH iÚ.uebJ.es O a J.a coriaj;ituci:Í.dn, ·deo1araci.6n, modiii .. 
'-. ._ _.. . ·.. .-· . · .. ::. -~. . -:·-" 

oaoicSn o .. erlin()icSn de: 0ual.q\1ier ci~;.C:ho J:.éa:J. sobré áque~ 
11oa; 

•11 ~- El. mandBJniento y ail :.&c'ta a..·, -)!ergo~· que -
. . . 

·se _haya hecho efectivo en .bienes: inmuebl.e•·. del. deudor; 

n¡¡:¡: .- Iae. demandas 'prbmovidas pare. exigir el. 

cWJ!pl.imiento de. contratos preparatorios o para dar :torma

le8al. -al. acto é:t.C:Ontrato c-oncertado, cuando tensa por ob

jeto bienes inm\Íebl.es o derechos·• real.es sobre l.oa miBl!los; 
. ' . . . 

"IV.- Las providencias jud.ioial.es que ordenen el. 

secuestro o prohiban J.a enajenaci6n de bienes inJl¡ueblee o 

o derechos real.ea; 

"V.- Los t!tuios presentados al. Registro Públ.ico 

Y cuya inscr:ipci6n haya sido denegada o suspendida por el. 

registrador; 
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"VI.- Iae :fianzas 1ega1es o judicia1ee, de acu•.!: 

do con 1o establecido en el art!culo 28521 

"VII.- E1 decreto de expropiac:Lón 7 de oc:iipaoicSn 

temporal y dec1a:raoidn de limitación de dominio, de bie--

nes illlllueblea; 

"VIII.- Ias resoluciones judioia1eo en ma'ter.La·-:

de amparo que ordenen la suspensión provisional o de:f'i.JU::.

tiva, en relaci.Sn con bienes tiiacri:toa en e1 ~liegistro Pl.t~ 

_ ,blico; y 

·"TX~.°" C...,.:iquier otro tftulo que eea anotab1e, 

acuerdo con .este c.Sdi.go u otra~ 1eyee"~ 

. Pero como .se despren(\e de. e3ta· ilt:i!Ul fracc±ó:íi, 
1e. ueta· ~de _;.notaciones prevent:i.vas del: árt!cui~ 3~43 
Desdigo a1irn n~ es eXbáustiva, cabe 1apoeibi1idad de 

~t~o~•eupuestoe de anotaciones p:reventl.vas no º()1:tenidae

concretamenteen el art!culo .3043 d.e dichÓ Bd4igéJ, y. 1as--

·:Pe:n:iitidae por otras leyes con tal ca:nloter. 

e).- CAWCEI:ACION. 

E1 asiento de cancelación es uno de 1oe modos -

de extingu:i.r :Las inacrj_pciones y anotaciones., o sea que,

dejan de tener vigencia y de surtir sus naturales efectos. 
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Pdrez La.sa'la, J.a define diciendo que: "La cance-

1aci6n es ún asiento accesorio y definitivo por e1 que se 

exti.ngue un asiento anterior" )J./ 

Este mismo _autor en base a l.É. definici6n que án.

tecede selia.l.a las ce:recter:!sticas siguientes: 

J.o.;-_Se treta.de.un·aaienio accesorio, porque· 
. . ' 

·eielipre debe-referirse aún asiento anterior, Íoll. cual. ex-

:ti.ngue. 

t:ráta de ~asiento definitivo, po_rque._.., 

su cámcterea permanente, o sea, que no adiite pl.azo ni

.. oondiól..6n. · 

.BBf&e1 de PiJla define e1·asiento de caii~el.acicSn

oomo •eJ. acto.de anu1aéi6n de una inscri:rci6n anterionne!! 

te practicada en el. Registro, a l.a que se priva pare 1o -

suoesiv:o cie. todos· eus efectos•; .W 

Guil.1e:nco· Co1!n Sánchez, en fonia un tanto más -

W Obre. citada, pág. 258. 
!§/ DERECHO CIVIL ViEXlOANO. Obra citad~, p~g. 231. 
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tlcnica conceptua el. asiento de cancel.ación co:cio "el. acto 

procedj;centa1 a través del cual se anuJ.a y deja sin efec

to (pa:roiaJ. o totalmente) una anotaci6n o una inscripción, 

por haberse trans~itido o extinguido un derecho, en todo. 

o en ,parte ~icen.ente" .W 

Sobre l.a baee del. concepto e:u.:i.tido,son óbjeto:~ 
de canceJ.~cicSn, ~s inacripcicnea, J.B.s Biio'taoi~nee, n~taii

-- dt¡ presen't.acicSn -e, hlt!l1J''"'; ,~e r:"Cp::1i'~' í;;fái,u-..;líiciozÍes ~n: 
- -

.. -__ el. supuesto de que:-.. aprecie eno:r llllilni:t:i.esto_ o por .aan .. 
- c!ato .. el•- autoric1ad cOlllpetente; en cuyo caeo,- e1 a•iento -- -

-err6nea ti izldebi~:ent_e oancel.ado ~oupera ·_.u vigencia • 

.. :.e~bá.:1.st.~en~o co~·~ todC8::.:a~~ eieo1.9¡';· 1~·~i·~a ~-:~. -_-" -,,_-· -- -·.:· · 
- - ~ ". . ' - - -

·El. cístiao civ:l1 :paza el. .Di_iltrt~o ~ecieza1, visen

te, eatabl.ece ques llLaa 1.nacripoiónea no _se ext1lígu8D. en· ... 

ouaniió a terce:rO eiJic por su ~celacicSn c _por ei nsi•-

tro de 1a t:ranú;1ei6n · d.e1 domlliio ó 'clereoho ·:rea1 · iDIJcri to . 

a :tavor de .otra pereona"(art:!oul.o J()~a).- Ak4• .D,- el. art! 

cul.c JOJ2r "la cancel.acidn de l.ae inecrt:pcione• 7 anota•

oion .. preventivaa po'drir---.er total. o' paroia1.;,. --SefiAhJi4o;. 

l.oa caso• en que poci~ .. ctine 7 debed o%'de:nane ~ can-

!21 <>'Ira oi taaa, pilg. 108. 
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3041 respectivan.ente. 
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3. TRATil.1EllTO REGlSTRAL DE CADA UNO DE LOS ASIENTOS 

El C6d:i:go C:i.v.i1 y el Regl.maento de1 .. Begietro Pd~ 

blico de J.~ Propi_edad embos. en v¡gÓr en e1 Diat~i to,i-~ede-
·. - -. ' ., 

rsl, . dete:nnill.en ·las · circune-tanc iae · que·· débei. eXJ!resa ,..: .le~ 

· a_si~ntos,. dá-tof' -:µe -d<=,oen ee"t" toiliadéiif de los· d~c~.e'ri-toe. ~ 
'prese~tados; lo que impone que' tfatos los. oonténl.;Bn~ a. f;~rl. 
de que p~edan log~r eu~gi~tro.<I>lJ!s' ee o~io q\i~ is::.:. 

ley no ·poél:!a dejar al arbitrio de·1'._-rti~etré.c1or la .fonliulB 
- ··. - ''. .:. - : . ' . .~;.:'. •. . - ' ·- -~-1 . ·. _,_' --

·ci6n de este extmcto, ia que entonces eet.oa aeie11t.os no,.. 

·•·serían un;i:fo:rtiea .y, por inucha aténc:i.dn· qu~ ·se pu~iere: ~1-
redactar1os. no: existiendo 1a pa'.uta eeta~1ec:i.da previt'li:ie;. . _. . . .'. . . ·- ·_: .· -~ 

te, en diversas ocasiones _., dfl~a,-:!en de- exj,resar éiro.l.ui.!, 

· tanci~s cuyo conociiniento puedé 1%itereaar a 1oe terceros •. 

. . 

Ahora, vaznos·a deatacara1gUn.oe preceptos que 

sirven de guía en es1;e ·sentido, empezaren.os desde. lueso ~ 

con .J.Us disposiciones que se re:f'ieren al asiento de ine~

eripci<Sn. 

De acuerdo a1 artículo J061 del Código Oivi1 del 

· Distríto :Federal, los sientos de inscripci6n expreeard:n: 
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11I.- La ~tura1eza, situaci6n y 1indero• de l.oa -

inmuebles objeto de 1a inscripci6n o a 1oa cua1ea afecte

e1 derecho que deba inscribirse; su medida superf'icial., -

no~bre y nÚI!lero_ei constare en e1 t!tul.o; ac! como-1Be r.!!, 

ferencias a1 registro anterior· y 1Ba cataatra1ea que pre

venga el. reg1amento; 
. ' , 

"lI•- La natura1eza,.extensi6n y: condiciones del.-

. derecho de que.se trate; 

11:i::ú~- Ei.vaio'r de lo~ bienes o derechos á.·c¡ue ae-

• .refieren 1BB fracciones antenoreÍI 1 OU&JldO .OOn:f'onie B.· 1&

el. 't:!tul.o ~ 
111v.""'..Tra'ttfndoeti .de hipot~~a~,.-ia· obÜ6ácicS~--sa-~ :· 

rantizada¡ 1a' 4p~ca en que podre exigirse BU ~UJllpJ.ti.iento; 
el. i!l;porte de e11a o la cantidad mtfxima asegurada o~ndo

Eie. trate de obligaciones de monto indeterminado; y: 1os r.!. 
di to=·, si s& causaren, y J.a :fecha desde que deban correr; 

"V.- Los nombres de J.aa personas :t:!aicas. p mora-~ 

.les a cuyo favor se haga J.a inscripci6n· y de aquel.J.as de

q uienes procedan inmediatamente l.os bienes. Cuando el t!

tu1o exprese nacionalidad, 1ugar de origen, edad, estado-· 

civii, ocupacicSn y domicilio de los interesados, se ham.,.. 

:wencicSn de estos datos en 1a inacripci6n. 

"Vl .- La naturaleza del hecho o negocio jur:!dico; 

y 

"VlI.- La fecha del t:!tul.o, nún.ero sil.o tuviere, 
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y e1 :funcionario· que J.o_ haya autorizado" ... 

e¡:;~'.. ·"':,:e·-. ·. 
Por t,~z:a :parte, sobre la base del. a~!culo 3061 -

transcrito, i~1 ReSlan.ento del Registro Pd.b1íco- de 1a Pro-

:piedad, ,-'¡;,:igente en el. Dietri to Fectera1, establ.ece l.as re..: 
~. 

glas a ,.que deben sujetarse 1ae inscripciones :pare_ 

yor exactitud .en J.os térn;inos siguientes: 

. - - - - :· .. , 

·~I .- Para determ:in:a.r. J.a 'ei:tuaci.Sn cie ~ J.a~ .. _,.'~-~2,7!? 
>: '¡-.'i,' e~reiíar¿; ~ cij ·aoüe:rdo .con ioa datos que aumitliat~ >Eli ' 
doouiriElnt~ reapec'tivo, a.:i. eatdn ubicadas a4'nt;n, del. ~~~r.fm~ 
~ro ~e-la cnudad o en a;tgWia_de las Dele~oionea, ;v~:_~n- -
su-,caao, el nouibre, __ del. :f':reooionamiento, co1onia, pobÍadó~ -> 

:o l>~rri~: ae su ~b¡caoicS:n; 1a caue y ~din~ri> q~e .1e~ if~L /,;; 
rr&aponda ol.'oa números de lote y lllE!nzana, 

-ma ae :l,denti:Cican; 

1111 .- :Las oolindencias, ae! como J.e.s JLedidSs_-~~f! -

metal.ea y 1a e:Xtenai\Sn .• uperficial de las fincas, áe ' ' 

tranacrtbimn textual.lliente __ segán conste· del. -document~ a -

-- inaérlbir, - el. cual. deberá consignaJ:' dichos_ .datos. de aeue,,:: . 

do_ éon 1os a1atemas topográficos en ueo; 

"Ill•-Toda inacripcicSn relativa a fincas en ins

que el· suelo pertenezca a una :persona y lo edificado o 

p1anta4o a otra. ham referencia .expresa a eaa oircunstfl!! 

oia; 

.- ' 

;;·=-)~; 

,._- .:~jY-~ 
' '·~ 
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"IV.- Le. naturaleza del derecho que se constituya

sobre una. finca y la del. acto o contrato constitutivo, se 

expresa:rdn con e1 nombre que se J.ee de Ein el t:Ctu1o, y si 

'de·· late apareciesen i.nnominadoe; as:! coneta:rd en la ine-..: 

oripcicSn; 

"V~- E1.valor·de. ia·f'inca o, en su caso, el. monto 

del. derecho a ihscrlbir, se lía:rd constar en :La :misma· t:or-
. ,· . . . ' 

'. ._.mg· co:rieignad,Él :en el. tÍtuJ.o~ 

. o.n:::::i.Ae·inacripc:iioñ¡,s re:Lativ'a~ a h_ipotecas :Pr.!· 

eri' ef artfoulo ~912 del. Cc5digó Civil., eol.o 11e P:nl.S. 

.. t:ioa:rlln l!Íi el. dóouinento respectivo. se aj119~ a J.o dispÚ.e.! 

ei precepto fovo~ado;. -•. ·.· ...... · .•.. ··•. •. . . .:-. - . . . . "'.'~···: ··' -·- .. ' 

11vn.-cuandoee tratec1e.d.;rec:h~~~1a_ inQcrip-

oic5n d~be:rd conte~e; ~odos l.os. datos que¡,' eegdn el. d_ocu--, 

mento; los . deterihine o liini 1;e; 

"Vll r.- Corlorme ee va~n inoor-po:.i.'eiido ·iae fincas 

. al. nuevo sisten:.a . registral., la o:f'ici11a de ca.l:i:f'icacicSn e

;: :1.n~cripÓ1c5n lo iraf 001nmicalldo al. Catastro pe.J:'6 que ~ste
:toaie co~~c:iJIÍ:l.'ent~ de loe n1levo~ di.i.to~ de. registro de di~-

• . . ,! • 

. .. _chas fincas y reo:!procamente~dé a conocer l.os .datos cata!!_ 
, . ·, '• .' ... \ 

t:m.lescorrespondientes y laeuJ.:teriores variociones de -

!Setos, a fin de consignar todo ello· en el. FoJ.io respecti-

.v~; 

"IX.- Cuando. ee modifique la nomenglatura de las

ca.lJ.es o la. nUJ11eracicSn de las :fincas, loe ti -tulares reg:i.~ 
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tra1es de ~etas podrdn so1icitar 1a modificacidn.oorreJ.a

tiva en el Fo1io correspondiente, mediante cona'tancia que 

expida 1a Direccidn Gene:ni1 de Cbrea Púb1ioae de1 Depart~ 

mento de1 Distrito Federal; y 

"X.- !..os nombres propios que deban :f'igu:rar en la

:lnscripci6n se coneigaardn-1i~erall!iente_segdn 8.pe.rezc~ -

de1 títu1o respectivo, sin que est~ pemitidoa·1os ~eSi.! 
. . . 

tnuiores, ni S.ún por acuerdo- de iaa -partes, mod'i:ficar, .. 

_afiadir u omiti~ algunon-. 
·. __ -··:..-·.' 

ceden 

otra regla no coD.t~iiil\n-1011 art:!ou1oaque ~nt,! 
es-·la re1átiva .a que c~cio al~ acto Q contra.to ..;. 

i~oribibles se_hayan.ce1eb~dopo:Í'me~io·ci~ rep~~entan-• 
... tea, esta --situaéidn deber.<<~cers~ cona~r ~n la ins~rip

ci6n (art:!cuio 121 de dicho·Reg1~en~o). 

Sdlo res~ eef!e1a-r q'¡.ie todos 1os'aeientoa.se p:ra,g_ 
. . .. 

ticanín sin borraduras, teata6i.onea o alte:raci~nes1 Iiie-

mos que deberan ir :f'i:nnadoa. por el registrador y, exp_reaar _ 

la fecha en que.se practiciuen, as:! oomo~l.d:!a y número -

del asiento de presentaci6n . (art:!cuJ.o · J.16 del R-egJ.amento--

Y 3066 del Código Civil) • Pero, no podemos pasar por aJ:to. 

indicar que este tipo de asientos deben realizarse en el

es~oio de 1a derecha de .1as dos primeras partes de1 fo--

1io oórrespondiente, en relaci6n con los actos jurídicos-



•• 10.J 

a que se refieren los artículos 3042, 3063 y 3065 4•1 

Oddigo Oivil, ya que as! lo establece el artículo 114 del. 

Ji,ul tici tado Beglamento. 

Las disposiciones referidas es'tabl.eoen en fo:rma

geJ1el:'a1 J.a :f'druiula que debe observ'ar ~l. :ieBi•trador:aJ. ~ 
~otar J.oa sie~tos de ins~rtpci6n. · NÓ · ol.~¡c!lfuz¡Ós d~éd'e·-.1~e 
. ...... ·.,.·:··· - . . ... '···;·· .. - .. ·': ,,~--:-' --.: . . - - ··.··,. '·_ . "' -

:~~~-.!:.·,~~-;~. ;~x~e"~~-·-e±~~~-=:.~_:taZ .-~;¡¡~·;_::46~~~;-~~~¿~~-:-¡;~Jli8~~~;:.~~~--.:.'~t:: 

~Üeh'ta pfirB . da; mayor exactitud a 1a ináor:Lpcidn~ 1.ái. 88,... 
- - - ' . . . . . . - ' . " . . \ - ~ . ' ' .. - -- . ¡; . 

·el. caso de permisos de aubdivisi6n, fuÍlli6:á.· e1:o4tera.:. 

fi 
Por o1:ri. prte ~ 108 aai:ntoe i-.~tivo• a>~~ an.2. 

> t~~iC>nes preventivas~ segdil el artíc~lo.'.3~62 ·ctel. e6a,fgo L 
eiv:ú contendrdn J.aa cireunatáncia~ex¡)~aaee.~ en ei.~rtí 

.- . · .. - '·.· -·. -· - _. -
cUJ.o 3061, mismo que ha quedf;ldo 'trenacri~o.con.an'tez-:lori..: 

dad, en cuan-to rell~lten de ioa docmnen'to•:presen1:adoe y,"" 
por lo.menos, h finca o derecho anotadoá~ la pereona a -

quien favorezca ia anotacidn y J.a :f'ecliB ele &a-.. Iáll ano-

taciones que deban su origen a embárgoo áecuee'tro~ se

hard constar l.a causa que l.es haya dado J.ugar y el. impor

te de la obligacidn que los hubiere originado. 

Iae anoUi.c_iones que tengan su origen en una de-
cla:ración de expro:piaoión, limi tacidn de dominio u .. ocupa

ción de bienes inmuebles, contendrán la fecha del dec;i:eto 
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respectj.vo, 1a de su publicación en el Diario Oficial. de

l.a Federación y el fin de utilidad pública que sirva de -

causa ~ l.a declaración. 

En.base a lo ánterior; afiade el ReglBJLento de 1a 

materia lo siguientes 

'. 
Se pre:cticanfn en. virt'Úd . de orden . judicial.. y .. ex...: 

' ' 

·-··!>reAA~n ~l. ju!!·~:!c .. ~ o:r:ie;úi.4, ü~'-:-t:~ ·-i .. --_~ii0.:·;;Qe.l« ·exp~i-en:..:::~ 

. te; 81 objeto de la demanda Y. 1a fecha del auto que 1a . -

b;ya admitido •. tr&:tamdoee d~ de~ndas rel~tiva,• a: ia: pro"."'. ' ,· 

piedad de bienes iDmueblee oalaoonetitjioión, dec1a:ra-

·.· oi6n ·º extinc:i6Ji ·4i c'1a1Q.ü1e:r d:e~cho'·r-4Nl1.11~h~·· a:;¡~eú~.i.~ 
. E~'tll~ mismas ciroune~nciaa ae ~mn cónil.tar 'eri e1 áeien-' . 

. to. cuando se traté de demandas promovid&s para exigir el- . 

oUJDp1imiento ·de contratos preparato%'ioe o para. dar. fo:ma-

. '1epl a1 S:cto o contrato concertado, cuando recaigan so-

bre imnueb1ea o derechos rea1ee sobre loe n.iamoa (artícu

lo 1()8 del ci'tado ires1an:.ento) • · 

En l.aa anotaci·ones preventivas relativas al man

damiento de. embarso, .que se haya hecho efectivo en bienes 

inmuebles .del. deudor;/ y ·1as providencias judi.ciale~ ~ue -

oi-denen el. secuestro 'o'pr0hiban J.a enajenac~ón de inn.ue-

bl.es.o derechos real.es, se ham constar en el.!aaiento re!! 
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pectivo: e1 juicio en que se dicto 1a reeo1uci6n o provi

dencia reepectiv& y la autoridad que haya expedido 1a or

den para.que se.practiq'l.le 1a anotacidn, nlkiero y afio de1-

expediente; as! colüo e.l interia y conseaueno:i.ae legales 

que se traten de asegurar (a:r:t!oulo 109 del multioita4o 

'.Reglamento). 
. . . 

: para el, caso de que el ~Bi,8tm4or ~'WIP•~41a o. d.!?. ·· 

. n:.egu.e l~: 1~~c.l'i~ci~~·-· de ~·.doo~~.~n'.to preeeii:tet;~pa~ tnl:. ····

,,~:~:'ei;o1i:oai z-egiet;;; ~;:~ .. ·.~onei~~n::~~ ca~.:..~ ·_qiilt ~~;i~ .. ·· 
roD 'tal 4ete~ina~:L~ ( art:!oulo J.fo 4e1 ie~]A.1111en1;0) ',.'. . .. 

. . . 

JAe rul.otaci.~nee c¡ue · se. ":fienti' ~ r1~s y. ~on..:. .: 
: trai'i.anzá., -~:ré-2"n' iali .o'irclll18't&Jlo1aa •.1euiéntea1 el.~ 

4oc\Ui;ento que·1e..,u;o'tive, 1a •u1'Óri4a4 que.1aé oZ'.llene y -

la pereona qúe las ot~rgue, .iDencio~rulo•.• ~d~~ara, .~ ob;Je 
,_· ·. ·'' .. ·. ·. . ; -

. 1;1 VO de 1a f'ianM ¡ ·!!U c-.:::it!:a Y: ~l noi.. bre di la pereone -

a cv70 fa:Vor ae conati tu~a (art:!ou.lo ui 491 aluclido aa-
gi&.mento) • 

Eri_:iaa anotacionea. preventivaa.rela;tiV.a a expX',2 

piaoidn. y ocupacidn temporal y deoia:re.ci6n 4• 1111.i tacidn

de dominio, de bienes im.ueblea, deberá p:r&ct:Loaree por -

·mandeto de la autoridad competen~e que de a~uerdo al arti 

. culo l.12 de dicho ltegl.aiLento, · "sólo eervird para que ººl'l!! 
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te en el :Registro 1a afectaciéSn de1 im1ueb1e sobre e1 que 

hubiere :reca:l'.do l.a decJ.e.racicSn¡ :pero baetard la :publica-

cicSn del decreto respectivo en el "Diario O:fic1al" de la-

_ Pederaci6n para que se practique la inBcripcicSn en el fo

lio o :fo1ioa de Denohoa R•_e1e• oorreapondientea a 1os i.!!, 

i:.\leb1eea1'e~'tado•. 1;~o¡¡e ra116n, en au cáao. deiaoto

qÚe d.S. por cone1uido •1 procec!1.111iento e%prop:!.atori()t da -

__ .acuara.o. con.:1á• · di:_~~~ie:!..~?:.~-~-~-.;!~---~: ;¡¡~ v.• __ ¡a_:~:wí-é~rta~.:-:_. 

n~~ ,jud101&iea· .en r.ateria 4e • aaparo qué orclen• ía· llUB~n 
· .il16A -P.ft~i:.S*~naJ. o ~~:f11l1~i~',:cie ~~to~ ~oia ... aoa; a'.:l di~: · 
< réct~:r 4ai ngi.8'tro, eefiliJAcio' como· au'tori4ad -reapó'nea ble~ ·. 

··• eapn,ar& •~ :io• aa1liJ1.1io!I iat.~_ .• ·i~~'!¡ªll a1aui~~ 
·.:t.••• ai ~&&do o 'tribuDal que Jaap 4io'tado 1a llu~idsl; . 
. •l. ndJliero de e~eclie~t. -~ el mÍu;eJ!O 7 :f aohÍl 4•1 o:fioio en 

que ee.ooiwniquea1 ngia-tro la reao1ucicSn reiapeot~Vá; e1 

noc:.bre: 4•1 o de· 1oa que joaoa ,:.ia na'tura1ezc.. y: e:factoa de-

1a auapenaidn; .a1 aa1:o nc1uiedo; lca::.nOILbraa da: 1oa 'ter-
. . 

ceros perjudica~oa; 1ea garantiaa o'torgadaa para qu• aur"": 

ta e1'ectos 1a suepeneicSn¡ y lea dUilla c:.rc\lnetanc:i.aa re1~ 

tivaa a1 incidente reepeotiYo, ouan4o aa! 10 dieponga el

juez del conociJ¡¡iento (art:!cu1o ll;J de1 ReglWl~ento). 

S61o resta mencione.r que las re:ferida•~ anotacjo.:.. · ·· 
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se practicardn en la columna centrel de la parte ~eroera

del folio de derechos :reales destinada para ta1 e:f'ectQ 

(articulo 107 del susodicho Reglamento). 

Aho:rtl bien, por 10 que tooaa1 aeientode cance

lac16n de acuerdo a1 art!culo 306,3 4-•106digo aivi1ee ·~ 

· :p~Ri;Y'lin 1a8 ·circunstancias~ sigu1entea1 , 

"l.- la clase de doc'Wllento. en virtud de1 cuai se 

pnctique 1a cance1acicSn, ··su• fecha.~. nlimero ei ·lo . tµviere 
. . . . ' . . . 

7 e1 f\lllCionarl~ . que '1o ·. aüiorice. 
. . . . . . . ' 

•11.- la causa porl.a que •• hace la·cancelacicSn; 
•" . . ' . : ,. . . ·. . ,, 

"lII.- El n~lllbre y apel.l.idoll de JA persona acu;.o 
. . 

;ya ine'tancia o con cuyo coneentimiento sé verifique la 

cancelaci6n; 

"IV.;.o la expresi6n de queclarcancel.ado tota1 o -

paroiaJJ¡.ente él asiento de que se trate; 7 

•v.- Cúando se trate de .canceiacicSn parcial., la

parte que se segregUeo que haya desaparecido del. imllue;..

ble, o l.a que :reduzca el derecho y la que subsista". 

Las circunstancias anteriores ae.hardn constar -

en loe fclioe·en la míen.a parte y columne. que corresponda 

al eejento cancela~o (artículo 115 del Reglamento del Re

gistro Público de la Propiedad, vigente en ~l Distrito Ee 
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derel.). 

No podemos pasar por al.to señal.ar, aunque expre

e~ente no 1o indiquen 1as disposiciones re:rer:i.das con·

anterioridad, que sea cual. :fuere el.aeien"to que eeprectf 

que; es necesario dejar constancia en ei a~iento re¡¡:peóti 

ve•:::.~ ~.;o oc.:.:i-.T..ii¡;.:..ud.;..:.~i·i.ii· QEf üerechos. eiectuado por ei

interesado por el. eeririoio eol.icitado al regis~ro, a no -

ser que proceda exencicSn. 

4~ .. 

En cuanto a l.os ·efectos de. J.ae anotaoionea, el. -

Cddigo Civil. vigen"te ezi el. Distrito :Federal., l.011 eetabl.e

ce en eue artícul.os 3044 7 3045 respectivamente. Eetipul.a 

el. mencionado cddigo en eu parte relativa: 

•Articul.o 3044.~·:ra anotacidn preventiva, perjud! 

canf;a cualquier adquirente de la :Cinca o derecho real. a

que se refiere. J.a anotacidn, cuya adquisicidn sea poste-

rior a 1a fecha de aquel.l.a, y en su caso, dará preferen-

cia pare el. cobro del. crédit? sobre cu&lquier otro de fe

cha posterior a J.a anotacidn. 

"En l.oe casos de las :fracéiones IV y Vlll del -
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art:!culo 3043 podní .Producirse el cierre del. registro en-

1os términos de la resolución correspondiente. En el. caeo . . . 

de 1a fraccicSn VJ: l.a anotacicSn noproducird otro efecto -

que el. fijado por el. art:!culo 2854. 

"En el caso de la ·:r:raccicSn VII", l.a anotaoicSn ·aer

vi :r.'fJ •5.niee.!!:.e:i'tc :;;::.~ ....... .-..~(..~-¡¡@ 1a-a:tectaciór:i. en· el. regi.!!. 

-trodei inmuebie sobre el que hubiere reca:!do J.a decJ.a:ra

cicSn, :pero ba,stare J.a :publicacicSn del. decreto re_J.ativo en 

el "Diario Oficial'' de l.a Federaci6n para que queden .auj_!! 

toeal.ae reeul.tae del. m:i.emo, tantoE?l propietarlo o pos_!, 

edor, coll!o J.oe tercex.-oe que interrengan en cual.quier acto 

o.contrato posterior a dicha ¡iublicacicSn,réspecto del. i,E; 

itueble afectado, debiendo hacerse J.a inecnpción _definit,l ·· 

·va que proceda, hasta que se otorgue J.a escritura. reepec-· 

tiva, .salvo .el. caso expresaménte previsto por alguna J.ey

en que se eetabl.ezca que no. es necesario este requisito~. 

"Artícuio .3045 .- Sal.vo los casos en que la anot!_ 

cicSn cierre el. registro, los bienes inmuebles o derechos

real.es anotados podrdn enajenarse o gravarse, pero sin 

perjuicio del derecho de la personar.a e.uyo favor se ·haya

hecho la anotacicSn 11 • 



C A P I T U L O. V 

~I~dt~NDE LAS A~OTACioris PREVENTIVAS 



. ~ ··: ._ . ,· ··.· >.:: ' ... -·_,_· .· ; 

En este c~p!tu1o l.J.eVaremos a c~bo el. amíUsis ~· 
de:lafi 'formas de extinci.6n de las anotaciones preventivas; 

en ~~h-millóa de iall 're:tormas intreducidali al. Código üiviJ:

de1 'D~atri to Pede:rai!I,' 7 ~. di.apoai.ci.on~a regl.ementartae . -

de eaa materia. A1 tratar este tema, hay que d1s'tin8uir -

la e:rtinc16n del. derecho inscrito o anotado de la e.rtin-

ci6n del. asiento :registre.J. •. Genere.lmente J.a extinci6n de

un asiento registra]. supond:rd J.a extinci6n del. derecho a~ 

que se refiere e1 asiento, pero por exoepoi6n puede ocu-

rrir que se extinga el. asiento, quedando subsistente el. -

derecho :inscrito o anotado. 

Publicadas en el Diario Oficial el 3 de enero de 
1979. 
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E1 't&nnino ex'tincidn, ;jurldioamen'te hab~o e:ij 

nifica l.a "Desaparicidn de· 1011 efec'toa de 'UD& relacidn. :1.!! 

r:!dica o de un derecho".YPues'to e1 asunto en el. terreno

regis'trs1, l.os asien'toa 11e extinguen ouanclode~ande sur

tir ef'ectoe. 

-ii.Oca SBeii~el/,- .a:;.. .. nivi:..¡'~iii" ¡a,·:-·~··:~~~,~;i~: ;-~~·.::.;!?::: 
aili~'toa l.o. expl.ioa haciendo uua ·· oompam~icSn · entre l.o• '.· 
e:iites y latos, indicando que, nacen viven. y mueren,· equi

J>Elr&ndo su muerte a la extinci~. Séflala c¡~~a1 p:n,actioa!: 

se Un asiento~ ... l.e ha dáá.o viaa~ J' mientas aul>aia~~ba. 

deproduo¡r e:t~ctoa. Péro1a vi~de :los aa¡entoano ea.;. 

eterna, pues puede extinguirse por ~r.l.aB. ~auaas que pro;;. 

vocan su inopera.nbia, aniqui1aéidn. o muerte. -

ciclo, 

En ef'ecto, extinto ,ea a:l.ndni:So de "muerto, f'all.! 

di:tunto" .Y El. asiento •• extin8'1• c~rido . oeea auto 
. : . . -

mdticamente e.n eua efectos. Sentado l.o ant~~orl paaare-

mos a examinar 1as fo:rmas de· ext:l.noidn de laa.anotaoionea 

preventivas. 

De Pina, Rafael.. DICCIONARIO DE DEBECHO. Bdito"'-
ria1 Porrda, s. A. ,México, 1970, pdg. 173. . -
Roca Sastre, · :&.n;6n Mana. DERECHO fil:POTECAfilO .- -
Sexta edicicSn, Tomo III, Editorial. Bosch, :Ba.rce-
1ona Espaf1a, 1968, img. 165. . · 
NUEVO DICCIONARIO ENCICLOP.EDICO Y ATLAS U?f.IVEBSAL 
CODEX. Editorial Codex, S. A. Tomo II, Septilna -
edicidn, Buenos Aires, 1958, pi(g. CL. 
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El art!culo 3029 del C6digo Civil, para el Dis-

tri to Federal., determina que 11Lae ano'tacionea preventivas 

se extinguen por cancelaci6n, por cadqcidad o por su con

versi6n en inscripci6n". 

En SE)guid.8, el art!c'Ul.: 3030 .del m,f smo c6digo, ~'.'" . 
· .. die pone .ci.ue . ~Las. 1:11scripciones .i anc>t~c:iónes. pue\l~J:i.·_~11,1.l~.!.· 
larce por consentimiento de las pe~onas a: ~uYº favor ·es

i'n hechas o por ~rden judicial.: Podnl~ no obstante. ser 

cáncelJidas ·a peti.c::i..6n de parte, . sin ·dichos rec¡ui~:1t()S 1 
' o'w,indoc·~l. derecho ~orito o ~otado quede ~~t~ido,por ... · 

•. d:iepos:1~i6n dé.· J.8. . ley o po:i¡- causas q~e resul:ten del t!tu- ··. 
lo en.cuya virtud se· practico 1a.inscrtpoi~n· o ano:taci:6n, 

debido a hecho que no requiera la inte:ivénci6n de lavo~

luntad.11. 

Del . anterior contenicio .. ;jur!dico. ee col1guén pare 

la ext1nci6n de las anotaciones .preventivas 1as fo:nnae e,!_, 

guientee; 

l. CANCELACION. 

En el cap!tuló anterior nos referimos a la canc2_ 

lación de asientos en general. Aqu! trataremos concreta-

mente la cancelación como uno de los modos de extinguir -
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J..as anotaciones preventivas. 

Cancel.ar es pues dejar fol."llJaJ.mente sin efectos un 

asiento registral.. Mediante l.a cancel.acicSn un derecho regi.! 

t:rado deja de estarl.o. Siguiendo l.a fo:nna. comparativa. de R,2 

ca. sastre a1 explicar 1() que es 1a extincicSn de: l.os asien-.

. toa~· ei. el registrar un asiento equival.e a su acta de. naci

miento: l~ ,.;::~~cc:::.:¡ci,¡-.: ile1 a.siento serla el. ac:i:ta de defun_._. 

c:LcSn del mis:o::o. 
. . ~ . 

. ' . ' ._ 

Ahora bien, d~ acuerdo• al .~rt:ÍCUl.(I 3()J0 .de 

.·suetant:i.va~civU~: nf'ertdo~ ia anotá.cidn· preventiva, 

c¡_ue quede extinguida por cancelacicSn'requiere de' la 

oia de los supuestos siguientes: 

a~- POR VOUJMAD DELAS PEH501'AS A CUYO FAVOR 

ES!r.A: HECHA DICHA ANCY.l.'ACIOI! • 

.. CUe.nd.o la cancel.ación deba practicarse en J.oe té,!: 

mizios ·de este supuesto, será necesario presentar al registro 

una escritura o documento auténtico, en el cual. se exprese -

el.. consentimiento de la parte a quien beneficie la anotacicSn 

preventiva. Pues es obvio que, no baeta para que deba efec-

tuarse la cancelación que se ~anifieste en forn;a verbal. esa

voluntad, sino que se requiere que se c'u?L11la con las :forme.li 
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dades que J.a propia J.ey eatabl.eoe. 

AJ. respecto, l.a J.ey sustantiva civj.1 en su ar

"":l:cu1o 3031 estabJ.ece: "Para que el. aa:lento ·pueda cance

J.arae por consentimiento de 1aa partea, '•te de}).e:rlll coDB

·;."tar en eecrl:tu:ra. pifb1:1.oa" • :S.:t;a 4:119poaio1.6:sl ee:ta~1~c• Un.a 
. :regJ.a gene:raJ., pe~ es:ta regl.8·· 'tiene eXOeJ>OÍODHr JJaa'~ 
l.••. •e .. ina'ti~8Zl .eiJ.."a:l.cb.o. oCScti~ ~ue, al. .r.:rertnae &: 10& 

docume:sltoli'res:l.at:rabl.eaeena~J.apoa:t.bú:l.a&d.~e que .. -

regiatra otro• aocnD1en:toe authtiooe, tai •• el. oaeo 4•
•:r.oa cíocnmento• J,~fta.ol.. q•• .. ••ti.. .:ron& 1°'1eNA -di:laoe 

· .. ·:::.·:=ztd~~:~·:r:::.~:.·~l.ºt~.::i~::.ái:::: 
·rre4o;'.Jnn,ü.oo o •1~'•4• P'•· •• oere:l.01"1a:rcm 4• l&au~ 
tmt.:l.oida.4 4• la• :tima• 7 a.e ia ·Yo1un'ta4 ae _la• J*rt-•- · 
Dicha· ccmetanc~•4ebe~ iet.Ír :r:1.:rmac1á por 1oil ~en~-~~ºª 
:f'w:l.oionario~y:11nar.:lap:reeo ei-~--110 r .. :PeojiTo"•.V· 

Sobre e ata baae, poclemoÍI · iJl:teri·:r qu'9, pod:riln 

oance1aroe 1a8 anotacionea pnvent:l.-vas por V01UJ?-tad _de 

l.aa-personae a cuyo favor eettfn heohaa dichas anotaciones, 

mediante la preaentaoi6n de J.oe doc'Wllento• neoeearioa <·~ 

criture públ.ica o· dOCWllento au't,ntioo) en que se acredi'ta 

Artículo 3005 del. C6digo Oi.vil. para el. Distri
to Federal vigente. 
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el hecho detenr.:i.llante de equé1J.a. 

b.- EXISTENCIA DE UNA ORDEN JUDlClAL QUE ASI 

LO DECRETE. 

Es fdci1 ver que este supuesto ee establ.ece en 
. ·· .. , . . 

e1 art!cuJ;o 3030 'dé1 Código. Oivi1 del Distri"to Fe~e~::: Vj;_ 

·ieni.e!oT)A?!.~e.a;¡_<;.\;i-¡ '•Jás iriscr.í.pcio~es y anotaciones pue:-

den ca.náe.larse.· •• ~ p_or reeo1uci6n judicial. •• •" 

Por otra parte, traMndoae de cancelacidn de-
.. 

anotac:Í.on~s pl'e'v~niivaa en virtud de mandamiento ;iudiciaJ;,. 

el artículo 3033 de 1a' l.ey . sustantiva civil . es e1. que .ma_!:. 

·ca l.os -caeos en. que. puede .pediriíe y ordena.rae, si procede·, 

dicbá cancel.ac:LcSn •... 

:rnte:rp:retándo hábilmente las diepoaic:í.ones in

vocada11,: Íleberr.oa entender que, el. 1egislador no. reetrin-;.. 

gid ée'taf'acu1tad só1o a los jUecea, sino que, tambi4n 

compete a otras autoridade~, la.petioidn y manda~iento 

escrito para decretar la canceJ.aci&n de las anotaciones 

_preventivas, pues no pasa inadvertido que algunas de 

latas deben su origen a conflictos de otre. naturaleza, 

caso en que es exigibl.e el mandamiento de las autoridades 

que conocieron de1 asunto. 
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BJ. art!ó'ul.o 162 4el. . •aJ.•.,w 4• la iiia'teria ~ 

ol.arame.n:te eatabl.e~• ¡· •:r. 01mcélac:lcSn 4• 1a ano't&cicSn cl•-
1Di álba.rgo, ••cue•tro, 1.n't•rV•iaoi.&a 4- i.mmel»l.••· o oe4Ul.a 

~ - . ~· 

h:.lpo'tecaria, •• ha:nl por -nd191áien.'to .. ellonw cte. 1a m--

auiori4a4 ·que•"lA• ~bien ~r4iuc10 o· lle ia·c¡ue l.eplaente 
0

1.a .U"ti:'tlqa en e1 conooud~to:d•l: .~:to·~ 

. En ml1"i.:to a'· 1o ·~~•'to · 7 con arn.io a lÁ• 

4i•po•1°'1onee · ~c1ica8 izl!ooaclae, po4~o•· inf'erir c¡ue, .·· 

. la• &noi;&IJ1on•• pmenuv.~ ~el~ extiDBUine .pé;r -·~ 
1801daell~:er inapue!toe•Wcliaclo~ :p~~a:tQAoe•·. alresí•~· 
~ ~ ~i.t~n co~liponclien~• úu4i~iá19 laboJ.1, 'eto·4f~.~·) 
en que ee oiodene l.a·millJDB. 

2 .. . C~IOR. D IPCBIJ'CI01' •. 

· • IA c:oll't"eraicSn de aeientoa de anotacicSn preven-
. . 

tiva en inecripcicSn, ea otrá ::fo:r:Uprevi.et& para c¡ue ea -
extine;an cl1chaaano1:&oionee.(art:!oul.o 3029 clel. OcS41go e1.;.. 

vil.. 

Naturalmente aon mucho• 1oa eupueatoa de oon

versi6n de anotaciones en asientos de insoripci6n. Sin 

embargo, no todo tipo de anouolbdli"'preventiva ea suacept_! 

ble de convertirse en asiento ·de inscripcidn, aino eD. 1oa· 



.-.J.ao 
oaaoaen que sea poaib1e, 4al!a lAD&~eai a. l.a anoa

ci6n.de que se t:rate. 

la oonveraida_ de -ae:Len:toa ngiatzal.ea ••: UD&· -

. ,~igum de1 derecho nBiatra1 que Úene ~ ~plioao:I.~ .eii · 
atería de &not&oionela ~reventi..ae; debido, a llU_:a11~oi6il- ._. 

. .. . .. _ .. ' . ' -.-· , 

-~-~!',,_~1=?. -.~e~ e-,_~~~i=_~-- _·ei::~~=-t_6~·:-~_·:1::: :_~ ... ~.¡¡¡~¿.~~~i~~~- -· -·:·: 

de un .asien'to de anotaoi61l mi otZ'O 4• imlor.l:poÜa~ 

Roca Saet:re punha1i• que •Ja• . coDYeriicSll ~· ._ - ' 

. a81.en'tÓ• re~et:ra1•• ilQuc& uD .p:roOe.0 de t1"81U1toníeo:l6n. 

cie a18dn asiento prov¡~;~na1- 9ll f•~~~i'ti~ o de ooll8~J.i4 . 
~:L6n de un mismo asiento".§/ . 

En base a l.o anterior, J.& ano~i6n ;pio.vent¡va . 

podril convertirse en inecrtpcicSn cuando ~ pa1'llolll!l a ollYO 

.f~vor astuv:i.era cona'titu:Lda ~dquiera defini_tivamente e1 - . 

derecho anotado• puee por ob:ra de J.a · conve:rs:1.6n'-1a eW.~ 

· cda miama de. 1a anotacidn pasa a fo:mar el. contenido del

nueyo aeiento, ·quedando como coneecuencia 16gica, extin

guida dicha anotaci6n. 

Esta forma de dejar sin efectos J.as anotacio--

Roca Sastre, Rair.6n :r.~ar!a. Obra citada, tomo III 
pág. 195. 



nes preventivas constituye un verdadero supuesto de exti!!, 

oi6n, :¡a que si convertir algmia cosa consiste en trana

f'o:n:i.arla en otra distinta, la anotaci6n objeto de conver

sión queda extinguida por quedar substituida por otro - ~ 

aeiento. El art:!culo 3029 del. c6d1go civil :refertdo, as:!-

··.lo entiende, al establecer que 11 l:As anotacionee preventi-
. . ~. 

por suconve~:i.dnen1.Íl.scripo1dn"• 
.. -,.,_,,,: 

CADUCIDAD. 

. .. 

:La ~aducidad eíÍ 9tr& fo~ previa~ por la ley 

~ue~t:I.~ civil para éi1ié se. ~~i;in.88 .···Wa. 8.n:o~e:~ .. · .. 1,:6n ·.preve~· . 
. ·:•:;., 

uva~ 

. . ' . . . 

El t&2'111ino.caduci~4 se deriva de JAvo~lati.
.. na' •caducus", de 11cad13r~;,, ca~~. q~~ si~i:fio&. decñpito, 

perecedero. JuridiclUl!ente hB.blandó, cad:Ucidad es 1a •ex-

tinoi6n ·de: un derecho, :facultad, instancia ·o . rec~rs~" .V 

La. caducidad ti.ene aplicaoi6n en el. Úlbito del 

derecho registre.1. Es una instituci6n de gran importancia 

en las anotaciones preTentivae, precisa.mente por el oari's 

V De J>ina, Rafae1. DICCIONAlUO DE DEBECHO. Obre.
citada, pa(g. 79. 
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ter transitorio de datas. 

Jos' Luia P!Srez Laael.a dice que "l.a caducidad

conaiste en la extinoi6n de la inacripcidn hipotecaria o

. de una anotaoi6n preventiva por ministerio de l.a le;y y 

J?ºr el. tranacurso del. tiempo 1'ijado en '•ta11 .YY aftade 

dicho aU:to;~omo:carecterística d; J.a caduoid~d que se 

opera 11ip8.I) ;11J-~'.'• e:utoJWiti(:allleJl,~e. BUbrByanclO. qu~ J.J;ega~. 

· .. 'd'o el. t:Í.~po seflait..ci.o, i:8 anotac1dn qtiedB. ain efecto. y -

termina :lna1cen~~. ~ue J.a caduo:i.dad se J.aita a extiilguir- .·. 
. . - . ·~ 

el. asiento regiat:ral. •in a:tect&r a1 derec;iho ·registrado~ 

pa:rt¡e iloca sa.S:t~ ma:lli~i~ata .que "por -

. . .. . el~. J.a cacluoidad ·actuante en el. orden regiat:ral., el 

asiento decae c quec1aoaclúoo ele iure·o autcmtltic-ente7~ 

~ :p~~. 'tantc ca~nta. de aus ;;-r;;c-tos JurlO.ico& · Q."1•. l.é eori p~ · 
- - . . 

pioa, :porproYooarla extinoi6n clel.aaien"to, •in re.-troao-
. . 

tiYia&cl, por l.Aaimple llegada 4e1.ctiea acl que 7 certUe-

qU.ncto precl~te:rm~clo. por la. ie7" • .V:Agrega dicho autor 

que. no.· debemoa. c~r la oacluo:1c1a4 de aeientoa re81•-
t:ra1e• oon. la .. oacl:uoic1ácl de loa clenchoe registrado•, por-

- ·-
P4re&. Iaula, Jo•' Lu:La. DERBCBO 110.:o:BJLIARIO 
Rl!:Gl~BAL·~ Eclioionea Depaha, Buenos Airea; -
1965, . pilg. 268. 
Ob:raoitada, 'fomo III, pd:g. 171. 
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ser comp1etamente.distintas e indica que "L1egado e1 térw 

mino de vida sefla1ado a a1gún asiento de1 Registro late -

caduca cowo.cobertura tabu1ar. La caducidad pr0vooa pues-

. 1a · muerte regis.tra1 o hipotecaria de1 asiento·. registral. -

. : como: teii asiento;.· produciéndose. ée't;a _e:utomdtic.amente, sin 

· ·reqüerir del. .coneentilllifÍzito élel. ~te~ .. d.o · en 4r 111. la d.!. 
- , - - •• • ·-". ·~. - : < 

· ~e~ :~i,i!i~!j 6'.P. 'a;11:ori:dad~ trib~Lo. fUJlC:lonari.o aigiino" • .!g/ .. ~ .. 

·. Se~t.ado el. concepto· de. caducidad~ p&sarem~e. a 

ez&u.inar l.08 'Up\UtStOS/de ésta en nuestra ieg1sl.aci6n~.¡ 
_._-1;., <: 

,,· 

En.: :Prime!" d~iD.o, . ei :~'rt¡:i:cu1o 3035 . del. Cddigo · 

vigente enel.._Distrito.·F~dereol;, estabiece: .. "lae.an~· .. 
'·•. taoio'nes · prev~ntivas, cual.quiera· que sea eu ori~en caducS: · .. ·. 

. - _-·· . . ' . ~ -: : . ' ' ;- --: . 

~ll a ios. treá:afl~B de BU.1°ecba,· eál.vo aqu4l.ias á las que 

~e ].ea :f'i;le Jn.plazo de.~~diic1da~~~ bren. rio obstante~ ·. ; . . . .... ' ' . - ' 

. a petioi6n. de.parte o poJ;'~~dat<>. cie las auton,dadea. qué-
::,'.;.-·· 

l.oe decretaro!i, podrlln p~rr_ogaree una o mds veces •.. por 

dos-afio& cada.vez, sieir.pre que la:prcSrroga sea anotada 

antes de que caduque el asiento. 

"la caducidad produce la extincidn del. asiento 

respectivo por el sin:ple transcurso del tie~po; pero cual 

Roca Sastre, Obre citada, To~o 111, pl{g. 172. 
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quier interesado pod:n( solicitar en este caso que se re-

gistre 1a cance1aci6nde dicho asiento". 

De J.a J.ectu:ra ,del. art!cu1o anterio:nuente t:ran!! . . , . -

cri~o podemos obee~ra .A).-. Lá :Primera parte deJ.:14r:raf'o 

p~e~ del.. citado e.~!c~l.o, . eete.?iece 1a · · resla sepe'lti1 - . 

'··~~-~.~:_·~_ced~e~=~--~d~. ~::.::·~n'?.~~-i-'?¡¡~¡¡~.~--¡;~~~~~-~~~~~~~; __ --.~~~~-~-:·p~·z-o~-~.-!'. 
de duracicSn,. '&ll gene:ra;~ ea de ,treá ;~floa a contar '4.e a'u ..; 

:fecha; . exceptuando a~U:.s1iáa . que;. tengan ee~J.ado un p1azó:

·iimS: b~~~ de ~aduc~dad-. De ~cuez-.to a eáte art:!culo e1 pl.!!, 

0 . >· ~~ ~~ :t~a átio.S lle· ct'1mo:i.cbi ~n.o~.i·~e b.~ •anotao1oriee ee

. ·. écmpÜtar4 de~de .l.a ~~cha d~1 mielll~ aeie~to tle anot~éicSn 7 

.no. ~esd~ J.a feclla del ~siento de preaentacicSn: del. docum~!! 
toque·1a produ;jo. 

. . . 

B).-J.a aesmJ,4a liarte 4e1 ¡>d:rráfo primero de1-

cita4oardouio, aeflala el. aupuee-to de prorropr lae ano

taoionee a. :peticicSn de parte o por manclato. de :iae au"tori-

. dade,a que J.aa decretaron, J.aía v:ecea que áea necesario a -

efecto de que no cese la pub1ici4a4 ~gis"t:ra.1 del. derecho 

anc¡tado~ ••tab1ecien4o como plazo de duracicSn de cacta p~ 

rrop. el. 4• ·doe afloa~ Paza que •• produzca 1a prcSrroga 

dicho art!cu1o exige que 1a miema. "sea ano"tada antes de 

que caduque e1 asiento", .o sea, no basta que la solicitud 

o mandamiento de prcSrro,ga sea presentado a1 registro, - -
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sino que es preciso que sea antes de que haya caducado l.a 

anotaoicSn prorrogada. 

El. segundo pi!írra:fo del. art:!cul.o que ee'tamoe cE_ 

mentando, establ.ece l.a fonna en que. opera l.a caducidad7-

quienes pueden sol.ici tar _ l.a canc,eJ.aoicSn del. ; asiento en 
que ha>operad~ •. pe~, es'te aspe~to fiSerd 'tra~~o en .• ÜJ.te'•,:. 

~iorea. apartados, por . tanto, nos: re~i ti.Ir.os .a. l.os. mi11J11os. 

Por o'tra parye, J.á 1ey sustantiva civil.'· citada 

en _su a"rt!ouio_. 3033 contempl.a otro caso de . caducidad el. ;.. 
'. 

· .'eétabJ.e~erf ;,y¡ • .;. cuarido .ti'B. tánd.o"'~: :.a.~ · éddula .hipo~ecari~ ··.·• · 
:~::,,~ - . . 

odeelLl>e.rgo liáyan transc:Urrído dos.afies desde J.a fecha -

,del. asiento, sin que EiJ. :i.nte~sado ha~ proP:ovido en .el. 
.. . ' . . ' . ·.'' ·::· - .·.. . . 

~U:icio correspondiente.•. Este precepto seilal.a J.a caduci~ 
. ' 

dad por :faJ.ta· de interés PI"?cesal. 1 en l.os casóe de.•.embar-· 

,go·y cédul.a hipotecaria, cuyo a~ndono ee manifiesta en 

.que ninguDa.de l.as partes hace-en.el. procediJL:ientoJ.as 

promociones J1EÍC~sarias para l.ográr uDa sentencia que l.o 

reeuel.va. En esta~ condiciones ia fal.te. de promocicSn .en 

el. juicio durante cierto tiempo. 'trae consigo l.a caducidad 

como sancicSn natural. establecida por 1a l.ey. 

No obstante, para extinguir en este supuesto -. 
J.as anotaciones preventivas de embargo .. y"cédul.a hipoteca-
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ria, consideramos que ee necesario presentar al regietro

el mandamiento de la autoridad que la dec:ret6 o de la que 

la remplace, en el que se certifique que .en el juicio que 

di6 origen a la anotaci6n de que ee trate, se ba dejado -

de promover en 108 t~:rmiDoÍI dei artíoulo 3033 re:f'érido. 

~ºra b.!.e~.~ ·e~ cuanto a l.a extincf.~n .de 1ae .9:Ji.2. 
:taciónee pre~entilvalÍ por Óaduci484 .;n ios tl:nauio11 4el. ª.!: 

: -,.· .. 
· ,t:i.culo 3035 de dicho c6digo,¡. se establecen los supuee:toe-

·.·11iguientes1 

á) A P,Ei.rICIOli DE PARrE IMEBEsAÍ>A •. 

Eeit• supgeetoee desprende de1 contenido del 

~~:to ii6gwl4o d~i.:~rt~G~l.o 3035.:da la mult~oi1=da ivt -· 

ái establ.ecers "la oaduoidiLd produce l.a extinc~6n del. ~ 
.asiento reapeotivo por el. ebp1e ~ranacureó del. tiempo; 

pero cual.quier iDtereaado pod:nE eo1ioi tar en este caso -

que se registre la oance1ac16n de dicho asiento". 

De acuerdo a este precepto,. trane~urrido el 

tieapo de du:raoicSA de 1a11anotaoionee preventivas, ·&stae

queciBn caducadas de derecho, o sea auto~~ticamente¡ pero

establece la opc~6n de que, cualquier interesado puede S,2 

licitar que se practique la .correspondiente cancel.aci6n. 

/ 
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En este ~1t1mo aspecto al. concepto de cancel.acidn, el. 1•

gisl.ador 1e da :un sentido amp11o, pues aqu~ J.a cancela- -

ción no extingue un asiento anterior, sino que simpl.emen

te constata una .extincidn ya producida de un asiento. Pe-

. : ro debemos advertir que, 1a. caducidad regiatraJ. ae. l.1m:1:ta 

~·ext~ir eJ..· as1ento~afeotado por eJ.l.a, ~ que tal cadu

.. ci~ad n~/afecta el cle~obo arietado, el. ouar.~on J.a oadúc! 
.. ;1 ···.'". . ·' . - : . . . '. -

. ~~:. dt{ au asiento" queda .wtil'l~~ente. como . deailiecri to o 

de.a:anotado. 

. . 

Eri c'Wlnto a q,uienea :Pu~den soÜC::Üar J.a canee-. - .. 

lao:i:<Sn. a ¡-que·.se ref'ii¡}~ di.c1?-o :Pre~epto; deb48J!!(;~. enténder"'." . 

. ·.·•.~ · po; o\:i.al.qu1er ~t~reattdoí1 , · iaé :PereonS:a .. B. quienes perju 

dique la anote.c:i.6n9 pUdienclo sera ~J. dueflo .del j_m¡.ueb~e ~ . 
... ti tUJ.ar d~i der~cho afectado. alÍ! collio ~~qUi.ér otra per

sona que tense: 1nte%:4s;.:en que se cance1e J.a áñotaci6Ji de-., . . ., .... '.. -. ., 

que ee trate. 1'atUraJJnente~ J.8 aoi:l.oitud de.bem ser por -

escrit'o. debidamente .:f'úndado .Y motivado,. en er que ee ac~ 

di te· e1 :i.iiteria que .se tenga y que ha ope:redo la cadúci .,.., 

dad. 

En el. mismo sentido el. art:!cul.o 164 del. R·egl.a

mento de J.a materia autoriza que las anotncioneo prevent! 

vas ee cancelen cuando caduquen, permitiendo hacerlo a P.!. 

tición de parte o bien de oficio, este ú1timo supuesto 10 
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examinamos a oontinuacj cSn': 

b).- DE OFICIO. 

E~;te procedimiento tiene lugar en la mayor!a 

de los :caeos de oaduo1ciadde.ánotacionespi'9Venti.ns~ . . .. -::· : ·. 

pues e1 re8'1amento as:! lo prevee: " Las anotaciones p~~ 

ventivas e~ oan~elenm: 
.. ¡¡~"'." JJe oficio' ••• " cuando caduque~~~ .-~y; 

'",:, > - : . - .. , ' . .: -.·. 

Este ea. un caso especial. .en que ·e1 reg1atra 

dor debe ele aotU.ar a{n né~eaidad de· re4ueriln~ento de .·~r··.• '·· ·. --·. '" ·, - - ,--·.·:-·-·.- '·.-"··· ·-'0 

. te intéreaaéla ni de · JDE.nclamiento · judioia1 •. · Ee'to .· reaul, ta · - · .. 
pa:radcSgioo, si ~tendemos ar p~oipi~ dé ro~ciCSn, por'~-. 
Tirtu4 del. cual. ei regiatrecÍor ~o puede proaecier de ·o:ri;;.. 

· 010; sino que requiere que al.guíen se 10. ,p:!.:!::q que aJ._.;._ · 

quien !.asA.:.:lJll&::.aollo~:tua. ra' diapoeicicSn invócada elltd ;;:. . . 

en fran~acontraéliooi&D.oon ~a:r::ecto al. pri.DÓipio de ro-

gaci6n. S:Ln embar~, estd vigente y ~ge, por l.o que. COB; 

aid•:ramoa que debe ·o'bservaree cÓiiió una excepci6n al. p~ 

cipio citado~ 

Artíouio 164 del. Reglamento del Registro.Pd-
~lioo de la .Propiedad en vigor en el Distri~o 
!'ecleral.. 
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e).- ASPEC'XOS PRAC':rlCOS. 

Para el. desarrollo de ea'te pllllto 'T&.Jl:oa arei'.!. 

rimos a algunas situ&.ciones que en foru;a p:rl!(ctioa ae 

un Cie:pecto :prdctioo· digni;i de .. col.e_ntarse~•eÍ, e1 

..... :Nijiiivó a . éia .; o~ncéiaoici:ó:, o.ti: 'i.a .•. · ü•.:&~#;:·ii;¡:¡;¡;~iJ~v;~~:.~-:¿. ~ 
· mlllment~, aü canceJ.aci6n el!I C:onaeo~~nc:i.~: del. ~~to" ju-.·· 

dioial. que.l.a ~~ena, pe~~ :t:NcueD:t~en'.te,aeÓ~~~ l.e 

· · ~aiiceiaci6u de 1a• hipotac; ~~¡Uen~Ci:ie. ~ii~elJlcicSn ••ei•0 _la 
. - --.··•.:...,-- ' '..,. ... , 

~dª. :utJ.ara: .. ··.·•1·.·_·.-
10 e:~J:T~~"'1n.·-a::r~h~tjº .. ~ ... rot·.•••e)_·º:,.:_._-.1ª·.·.;_~. L.· ;~ .. i~_.·nº:.·: .. ªd·u·~.L_;_º ... ·: ... ~_-;ª:ªe•·.·~.·.· ... : .. -.•. "ªi.·re.·e·.;··.··j,..ª. 

e• pÚ~~ .El~ cancel.El. la ·~ ., .1a t: _._ 

viva .. 

. . 
PBra evitar ~~!tés ineceaa#ioEI• coco.seri&ñ 

. ·"-' 

el. requeri.r. de un nuevo o:f:i.cio •para .c~oiel.ar la ,cédu¡á,.;. 
""'. ·:,- ,·- .; ,. 

est:i.pu1a él. art:!ouio 16.3° dei 'Jtegi&mento de J.á mii.teri.á 

que : "Tre.ttfnO:ose de cédu1eaihipo~ec~;iÉ.e·procede J.a cna 
·celaci6n de. o:f~cio o a petioi6n de parte, cuando se can

cele 1e hipoteca que las origin6 11 • 

El- contenido de 1a dispoeici.dn anteri.or noe - . 

parece 1.6gico, ya que al cancelarse 1a h:i.poteca 18 no 

puede haber ningÚn efecto que. pudiera derivarae de la 
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mi11n11a, por tanto, no hay rsz6n de que subsista 1.a cédula 

hipotecaria, entonces debe cencel.erse. 

Otro aspecto prdctioo es el. relativo a 1.a c~ 

celaci6n de alguna anotaci6n preventiva que ya esté cad:!! 

oada. Lo usual.. e~ que l.o pida .el. interesado an'tes de· so":" 

licitar el certi:i'.:ic;edo de libertad de gravdn:enes o e~i.s":" 
te%10~a de 1.os m:iemo~,·~:ra que éste se exp:i.da l:i.bre.de -

... . . . 

, ... ·il!(:~~np_t=~~:!..~~?? .. ~~'.:~:~iti~-~c.e~ue~~~-~ · ??o:~-~·éb:::~::;.:~C· 
- . - - - -

prtlctica b&ata~<ili.pJ:"es~ntaoidn de~ so1ioitUcl d81. o•~. 
, ti:f:iondo referido p.~ ciu~ se entiémla aol.ici tada l.a o&!! 
celacidn dela ~otaci6nprev~nt:iva caducad~. o bi~n a1,-

~ . . ' . - . . . -. . . .. ' . . . - . . 
·.:, ... ·. 

· ·· .· pracUoar-::e c~1qu1er alll.ento re1át1vo a ·µi_·· :finO& o ci~~ 

oho 1"8ai a:fe~tad~ .por d:ich& anotac16n • Ea~~ au:Puea'.t~ io;;. ·· 
contempl.a el artfwl.o '-16~;· del. _citado Be~eáto. ~l. ellta 

. -- ._ . ' . - - ·.· --
bl.ecer: " Iaa im'.otaci~nea preventivas ae cancela:rdns 

" 1I ;.:- D8 of:loio O a petici6n el.e parte. OÚIÚ:l

do caduquen o •• real.iceia 1Dsoripci6n de:r:!.nitiva •. 

En eete_caao el. regietrador·proced.ertl a exte.!! 
der el.· asiento en· que ae _:i.ndique el hecho de la caduci -

aa11. antes de expediráe la oert1:ficao16n de cargas, o a.1 

practicara• el. aaiento reapeotivamente. 

Hemos seleccionado los aspectos pmcticos 
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reeeHados, ya que a nuestro juicio,son los mAs comunes -

en 1ae oi'icinas regist:ral.es, en cuanto a los aepectcrJ o

mitidos, sin duda, tienen gran importancia. Empero, dadae 

las limitaciones de este trabajo de tesis no es posible• 

que nos ocupemos 



4. OP~NION PERSONAL. 

En cuanto a la primera f o:rma de extincidn de

l.as· anotaciones preventivas anal.izada (por cancelaÓid:a).' 

en sus dos :f'o1'DlB.s, consideramos que no hay prob1emade 

uie:rj>retaoi6n de l.o.s . artíoúios 3029 7 .3030 _,del. ·. ó6418o -

C:~'9-il y l.62 del. Regl.amen:to del. Registro Público de l.a Pz:2. 

piedt'Ídt ambos ~igenteá .en ~i Distrito Federal.·, .. :PÍ1es en 
, .. -~ ·.-· ·-~~··-:-,. - .. ' ·- '·'-~.__ . .,_, -~ . -· .. , . 

cuahotoai otoreamiento de .voluntades s8l.o basta que se 

cúmpl.B éonlaa:fo:rr¡¡al.idad~~ que.l.e p~p:La iey·estab~eée~ 
ED. el. se~do iéupuesto. él1 que' la oanc~iaci6n no depende 

. de la volUnti;ld de ·loe part:i,cul.arés, sen! J.El compei.enéia-

.. exci~alWJ. de. 1a~ autoi-:Ldadee 'qi,t~ '~onooi~~n ~e ~ coiif11~ 
to>_en. el.· qu~ ;i.JÍterY-inieron J.~s personas. titUlares dei d!, 

:zoeohoanotad'o o:de l.a quelepl.mente la auet:Ltuya en el.-. .. ,··. 

cc:::::cc;~:i:ento dél. aeuni;o~ J>ODio Óual sem exigible 1a o,r 

den·;lucl:i.oiai, J.aborei o fi~cál; ííegdn el. caso, para'p:ro.,. 

ceciefa. cancel&:~ 1n.anotaci6n de que se trate. 

En cuanto a ia segunda forma examinada (conve,r 

si6n en inscripción), esta mane:m de dejar sin efectos -

l.asanotaciones preventivas, 'lhiicamente representa @áa·e.!. 

pec'tativa, que ele sor resuel.to favorablemente el derecho 

·que origina ln anotaci6n, pe.aam.a convertirse en inscriR 
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ci6n definitiva, quedando como consecuencia l.6g1ca. •in -

vigencia dicha anotaci6n. Aeí miBDlo, tratdndoae de anota

ciones preventivas de suspensi6n por defectos aubaanabl.ea, 

esta convera.i6n . procede cuando dentro del. t~rn:ino de vi,-

·gencia de este tipo .de.enotaci6npfuent:i.V'aile hubieran.~; 
" -.. · - --

. '~ubaanado J.os<de:téc-t;oa de q~e adol.ec:Ía 'e:Í. t:!t~:Ío. ·pra .. enta· 
:-- -.-· ·- ·,. ___ ..... , ::-·,--" ._ .- . ;· --

:~.· . ....•... ~o cy ,q'1e .. i,~;pc:id::!~t,i_ .':!~s~e~s.iv~~1,l.~(t_;au:. rt1.~;.~;t;~. d_ei_f:in,11;?-,V,:()

onórmal.,. ai;:[. CO!IÍO Si· Jlabiénd()Be recurrtd~·-~ontraia. 6aii 

. •·. :fiCacicSn del: ~gi~~r:ador,. ae res~iviese en i'o:nria defilii t:l. 
,. ' . ,.,._ '"• ··:· .. ·. -_·,- . -•. -·. , ... ' ·.;-· :·-·.··.· - .. --·· 

···:vá qu~ no p~ced!a ~Eii l!ltiapen8i6n~ sino Ía•pmctj_.ca· 

asiento. 

. .Estos .ao?i "1oEi supuestos no':n.1a1es., y por ell.o' l.os~ .· 

prototipos de con.;ersidnde anótB~i(lnee e:o,iiis~ripcióne~¡ 
'~ntonoes;. cuando se.&r.atei·ia11ieCUüa ::i..u~~:ri.poi6n .deri.w·aa- . 
de una ~not&~i.cS~ preventiva:; aut~~:icaii.ente quedan!: esta. , 

- -- - . '" '... ····-

Por l.o que toca a J.a otra .:f'orma previa-ta para que. 

se extinga una anotaoidn preventivi (:J.a caducidad art1cu-· 

l.Ó 30J.5 del. o6digo civil Y" 164 1':racc16n 1I del: regl.amento 

.de· l.a 1!18teria~ oi tadoe) ~ que opera cuando han transcurrido 

tres ai'los, contados, desde. la fecha en que fue autorizada 

por el registrador, sin que haya de por ~edio pr6rroga 
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del asiento correspondiente. En este aupues~o, conside:ra

mos que la falta de prcSrroga registral faculta al regis-

trador hacer J.a conetataci6n de l.a extinción de la anota

ci6n preventiva de que se- trate, pues la caducidad de1 

asiento se opera de pleno derecho y por efect_o innuidia~º":"- · 

de la 1ey, y en este.· caso el regi11trador rio llace :aíals que:.. 
cons:i:gnar la extinción ya operada. 

Sin dudilalguna debereconocer8e que e1 art:!é'llio~ 

3035 ,de/la ley súa~ti_va civ:i.1,; 'ha l.1enado~ tiimélue de un-.· 

modo '·~serado. una neceeiaad sentida al ~taurar e1 - -

;ptiJ101~;0':.~~n~m1 de cá~ucidad, ele'. toaae :~9 -~~taa~onee 
·pr'.~e~ti.Yl\s. Podrd oponen• ~á exaesiva4u~ci6n que ~li 
~iert~;. caeos aloansan · loa pr0oedililientoe · tpdi:aial.ee ~--•_ pe;. 

roe•~• :ten6meno ~••.aba al.tiempo d• p:NJl&:nt.1'8• ~· -

:rei'oma. a1 c6d1go_ oivi1 actualmente en vigo_r<en maten&~ .. 

deregiet:ro~oi&:ro que e.te preoei-to :a.o ililpíd~'qúe c~duo~ 
·da ~.an.otaci6n pueda ob'tene1'11• otn.; pero •111a o't:ra ••~ 

una f1Íl~~-c16n nueva, Jlil(e no. una prisrrosa -de.1a ariterior,

con •1 problema g.m-V!aimo que ••· plan:'t~ ei du:ran'te · el. · · 

lapso de tiempo entre cuando ae produzca la caducidad y 

1a p:reeentaci6n 4• 1oe documen'toa neceaario• J19ra·e1_1o

gro de la nueva ano~o16n, ingresara al registroun t!tu~ 

lo incompatibl_e, se convertirla J.a caduc:idad de tal.es 

asientos en azma.;. inlidmisibl.e de l.i tigantes de n.al.a. fe. 
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Pero esta situación es salvada por la ~isma disposición,

pern,itiendo :pr6rrogas sucesivas que pueden eer anotadas 

por mandato de las autoridades que.las decretaron y aún 

mtl'.s, por simple solicitud de parte interesada, pero con 

la condición de que el. rei'rendo se haga antes de que cad~ 

, que el asiento respectivo. 

se dirá, ªºªª?.• qu~ pa:n:l 9.:"i tar ~13~s 'ri.~ego_a, ju~; .. 
oien ii!.cii cancelar lii's anotaciones prEÍvent:iv~~ ~cuÚ.endo 

al juez ~e; procediml.~nto e ili.at~ndo la oance~c16l1, y ~i 
b:ien . ae hf! bían. · e.x}>ed1ciC>, l.oa JllBJidamientoe. be.~ta .·• obtenerl.~s. · 

:·y·· presentarlos al. resi,stró •. ~eo:ricamente -e,~~ .JIB1'9Ce sena;. ••· • 

~:iÚo,, pero pmcticam~A'ie no l.o ea, ·pues pa~ iicordar ·l.a:;;' 
;· - '. --. ": 

cf1ncelaci6n el. juez neéesita tener a .la :vista i~a autos .:.. . 

. córrespondientes ·y '&tos pueden h.Bber d~'aa~rf!cido por di. 
. . ; ' ,'' 

versas •Causas, .O al no yoder e.ncontral.oe OCO .1;a:rda.1& o 
~ . . . . 

costosa' su repos:ic:i.dn1 y si bien .se bab!an ·e~dido ya 

i6s ~ridamientoe puede~ no s.er hallados. ~or o~lleiguiente, 
de hecho~ no es tan·i'tl'.cÚ en al.gunoa casos lacBñceJ.aci6n 

de · aquéJ.J.as. anotaciones preventiVaB • 

Ademe, si l.aa anotaciones preventivas de de!ianda 

reJ.ativae a J.a propiedad. de bien.ea im.iueb1es, as:! c01;.o 

J.as de embargo u otre.s amí1ogas, no tuvieron un plazo de

caducidad, resultaría perjudicial tanto pe,ra el ~atado 
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cor.o pa:re. los partjculares. Loe incon~enientes que esto

originaria serían altamente perturbadores, porque e1 re

gistro tendría que prestar un se-zvicio indefinidBI!lente,

sin el pago. "de derechos correspondientes en detrirnento -

del interés fiscal; as:! mismo, se parali2aría el trdfico 

imnobiliario, porque CUf'.r•do une :persona quiere comprar - . 

una :finca :i:nlu:o.triculada en el .registro o prea~ar dinero-

óon .hipoteca sobre e11a, etc,hem', .genoralmente, cou:.o es 

16~ic.o, ·quiere que no solo eJ. inn:ueble es'M aj~~:to:•a .. -
. TI!)~~~: dc.l:~-...-;;;iiü.eil:~r o :iú.:PótecantEI ~ sino tm1!b:i.l!n que. esté . 

1ibre· de gravdir;enes y~ .por tanto,-.de anot~~io~es preven~ 
:tivall • _Lo coJÍtdn es q'?e. aJ.. oon8u1t_ar él reB:i.stro, rio ~~, ;_ 

~ro e.Dcontrcr enoto.ciones Pr~ven~ive.s · ó.~c~iedaa en ,P~' 
ºcediii.J:~ntoe judicieles tan ari~igUoé que pu~aen' p~~~i:~;.; 
aeconciu:!dÓs, pero las anotaciones preventivascorria;_:;_ 

pondie~tee contin-dan colllo s.i estuvieran vigentes en .. el .... 
. ., .··:· , . 

. registro, ya .que no .. hubo cuidado de oan.c:elar:Laa, ·e inc1~ 

so. a_ ~~c:"es 1~. autoridad que conocjÓ del procedfoiento l.á 
h~bía d.e~ret~d~ y as.:i.:c:.iswo expedido los oportunos n.anda:... 

miéntos; sin.Jiaber 1J.ega.do al registro. Y cou.o tales anE. 

taci.ones :Preventivas Í?plirecen como subsistentes, quien ._ 

quiere oo~prar la finca correspondiente, se abstiene de

hacerlo, 1;iientras no se cancelen. óstae, y r..uchas veces por 

la demora de J. tmn:i te no ee l.1ev& a efecto J.a operaci6n de 

que se trate. 
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Por otro lado, el ~l.timo pi{rrafo dei artículo que 

·estamos comentando previene que "La caducidad produce l.a.., 

extincicSn deJ asiento respectivo por el. silllple traneoureo 

del . ti-po; pero cualquier interesndo podm so1ici 1.ar en

es te ceso que se registre J.a oancel.acicSn de dicho e.aiento". 
,' •.::,· - •''- ,'. ', • ••A < 0 - " •• •• 

Y aflade e1 regl.G.e:n'to de. J.a materia a eate. respecto •n su 

. ·. e.rt:!cui9: 164 que •Las anota~ionee' prE•ventivas ... _cancel.a..:; 

·n~- De_o:Cio:Lo oa·p.¡t:i~icSDde ]lart4t, oU&ndo.ca•· 
.. 

• ... • 
. - .: ' 

. Pues. bien~ :para.ob'v'iar.,eatoa: mconvmié~~H pr.lo~: 

~~ºº~' ei add.:i~ c:1.T.1f ~~llte, en ~i :01atn to ~eae~i; 

. · a~otao:ionea prevent1'91l~. ·~:f'on:a que. es J1ie:recedora de cr,! 
·-'ti~& :i:ilvoXE&olé en c\iazii;o .· ... · .u propóai to o :f'iul:iciaci. --· .· 

·Estando v¡gente. el: -ai-t!ouio 3035 de 1a 1•7 euatanun. o:L~ 
vil. ri~ ja.e:Ldebemoa a'tenemoe. 
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COlfCID'SIOR!lS 

. - . . . . . . . 

·.Sl;_~•tro · ¡ntb1i0o ~ J. prop1.•4•· J...•T.ddét ·.· 
.·· ~()~~~~nclo ·.7. .tl .. a~J_J~,,~·~ 9:·~~~7~~ ·~e -1 ~ : · 

.· ·• hi•~oria .. enoiaJaenii• llilobZ'llt la bllile de . la JIU~ 

·.b1:lo:l.4AA. · ei.endo. i9a •1•Bll'Ca1 a· 1o• · pe1»1om 

:de la: uiii.8'1e4ad •. Pero á<Íliecli&a: .... ~no•··Ja.·:-
··, · •• - '-. .. ¡' • •. ·• 

y1cta iloc:lar se .. va. pne~iiriaza4~ ~ C.oí.~i>ri. L . 
:49 ~ri.1»1Z" ·en 11bro•· P.,itoom '1t• •. Jllilulau~ 

' . • = . . 

aeniie ... ,,.. per.tecoi.olaando. baa't& &1oaaur -

· aioha iaau'tláo:lcSll~ Ja ea1;rUotu:ra 7 1'ulloi.oaam•R .... 

B1 i..st.•tro ;pdb11.oo 4.• la. ¡;n¡;1.eda4 eai. •úi.00.-

11• ·ftglaaen"4S.con 1oa l.iaeamfeJi"toa pueaJ.ea 

ao'tua1-. a1 promuJ.ca:n•'•1 Odti&ó O:i.Yil..de1 

Di.at~to Pe4e:m1 -, ~eri-J:torio de ia Jllll~ O&U

~orn.iA 4• 1870, que.ea't&bJ.eoi.S ei aiatema 4•--

. olam1;1Yo 7 a1.n:145 el• aocle1o 1•pal&ii1.Yo en. 

eata mauria en ot~• enticlad•• :rede:rativae. 
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El. sistema regist:nil. auet:nil.iano, en cuanto a

au fo:noa adopta la t4cn1oa de ~o:::..i.o real., en -
cuanto ai·momento constitutivo da J.os derecho• 

real.es es constitutivo, y en cuan-to a l.oa der.!, 

C'hos reales en . :re1aci6n a. tercero• •• oo:nval.1-. . 

dante. 

• • - ~ ····"' • • -· • - • • • +• - • • • • - • 

'-~10 por. :e~oepcidn . ae)ac!m.i:t~ .• ~: ~:t ~gi,•1:.~. ~.l,., -~'·'' 
~o11.o.perao~1~ siempre'quitnocZ:ee.confliaicSn •• 
sii 'Biaiiema·,· •a coneti tu1;:1~0 .po:r ezoeJ.encia ':¡ es 

oonv_al.id~~t• · con ~~1'4t~-t't;o' a .1o• .. ~erec~o• · 
t~ª en ·re1Bct6n. a tercéX1:is~ 

· El. sistema registrn1. :fren~da ~- por. l.o que toca-. 

a .J.a :fonr.a. eri quE) es .uriado .. de folio pers.!!. 

:~~; -en ··cu~lit~ :. al. ~~iu~D;-j;~ :·_·c~rui~l.-iU~-~~~ 48 ·;..~!~: ·· -~ · ~
derechos reales es .deól.&m'tivo, ':t no coriva11.;..;; 

dante con respecto. a l.ci~~ derechos. real.ea .. en 

rel.ac16n a·terceroe. 

E.1 Ílliat ... ng19tn1 e8J191lolé en ouan'to a eu

:tónia adr.411'• l.a t4cnioa de fol.io 1'991. ·Jlor 10 

que 'toca al m0mentoooD81ii"tUt1•0 4•1o• cle::re

ohos reales ea declarativo: con excepcid~ del. 



8. 

9. 

derecho rea1 de hip~teoa CJ.Utt •• 00JU1t:1'W~i.va,-
7& que ea indiapell8&'b1• P,:ia que q••4• ""1.ida-

11<en te conatituícla que e1 d~~~~1'o en que •e -

otorg6aea inscrito ea e1 re~8'tro 4•:1áp:ro--. 

piedad, por.otra parte•• 

to a lo• derechos rea1e• en~rei&~:i."6. ·•'.'t•ziOe.;;,i..\ 
_,_-;·,:~-, :..~ .. , ~- ,. :_:·_ . .'·' -

-~::· :_:' - .. -" .) -~ _.- -,. ·" -~. ·.. ,-. 
-__ _ ,~:~ - ·>?::~;_',~·-:'·.: . . ·:· ,,-:<~:~_:_·,--

' -

·~l. Regiat::ro ·. Pdblioo d.e.' 

.· collva1idAllt•· ··11 cuanto• a 

· -en relaoicSii a tero e roa. 

Loa principio• regietrai~a ~-~~'.~~~~~~i'.<q~e
noa i1uatran. 7 explican ]ali. i.•ii• ;,q,11.e 
aiataia reg:Latra1 detiu'llliíla4o.4 

·:r.a aplicacicSn de -·loa prtno1.pi:o8'iiegi:atft.1•• 

oonat:i:tu7e el. medio hllb:l.1 p.~:~Jiao•~ ootü.i.tir · 
- - ·:· _, .. ·._-,_' -. -·· ... - . 

el mundo real con el mundo resiÍttr&l.,' Jlli• qu• 

·1Snioamente·tenpn aooeao a1 -~~.~zio.4ocnllllen..:.__ 
toa que reunan loa requisito• ••ta'b1eo:i.4o• en-.· 
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J.a ley, preeU11Jidndose as! que todo lo regist:I!: 

do lo ha sido legal.mente y, ~~r ello, legiti~~ 

do, teni1fodoee como verdad le:~l de ooea. regi!, 

trada para todo el mundo, haB:i!a que se .nulifi

que y cancele por autoridad C'i)11<:peténte • 
. . . 

. ra• S:note'.cio~ee P~V'~!ltivaa a~n &eie~tóa acce• 

·· ~orioa, ·.· ~~~re.lmen:te . proviaicma1••· ~uya . Y:t.aa~_-: . :~4-~.::.~',·:: .. -_.~:--:_-:'::~·;·-·-~ ·': . . ... -· .. ' .,, .. .:. - ~-- ., .. , ·.,~ 
eetéttázada por la ley, destinados, a veces e. 

~ó~verÚrl!le en ina~ripc:ldn o -~ ~adu~ar; tienen 

J>Or .. ob;!e:to 'oonferlr ~ loa _intereaálloa 111.edio~ -
:t!a_nr,li:torios:·de_•·defen&a.o- prant;¡,i.}o;reapéoto 
~e· ~ ~i~~~idn que a:tecta o gi:.a~a"el ~~el1 º· 
e~ c1éreo~o que:· ~pe~ dicha 1naoripcidn. ·Di-

che.a anotacionee .. pm~tican :en la _colwi.ria 
. -.. . - i 

. contra1 · cl•F·la teri:ie:ra parte 4ei f'olÚ> de dere,;. -- ._ 

.... ch~• réaiee cieatinada para tal . efecto. 

···La: eX'tinCicSn de 1a11 .ano~cionee pre:!entiv~a 
~ ' ' 

Puede obedeé.,r a ·va%1.as cause.e¡, la ley euetan-

· .. tiva civii prevee las ejguienteat "por oáncel!_ 

oicSn, por caducidad o por su oonvereicSn .en in,! 

oripoicSn". 



l.2. 

•• 148 

:ra· canoelacidn de l.a• ano-tacion•• preYen~iva• 

•• pnct1oart1 111ediaD't• l.a pre•en:tac:l.dn &l. re: 
si•tro de l.a reaol.ucidn. ~i:rm• o Jlllhldllmiento 

4onde ae ordene la mdlllllA• ex¡Íecli~ porl.a 

.·• aui.ondad que dearei:d la anotac:iCSn o por J.a -. 
. ' ". . . :. - . . ,_ - ~ . . ~ ' . " . . ... . _-_. ' ' - ' . . - . -. . _· : ,. - .- - . '. ·:.' . ---- . ·_· :'. - .;,_ 

•.•.•• · ... · .• q_~·iia··:r..plao•. •Ji. ei·~onooimimoto:· 4•1·-~~~~i 

· ·••on'tura :Pdbl.ica o 4ooUin~to a~io4Du~o9 __ :•:· 
-··· ' - . . ' '• ' .< .. ,,,. __ .,:_·,, ., 

--·~;:·~"tte ==~;~~i',¡,~~- ei~~ 4•te~:t• ü ~uj ...... 

·.¿.~~:i.:Z.~itt~i~i·hc 
da .x.t1 n~ida esta ,h..;~~.; . 

Lo• art1ou1oB. 3035 del. Cdcti~ C~n1 ·¡- 164 ciel.'. 
Beglmrl~nt~4~1 Re8f~~~Pdblioo ü. l.a hopie~ 
,cteut. ambo• vigente• •l'i· •1 Di•t.ri'.to !'ede~l. 9 . .;. 

'conceden a ouaÍquie:r tDtereeaclo •1 clenoho de 
. . ' - . . . .. . . . ·- .... · ·-

aoUoi tar · ia oanc•lÍt.o:l.dD. .. 49 J.a aao•~:1.cS11. pn- · 

velltift caduca. pe~ ch -~ ao4o ooncllo:l.o• > ' 

Dan .... oacluciclacl • l.a oancel.ao:l.6n .. •:l.J1o ciU• -

aqu4l.la •• ·· op~ra por •1 Íl:l.111pl.e . t:razgiouno 4•1 

-plazo aiei :refrendo no se hace. 



• il44 

Ia cancelacidn cmto medio de expresi6n ri!gia

tral de l.a caducidad consumada en ias anota-

ci~nea preventivas, no aignif'ica otra cosa 

que uiia mane$ de.certificar f'omalJl!eilte la 

extincidJ1~ producida.de un áeiento. 

-,- ~ ·:· 
'. - :• -,. -

, Uno de loe aciertos q"Ue. mlfe se destaca en laa .·· 

::111t:1.~~'.,~~;==: -.1:·¡¡.:;~;rsº:. 01v-1:t:·~ñ·:N.1.;na .. ·.•;.. 
~é'Z'.esi!~~. es el. 1n~r0d~oir ia ~E;J.a gene_j 
.• ~:~·¡ • • • • < • • e • • - • ; ' 

· ra1de c~oided · 4• ia •. · azioudonee prn911ti ... 

· 1~~if:~3SF~?J::!5· 
.do{ el rig¡atro ee po1i4m '1Í annon:Ca · ooza la ;_ 

re~ilda~( ~cl¡ca, 7 en oa'eo; oont1'9.riO en que 

· ·er'c!~rech~.;~otado s~baista. a'5n, e~.tonoee la'-····· 

·. cáll~oid&cJ. ~vocari! UU: inexactitud ··re~atral, 
;por tato~~ :Pára evitar ·~tó ~ltimo .~r!a reo~ 
i11e11~~leque._,eamp1iara esta re~seneml.á 
.oin~o afloeti ~ que écn e8te tcf:nn~~; sino se;.. 

só11c:Í.tii·l& p2'\Srrop del.e. a~otao:i.dn ae redu...; 

oen 'l.áa poaibilidadea. de inezacti tud pÓr pa.r• 

te del n.patro. 





;-~~~;; .. ·. 
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