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INTRODUCCION.

De acuerdo a la Doctrina, el Derecho para su estudio y su
aplicacidén se ha dividido en varias ramas, siendo una de ellas
el Derecho Civil, que tiene por objeto, normar los actos y he-
chos juridicos celebrados por los particulares, el que a su --
vez se auxiliara de otras ramas como son el Derecho Notarial y
el Derecho Registral, para darles a esos actos y hechos juridi

cos forma y validez.

De estas ramas del Derecho Civil, he puesto mi atencidn--
en el Derecho Registral, cuya func;bn es dar publicidad a to -
dos aquellos actos y hechos juridicos realizado's entre particu
lares y que son susceptibles de anotacidn o inscripcidn en los
Libros del Registro Pablico de la Propiedad, para que surtan -

efectos contra terceros.

De la préactica que hé realizado dentro de la Institucidn-
del Registro Pablico de la Propiedad del Comercio y del Crédi-
to Agricola, me he percatado de que, no sdlo es una Institu --
cidn de tipo burocratico en la que se registran documentos, si
no es una Dependencia que tiene una normatividad Sustantiva y-
Adjetiva, en la cual para que un documento que es presentado--
a cualquier Oficina Registral del Estado de México para su ano

tacidn, cancelacidn o inscripcidn, deberd reunir los requisi--
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tos y formas legales exigidos y seguir el procedimiento esta-
blecido en los ordenamientos que lo rigen, para lograr la ins-

cripcidn o anotacidn.

Al manifestar que el Registro Paublico tiene una reglamen-
tacidn, en ésta se contempla una serie de figuras juridicas --
muy importantes e interesantes las que son muy Gtiles en el Pro
cedimiento Registral, de las cuales puse mi atencidén en la - -
ANOTACION PREVENTIVA, para conocer su empleo y su aplicacidn -
mas a fondo, ya que esta figura es muy importante dentro del--
Procedimiento Registral, pues la considero como aquella figura
juridica cuyo fin es reportar los cambios, gravédmenes, imposi-
ciones y limitaciones que se hacen a la propiedad privada, asi
como al Derecho consagrado en la inscripcidn; de igual forma,-
nos va a dar una secuencia en la historia juridica de cada fin
ca inscrita, asi también se verificarad uma concordancia entre-
la realidad juridica y la realidad fisica de cada inmueble re-
gistrado, puesto que de la realizacidn de la Anotacidn Preven-
tiva de un acto o hecho juridico, celebrado por el titular re-
gistral, va a depender la eficacia de la trasmisidn de los de-
rechos reales de la inscripcidn principal, asi como la trasmi-
sidn del bien objeto material de la inscripcidn (inmueble) o -
en su caso la preferencia en la adquisicidén de los derechos -
que consagra una inscripcidn, convirtiéndose ésta Anotacidn -

en una inscripcidn definitiva o en una cancelacidn.



CAPITULO I

SINTESIS HISTORICA DE LA ANOTACION PREVENTIVA
(Roma, Alemania, Suiza, Francia, Espaiia, Méxi
co y Estado de México)

Al hacer un estudio referente a los antecedentes de la -
Anotacidn Preventiva, es menester primeramente estudiar como -
fue surgiendo el Derecho Registral, pues para que se realice
la nisma, es necesario que exista previamente la inscripcidn -
de un Derecho Real constituido; como se verad en el desarrollo
del presente trabajo. A continuacidn se sefialan los sistemnas

registrables mas sobresalientes.

R OMA.

Se dice que no existid una reglamentacidn del Derecho Re-
gistral, en virtud de que los actos juridicos celebrados no e-
ran susceptibles de publicacidn, toda vez que las formas para
transnitir la propiedad eran de tipo formalista, requirfendo -
para su consolidacidn de ritos y solemnidades establecidas, he

chas en forma oral; entre las mads importantes se encuentran:

1. "La Mancipatio". La forma mas antigua de transmisidn
de la propiedad, que requeria para su celebracidon, de la pre--
sencia de cinco testigos, el "libripens", el "mancipio acci---

iens" el "mancipio dans", ademas de la mencidn de palabras
y P 3



rituales.

2. "La In Jure Cessio". Es la transmisidon de la propie-
dad mediante el empleo simbdlico de la "legis actio sacramen-

ti in rem", iniciandose un proceso ante el Magistrado.

3= "La Traditio". Procedia sin ninguna formalidad ni ep

pleo de frases rituales y sdlo era 1la entrega de la cosa.

Estas formas de transmisidn de propiedad en Roma, eran -
usadas tanto para muebles como para la transmisidn de inmue -

bles, por que no existia la distincidén de uno y otros.

ALEMANTIA.

Se ha escrito que el nacimiento del Derecho Registral --
fue en el Derecho Germanico, debido a que por primera vez en-
la historia juridica, se contempla la publicacidn de los ac--
tos celebrados para la transmisidon de la propiedad de bienes-
inmuebles entre particulares, cuyo fin es el de proteger los-

derechos de tercero.

Los estudiosos del Derecho han dividido la evolucidn his
torica de este Derecho en tres periodos que a continuacidn se

expresan:
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1. Primitivo. En este periodo el Derecho Registral re-

quiere de formulismos y solemnidades para la transmisidn de -
la propiedad y actos de gravédmen. El gran avance que tuvo es
te Derecho, es el referente a la diferencia que se hizo de --
bienes muebles e inmuebles y por consiguiente los procedimien
tos para su enajenacidn son diferentes, de acuerdo con lo ex-
presado; entre los procedimientos mas importantes para la ena

jenacidn de bienes inmuebles se encuentran los siguientes:

a). "La Auflassung". Tiene lugar ante el Tribumnal Real
su procedimiento era semejante a la In Jure Cessio, ya que --
consistia en la entrega de la cosa ante el Juez, en la cual -
el enajenante abandonaba la cosa y el juez proclamaba la in--

vestidura.

b). "Investidura Perchartram". Se perfeccionaba con la
entrega del documento en que constaba la transmisidon, acompa-
fiada de los simbolos de propiedad y las partes arrancadas del

fundo.

Estos procedimientos en un principio se realizaban en -
forma verbal pasando después a ser escritos, llevandose un re
gistro de todos estos actos realizados, primeramente en archi
vos judiciales o municipales y posteriormente se transcribie-

rén en los Libros Especiales en los que se hacia constar el -
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acto de transmisidon de la propiedad o el gravidmen impuesto a -

la misma de bienes inmuebles.

25 Influencia Romanistica. La influencia del Derecho Ro
mano en el Derecho Germanico fue muy intensa, sobre todo en el
Derecho Privado, creandose una serie de confusiones, ya que ca
da pueblo tenia sus propias normas a seguir y que al juntarse
provocd un conflicto entre ambos derechos. Con el transcurso-
del tiempo ambos se fuerdn perfeccionando y asi dierdn lugar a

cuatro principios que son:

a). "Sistema de Tradicidn Ligada a un Contrato Formal".
Esta forma requeria de un contrato formal y de una notifica---
cion a la autoridad judicial para su confirmacidn, que asi 1lo
hiciera transcribir en los Libros Especiales, una excepcidn &
éste principio es la Ordenanza revisada de Mechlenburgo del 18

de Octubre de 1848 que admitid la Tradictio Romana.

b). "Sistema de la Tradicidn ligada a la Inscripcidn"
En este principio se ve claramente como se tratd de unir al De
recho Germanico y al Derecho Romano al establecer que "... El
derecho de gravar hipotecariamente al fundo, era sdlo recono--
ciendo al titular inscrito, ya que sbdlo éste tenia una propie-

dad perfecta. Pero como, por otra parte, la tradicidn unida -

al contrato producia también ciertos efectos, surgia la contra



7

dictoria posibilidad de una propiedad doble, que era la formal

o del registro y la material nacida de la tradicidn..." 1

c). "Sistema de la Auflassung Judicial". Este principio
en algunas ciudades se convirtid en Derecho comin, ya que la
declaracibn de la transmisidon confirmada judicialmente sin ne
cesidad de inscripcidn, surtia sus efectos, no asi en otros -

pueblos que se requeria de 1la Inscripcidon de la Auflassung.

d). "Sistema de Transcripcidn”. Aplicado en algunas ciu
dades de Alemania y Francia con algunas modificaciones hechas

y el cual explicaremos mas adelante.

3. Superacidn. En el cual, Alemania volvid a retomar -
las normas de su antiguo Derecho Registral, &sto a consecuen-
cia de 1a afluencia de enajenacidn de propiedades, asi como
de la confusibén en la aplicacidn del Derecho y también por la
clandestinidad con la que se celebraban o tenian lugar cier--
tos actos de gravdmen impuestos a las propiedades. Asi fue co
mo en el siglo XIX se instald un mecanismo Registral en todo-
el territorio aleman y que fue complementado por la Ley de --
Prusia sobre adquisicidén de propiedades y de los gravamenes -

reales de fincas del 5 de Mayo de 1872, asi como la Ley de Re

1 DE COSSIO Y CORRAL, ALFONSO. Instituciones de Derecho Hi
potecario, Segunda Edicibdn, Barcelona. Editorial Bosch. --
1956. Pag. 37.
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gistros de inmuebles de la misma fecha, cuyas caracteristicas
se mencionan a continuacidn:

" ..1 La propiedad se inscribe en el Registro, no
ya meramente para hacer posible el establecimiento de grévame-
nes, sino para caracterizarse como tal propiedad.

I1. La transmisidn de la propiedad y la constitu
" ¢idn de Derechos Reales requiere la inscripcidn y el acuerdo -
solemne de transferencia.

I1I1. El1 contenido del Registro se reputa exacto -
en favor de los adquirentes a titulo oneroso y de buena fe.

IV. Se consagra la energia legitimadora de la --
Gewere en el sentido de admitir plenamente, las adquisiciones
a "nom domine", derivadas del juego protector de la fe plblica
Registral, abandonando definitivamente, 1los principios romanos
relativos a la tradicidn, derogando el principio "nemo plus --
iuris transferre potest quam ipse haber".

V. Se sienta la norma de que fnicamente el pro-

pietario inscrito puede realizar actos de disposicidn, que fue

abandonada después, a base del principio de convalecencia..."2

Esto did origen al Cbddigo Civil Aleman de 1896, que es -

2 DE COSSIO Y CORRAL, .ALFONSO. Op. Cit. pag. 4.
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la fuente del Derecho Registral proyectado a todo el mundo a -
dar los principios que rigen al Derecho Registral, contemplando
dentro de sus figuras juridicas a la ANOTACION PREVENTIVA, que
fue creada, como nos manifiesta el Maestro Cossio "... Para fa-
cilitar al acreedor una mas amplia proteccidn, permite el ar--
ticulo 883 del B.G.B., que los derechos encaminados a la cons-
titucidn, modificacidn o extincidn de una relacidn real inmobi

liaria, puedan acogerse al Registro mediante un asiento especial

al que se le da el nombre de ANOTACION PREVENTIVA..."3

Asi pues, nos permitimos transcribir el articulo 883 que a
la letra dice: "Para la seguridad de la ipretencidn de la cons
titucidn o extincidn de un derecho sobre una finca o sobre un -
derecho real que grave la finca o de la pretencidn de modifica-
cidon del contenido o del rango semejantes derechos, pueda ser -
practicada en el Registro una Anotacidn Preventiva. La prdcti-
ca de una anotacidon preventiva es también admisible para la se-
guridad de una pretencidn futura o de una pretencidn condicio--
nal. Una disposicidn que sea efectuada sobre una finca o sobre
el derecho después de la practica de la anotacidn preventiva,

es ineficaz en la medida que frustrase o menoscabase la -

3 DE COSSIO Y CORRAL, ALFONSO. Op. Cit. pag. 4
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pretencidon. Esto vale también si la disposicidn se realiza en
via de ejecucidn forzosa o de ejecucidn de embargo o por el -
administrador del concurso. El rango del derecho a cuya cons
titucidn estad dirigida la pretencidn se determina segin la =

practica de la anotacidn preventiva".

SUIZA.

El Cdbdigo Civil Suizo, estuvo inspirado en el Sistema Ger
manico, tomando al Registro como medio para lograr una perfec-
ta regulacidn de la piblicidad, por lo que en su contenido en-
contramos que uno de sus esenciales principios regulados es la
Anotacidn, que denomina Asientos Provisionales y que divide en

tres clases que se menciona a continuacidn :

1. Anotaciones de Derechos Personales. Que concede efec
tos respecto del tercero adquirente y procede sdlo en casos --
previstos como: E1 derecho de comprar por precio fijado, re--
tracto, retroventa, arrendamiento, avance de puesto de los a--
creedores hipotecarios, por cancelacidn de hipotecas preferen-

tes, revocacidn de donaciones y derechos de los coherederos.

2. Restricciones del Derecho de Enajenar. Que procede -

cuando resulte de una decisidn judicial, cuyo objeto es garan-
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tiz&r derechos litigiosos, embargos, declaraciones de quiebras
o concordato, constitucidn de un asflo de familia y la substi-
tucidn fideicomisaria; se dice que ésta anotacidn es oponible

a todo derecho adquirido posteriormente sobre el inmueble.

3. Inscripciones Provisionales. Hechas por el que ale--
gue un derecho real y por el que la Ley autorizd completar su
legitimacidn, también son oponibles a tercero y con efectos -

retroactivos, no produciendo el cierre del Registro.

FRANCTIA.

El sistema Gtilizado en éste pais fue el de Transcripcidn
el que consistia en transcribir el documento integramente, for
mandose un folio personal por propietarios pero no todos 1los
actos de transmisidon de propiedad eran susceptibles de ser --
transcritos, ya que sdlo se transcribian aquéllos actos publi
cos y que fuerdn traslativos de dominio entre vivos, ocasioné&
do con ésto una serie de irregularidades en el trafico juridi-
co de la propiedad, pues este sistema carecia de verdaderos --
principios rectores del Derecho Registral, pero con el trans--
curso del tiempo fue necesario reformar las normas que lo re—
gian tomandose como base para estas reformas al Derecho Germa-

nico y Australiano, las que fuerdn plasmadas en la Ley del pri
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mero de Junio de 1924, en la que se trata de equilibrar al Sis
tema Francés y Aleman, tomadndose como base la siguiente norma
y que se refiere a la Anotacidn Preventiva: "...El mantenimien
to de la organizacidn registral sobre la base del Folio Real vy
la inscripcidn sindptica, inscripcidn obligatoria para toda -
clase de hipotecas, incluso las legales y los privilegios; --
principio de especialidad y legalidad en toda extensidn, como
responsabilidad del Estado por los posibles errores de los Re-

gistradores; admisidon de la Anotacidn Preventiva..."4

ESPARNA .

En este pais encontramos primeramente una influencia roma
na en la enajenacidn de la propiedad, que después evoluciond y
se fue introduciendo el sistema Aleman, hasta el afio de 1493,
en que la Pragmatica de Don Juan II mando levar Libros Oficia-
les donde se inscribieran las "mercedes de Juros"; otra refor-
ma fue la Pragmatica de Carlos I en 1539, la que ordend "...'-
en cada ciudad, villa o lugar donde ouiere cabeca de jurisdic-

cidn aya una persona que tenga vn libro en que registren todos

los contratos de las cualidades dichas (censos, tributos, e im

4. DE COSSIO Y CORRAL, ALFONSO. Op. Cit pag. 4
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posiciones e ypotecas que tienen las casas y heredades) y que
no registrandose dentro de un término no hagan fe ni pueda ni
se juzgue conforme a ellos ni por ellos sea obligado a cosa al

guna ninglin tercero poseedor'..."5

Posteriormente se dicta otra Pragmatica por Carlos III, -
en el afio de 1768 que crea los Oficios o Contadurias de Hipote
cas. El1 Real Decreto del 29 de Julio de 1830 introdujo la -
igﬁcripcién como requisito indispensable para la validez de e-
‘égjenacién de la propiedad. E1 Decreto del 23 de Mayo de 1845
reorganizd al Registro Piblico y establecid que se llevaran -

por folios reales a cada finca.

Finalmente, en el siglo XIX se crea la Ley Hipotecaria Es
pafiola el 8 de febrero de 1861, en la que encontramos una mas
completa reglamentacidén en el Procedimiento Registral y en el
que se incluye la ANOTACION PREVENTIVA, a la que se le estable
ce un procedimiento para su realizacidn, tomandose en cuenta -

la equidad.

La Ley del 8 de Febrero de 1861, establece en su exposi--

cidon de motivos, la necesidad de reglamentar una figura juridi

lyg 5 DE COSSIO Y CORRAL, ALFONSO. Op. Cit. pag. 4.
135
F =
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ca importantisima para el trafico juridico de la propiedad y -
se refiere a la Anotacidn Preventiva, la que debe de realizarse
para el seguimiento de procedimientos judiciales y para asegu--
rar ciertos Derechos Reales ya existentes, pero que no se hallan
inscritos por no ser definitivos o por no estar determinada su
importancia, y a la que le fue dedicado un Titulo que fue marca
do como TITULO III y su articulado va del nimero 42 al 104 de -

la Ley Hipotecaria Espafiola.

MEXICO.

Al estudiar nuestra civilizacidn antigua, nos referiremos
especialmente al pueblo Azteca, ya que fue la Civilizacidn méas
avanzada politica y socialmente, dada la naturaleza guerrera -
que poseia, pues por medio de la conquista de pueblos, obtenia
la tenencia de la tierra, la cual era dividida entre sus habi-
tantes tomandose en cuenta su condicidn social. De acuerdo a
lo que se ha escrito por algunos autores, al estudiar como fue
distribuida la tenencia de la tierra, se llega a la conclusidn
de que no existid un Registro de Propiedades, porque la mayo--
ria de las mismas estaban cosideradas como tierras del Rey o
para beneficio del pueblo y porque no habia transmisidon de -

propiedad inmueble, ya que lo que se transmitia era el uso y -

goce de la misma y no la propiedad.
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Los primeros antecedentes en nuestro pais de Registro de
actos de enajenacidn de la propiedad entre particulares, nos -
llegd a través de los espafioles con la Ley de las Siete Parti-
das, Novisima Recopilacidn, Cédula del Primero de Marzo de 1868
Cédula del 9 de Mayo de 1778, Pragmatica del 16 de Abril de --
1783, e Instituciones de la Real Audiencia de México del 23 de
Mayc de 1786, Cédula del 25 de Enero de 1789, Circular de 1816

y Decreto de Cortés del 20 de Mayo de 1821.

La Cédula 3,250 del 9 de Mayo de 1778 ordend que en las
Indias e Islas Filipinas, se tomara razdon en los Oficios de -
los znotadores de hipotecas de todas las escrituras que se o--
torgaran sobre hipotecas expresas y especiales como los de los
censos o el quitar redenciones de ellos, vinculos y mayorazgos
fianzas, costas de pagos de estos, empéfios y desempeifios, obli-
gaciones, traspasos de bienes raices, de censos o juros y de o
tras hipotecas que procedierdn de ventas, cartas de dotes, do-

naciones o posesiones por herencias o sentencias.

Otro documentos importante fue la Pragmatica 3,251 dada -
en Madrid el 16 de Abril de 1783 en la que se ordenaba estable
cer los Oficios de hipotecas en cada cabeza de partido, y la
cual contenia 27 puntos entre los cuales se encuentra el si

guiente razonamiento:
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"...Los escribanos, anotadores y juristas receptores, ten
drian un libro o los que fueran necesarios para llevar los re-
gistros, por separado, en relacidn con cada uno de los pueblos
de su Distrito para que de acuerdo con ellos se llevasen a cabo
las anotaciones correspondientes, mismas que deberan hacerse
por afios, facilitando de esa manera su consulta. EI1 documento
que debia presentarse, seria original y contendrad 1los siguien
tes elementos: Fecha de instrumento, nombre del escribano o
juez receptor, calidad del contrato, nombre de los otorgantes
y su vecindad, tratandose de compra-ventas, hipotecas, fianzas
y otros gravémenes, era necesario sefialar los bienes raices -

gravados..."6

Cuando fuera presentado un documento en donde constara -
la redencidn del censo o la liberacidn de la fianza, seria ne-
cesario remitirse al libro en donde constara la obligacidn o inm
posicidn, para dejar constancia marginal de estar extinguida -
la carga. También se impuso un arancel para el cobro de dere-

chos por los servicios prestados.

Cddigo Civil del Distrito Federal y Territorios de la Ba-

ja california de 1870. Este ordenamiento fue omiso en 1lo refe

6 COLIN SANCHEZ, GUILLERMO. Procedimiento Registral de la Pro
piedad. 2a Edicidn aumentada, Ed. Porrtia, SA. México.1974.-
Pag. 23.



17

rente al Registro Preventivo, ocasionando con ésto terribles -
consecuencias, pero durante el Gobierno de Don Benito Juarez,

al decretar la Nacionalizacidén de los bienes, asi como la ex--
propiacibén de hacendados,se expidio el 28 de febrero de 1871 ,
el Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad, que vino a
complementar al Cdbdigo Civil en lo referente al Capitulo del -

Registro PGblico.

Cbdigo Civil del Distrito Federal y Territorios de la Ba-
ja California de 1884. En su capitulo III, del Registro Publi
co de la Propiedad se establece lo relativo a la figura juridi
ca en estudio, la Anotacidn Preventiva, sefialando los casos en
que procede la anotacidn de documentos y que a saber son: "Cuan
do el acto registrado era anulado o rescindido por sentencia,

asta deberia anotarse dentro de 30 dias contados a partir -

del momento en que causaba ejecutoria".

Estas anotaciones deberian hacerse al margen del Registro
principal, que son donde se constituye el derecho real y sbdlo
produciria efectos contra terceros desde el momento en que se

asentaba la inscripcion.

El1 8 de agosto de 1921 entrd en vigor otro Reglamento que

vino a derogar el Reglamento del 28 de febrero de 1871, en el
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que establecia en su capitulo VIII que se referia a la Imscrip

cidn y que ordenaba que las hipotecas inscritas deberian indi-

carse marginalmente en la seccidn primera con una anotacidn.

El Codigo Civil para el Distrito Federal, del 30 de agos-
to de 1928 en su Tercera parte, Titulo Segundo reglamenta al
Registro PGblico y en su Capitulo III, sefiala los documentos -

anotables y los efectos que produce la anotacidn.

ESTADO D E M EXICO.

El Registro Pablico de la Propiedad en el Estado de Méxi-
co, fue instituido por el Cddigo Civil del Distrito Federal y
Territorios de la Baja California en el afio de 1870, estable-
ciendose el primer Registro de la Entidad en Texcoco, en el --
mismo afio y cuya primera inscripcidn fue hecha el dia primero
de Octubre de 1870, el acto inscrito fue un embargo sobre la -

Hacienda "LA BLANCA".

El procedimiento para el registro de propiedades y para
las anotaciones fue regulado por los Cddigos y Reglamentos que
se expidierdn para el Distrito Federal, pero durante el Gobier
no del Ingeniero Salvador Sanchez Colin en el afio de 1956, el

7 de Abril, se aprobd el Primer Cbdbdigo Civil para el Estado de
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léxico y en la Tercera Parte, Titulo Segundo, se reglamentd al
Registro Publico de la Propiedad' 'y en su Capitulo III, se esta
blecid cuales eran los documentos anotables y los efectos que

producia hacer una anotacidn preventiva.

El 21 de mayo de 1956, se cred el Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad del Estado de México , que vino a ser
reformado en el afio de 1974 en el que se contempla que los do
cumentos que se presenten para anotacidn, deberan de ser cali-
ficados y en caso de ser negada la inécripcibn de un documento
por no reunir los requisitos exigidos, se procedera hacer wuna
anotacidn preventiva de denegacidn de inscripcidn,en la que se
sefialara el dia de presentacidn y ntmero de folio, asi mismo -
en el Libro Segundo se dedica una Capitulo a la Anotacidn Pre-
ventiva que es el Capitulo Quinto, y en el Capitulo VI, se re

gula la Cancelacidn de la Anotacidnm Preventiva.

En 1980, fue reformado el Reglamento del Registm Pablico
de la Propiedad, en el que no se reforma nada de lo relativo a
la Anotacidn Preventiva. En 1986 se hizo otra reforma al Re--
glamento del Registro PUblico de la Propiedad, no reforma@ndose

el Capitulo relativo a la figura en estudio.

A continuacidn presento una copia de la primera inscrip-
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cién realizada en el Registro PGblico de la Propiedad de la -
Ciudad de Texcoco, hecha en el afio de 1870 el dia primero de -
Octubre, y se refiere a un EMBARGO, deducido del Juicio Ejecu-
tivo Mercantil trdmitado por Gregorio Enciso en contra del se
fior VICENTE GODINEZ, otorgdndose como garantia para el pago de

la cantidad de $567.50 pesos , trés ganegas de tierra de la Ha

cienda "LA BLANCA".
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CAPITULO 1II

CONCEPTO Y FUNDAMENTO LEGAL DE LA ANGTACION
(Principio de Rogacidn, Consentimiento, -
Tracto Sucesivo, Legalidad, Inscripcidén, Es
pecialidad, Publicidad, Prioridad y Fe P--
blica Registral)
I. NATURALEZA JURIDICA
I1I. CARACTERISTICAS
III. CLASES DE ANOTACION

Antes de dar los conceptos que los autores han dado de la
Anotacidn Preventiva, primeramente precisaré que el Registro -
pablico de la Propiedad, fue instituido en nuestro Derecho con
el fin de dar seguridad Juridica al trafico de la propiedad --
privada, llevar un control en la imposicidn de los gravdumenes
impuestos a las fincas, asi como las modificaciones y liﬁita——

ciones que se hacen a la misma.

Para lograr la vigilancia de los actos y hechos juridicos
acaecidos en la reélidad, que son los que dan origem a las -
situaciones mencionadas anteriormente, se requiere en la prdc
tica del Derecho Registral de la utilizacidn de diferentes a-
sientos, entre los que se encuentra la ANOTACION PREVENTIVA, -
de la que fue necesario establecer las normas sobre las cuales
se va a regir, pues del empleo de esta figura juridica en nues
tro Derecho, depende la eficacia del trafico juridico de una -

propiedad, asi como la seguridad que se debe a los terceros -
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adquirentes.

De lo anteriormente expuesto, consideramos conveniente ha
cer referencia a los principios que rigen al Derecho Registral
puesto que son las bases que se deben cumplir en un procedimien-
to para la realizacidn de una inscripcidn o anotacidn en los
Libros del Registro Pablico de la Propiedad, que a saber son -

los siguientes:

PRINCIPIO DE ROGACION.

Se refiere a la inscripcidn o anotacidn que se realiza en
el Registro Pablico de la Propiedad, la que debe ser solicita-
da de parte interesada, en este caso la actuacidn del Registra
dor es rogada, ya que si bien es cierto, que aunque tenga &l ,
conocimiento de algiin acto registrable, también es, que no po-
dra actuar de oficio; en consecuencia para que una anotacidm -
preventiva se realice, debe ser solicitada como lo dispone el
articulo 2869 del Cddigo Civil Del Estado de México: "La ins--
cripcidn o anotacidn de los titulos en el Registro, puede pe--
dirse por todo el que tenga interés legitimo en el derecho que
se va a inscribir o a anotar, o por el notario que haya autori

zado la escritura de que se trate".
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PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO.

Respecto de este principio se ha establecido "...Para que
el registro se realice, debe basarse la inscripcidn en el con-
sentimiento de la parte perjudicada en su derecho; es decir ,
debe basarse en un acuerdo de voluntades entre el transferente
(perjudicado) y el adquirente y como sdlo puede consentir el -

que puede disponer, sdlo puede consentir el verdadero titular

Heteiill

En consecuencia, cuaqdo se solicite la anotacidn preventi
va de algin acto o hecho juridico, se presupone que la misma -
ha sido consentida por el titular registral y asi se estable--
cid este Principio en nuestro Derecho, que se encuentra contem
plado en el articulo 2881 del Ordenamiento Sustantivo en Vigor
que a la letra dice: " Las inscripciones y anotaciones pueden
cancelarse por consentimiento de las personas a cuyo favor es-
tén hechas o por orden judicial. Podran no obstante, ser cance
ladas a peticidn de parte, sin dichos requisitos, cuando el de
recho inscrito o anotado quede extinguido por disposicidn de -
la ley o por causas que resulten del titulo em cuya virtud se
extendid la inscripcidn o anotacidn, debida a hecho o hechos -

que no requieran la intervencidn de la voluntad".

7 CARRAL Y DE TERESA, LUIS. Derecho Notarial y Derecho Regis
tral. 8a Edicidn, Editorial Porria, SA. México, 1984. Pag.
245.
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PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.

Se dice que es un principio de caracter formal, ya que co
no lo menciona SAN FERNANDEZ "...La finalidad de organizar los
asientos de manera que expresen con toda exactitud, la sucesibn
ininterrumpida de los derechos que recaen sobre una misma fin-
ca, deterninando el enlace del titular de cada uno de ellos -~

con su causante inmediato..."8

Por lo tanto, las anotaciones preventivas nos van a guiar
en la historia juridica de cada finca, puesto que con esta fi-
gura juridica se va a lograr una secuencia de un asiento con
otro y comno consecuencia una concorcancia entre la situacidn -
juridica de una finca y la situacidn real o material de la mis
ma; encontramos plasmado este principio em el articulo 2870 --
del Cbodigo Civil antes citado..gue - a.la.letra.dices "Ragarins~-
cribir o anotar cualquier titulo, deberZ constar previamente -
inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgd aquél o
de la que vaya a resultar perjudicada por la inscripcidn a no

ser que se trate de una inscripcidn de Inmatriculacion".

8 PEREZ LASALA, JOSE LUIS. Derecho Inmobiliario Registral, -
su desarrollo en los paises Latinoamericanos. Editorial De-
palma, Buenos Aires. 1965. Pag. 160
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PRINCIPIO DE LEGALIDAD.

Llamado también de Calificacidn Registral. Consiste en -~
examinar los documentos que son presentados para su inscripcidn
o anotacidn en el Registro Piblico de la Propiedad, los cua--
les deberan reunir los requisitos necesarios y exigidos para -
su validéz y para su inscripcidn, por tanto, todo documento -
que sea presentado al Registro para su anotacidn, deberda ser
calificado y asi se establece en el articulo 2872 del Ordena--
miento antes citado: "Los Registradores, calificaran bajo su -
responsabilidad los documentos que se presenten para extensidn
de alguna inscripcidn o anotacidn, la que suspenderan o dene-

garan en los casos siguientes".

PRINCIPIO DE INSCRIPCION.

Consiste en: todo asiento hecho en el Registro, en donde
la inscripcidn o anotacidn es voluntaria y a peticidn de par-
te interesada, ya que la misma no es obligatoria, pero es nece
saria, puesto que el acto o hecho celebrado entre las partes,
no podra surtir efectos "erga onmes", por lo que la inscripcidn
y anotacidn van a dar firmeza y proteccidn a los derechos naci
dos de un acto o hecho juridico celebrado extraregistralmente,
ésto es, fuera de la esfera del Derecho Registral. Es aplica-

ble este principio a la anotacidn preventiva, puesto que el de
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recho que se pretende proteger es el de preferencia en los De-
rechos adquiridos por el titular de la Anotacidn Preventiva he
cha al nargen de una inscripcidn para el cobro de créditos o -
para la adquisicidn del Derecho Real de Propiedad. Se encuen-
tra regulado este principio en el articulo 2895 del Cddigo Sus
tantivo en Vigor: "La anotacidn preventiva perjudicara a cual-
quier adquirente de la finca o derecho real a que se refiere -
la anotacidn, cuya adquisicidn sea posterior a la fecha de a--
quélla y en su caso, dara preferencia para el cobro de crédito

sobre cualquier otro de fecha posterior a la anotacidmn".

PRINCIPIO DE PUBLICIDAD.

Este principio consiste en : "...El registro Pablico de
la Propiedad debe revelar la situacidn juridica de los innue--
bles y toda persona, sea o no tercero registral o interesado,
tiene derecho de que se le muestren los asientos del Registro-
y de obtemer constancia relativa a los mismos..."9 se encuen-
tra este principio encuadrado en el articulo 2853 del Ordena--
niento Juridico citado que dice: "El Registro serad pGblico. -
Los encargados del mismo tienen la obligacidn de permitir a --

las personas que lo soliciten, que se enteren en presencia de

9 CARRAL Y DE TERESA, LUIS. Op. Cit. pag. 242.
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un empleado de la oficina, de los asientos que obren en los

libros del Registro y de los documentos relacionados con las -

inscripcidnes que estén archivadas".

PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD O DETERMIFRACION.

l;; Consiste en precisar el bien objeto de los derechos adqui

ridos en la inscripcidn o anotacidn, ésto es, se debe de des--
Ly 7
Sk ¥ cribir las caracteristicas del inmueble o finca, la persona a

quienes favorezca la anotacidn, el valor de los bienes o derg

chos a que se refiere, la naturaleza, extensidn y condic ion?s—-
del derecho de que se trata, asi como el hecho o acto juridico
de que se trate, la fecha del titulo, nimero y funcionario que
lo autoriza, y las cantidades si las hubiere. Este principio
esta regulado en el articulo 2907 del Cddigo Civil antes men--
cionado que dice: "LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS, contendrén las
circunstancias que expresa el articulo anterior emn cuanto re-

sulten de los documentos presentados, y por lo menos la finca

i

o derecho anotado, la persona a quien favorezca la anotacidn y

la fecha de ésta.

Las que deben su origen a embargo o secuestro, expresaran
la causa que haya dado lugar a aquéllos y el importe de la o--
bligacidn que los hubiere originado.

Las que provengan de una declaracidn de expropiacidon de -

bienes inmuebles por razones de orden pfiblico, mencioneran 1la
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fecha del decreto respectivo, la de su publicacidn en la Gace-
ta del Gobierno, y el fin de utilidad piblica que sirva de cau

sa a la declaracidon".

PRINCIPIO DE PRIORIDAD.

Se refiere a la preferencia en que sean presentados los -
documentos para su inscripcidn o anotacidn, es decir, lo que -
en nuestro derecho se conoce como "prelacidn" que significa la
preferencia o antelacidn con que una cosa debe ser atendida -
respecto de otra con la cual se compara; &sto nos va a confir-
mar el principio de PRIMERO EN TIEMPO, PRIMERO EN DERECHO y se
encuentra establecido en el articulo 2866 del Ordenamiento Le
gal invocado que dice: "La prelacidn entre los diversos documen
tos ingresados al Registro Piblico se determinara por la prio-
ridad en cuanto a la fecha y ntmero ordinal que les correspon-
da al presentarlos para su inscripcidn, salvo lo dispuesto en

el articulo siguiente".

PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL.

Se refiere a la seguridad juridica que se debe de dar a -
los terceros adquirentes, pues por ficcidn de Ley, se presupo-
ne que el Registro es exacto, porque va a reflejar una verdade

ra realidad juridica e integra, por haberse efectuado la imns--
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cripcidn, y se presupone que el poseedor es el titular Regis—--
tral, que tiene la facultad de disponer del derecho que le es
otorgado y que puede substituir o transmitir a cualquier adqui
rente de buena fe y siempre que sea a titulo oneroso, ee dice
que ésta adquisicidn de tercero es derivada, puesto que se rea
liza "inter vivos" y va a pasar a formar parte dentro del pa--
trimonio del nuevo adquirente, pero que no se halla en el pa-
trimonio del transferente. Se ha establecido que el adquiren-
te a titulo gratuito, no gozara de una proteccidn Registral.
Estad establecido este principio en el articulo 2861 del Cbddigo
Civil antes citado "No obstante lo dispuesto en el articulo -
anterior, los actos o contratos que se otorguen o celebren por
personas que en el Registro aparezcan con derecho a ello, no
se invalidaran en cuanto a tercero de buena fe, una vez inscri
tos, aunque después se anule o se resuelva el derecho del otor
gante en virtud del titulo anterior no inscrito o de causas -
que no resulten claramente del mismo registro.

Lo dispuesto en este Articulo no se aplicara a los contra

tos gratuitos".

Una vez expuesto los principios que rigen al Derecho Re--
gistral, pasaremos a exponer los conceptos que algunos autores
han dado de la Anotacidn Preventiva, entre los mé&s importantes

se encuentran:
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SANCHEZ ROMAN. "La anotacidn preventiva son inscripciones
provisionales, de efectos mas o menos transitorios, cuyo obje-
to consiste ya en asegurar las resultas de un juicio, ya en ga
rantizar la efectividad de un derecho perfecto, pero no consuma
do, ya en preparar una inscripcidn mas definitiva y permanen--

te"10

HEDEMANR L.W. "La anotacidn preventiva, son asientos --
provisionales los cuales tienen una eficacia relativa, ya que
no otorgan a su titular derechos reales, pero si producen cier
tas consecuencias como es de que todos los actos de disposicién
que se produzcan después de haberse practicado la anotacidn ,
llevan consigo la clafisula implicita de que seran ineficaces ,
en cuanto representen un obstaculo a la pretencidn anotada, -

con ésto sobreviene una ineficacia relativa'"ll

PEREZ LASALA J. LUIS. "La anotacidn preventiva, son asien
tos provisionales y transitorios que tienen por fin, ya consig
nar la existencia de un procedimiento, ya garantizar los resul
tados de un juicio, ya publicar situaciones juridicas afin no -

consolidadas"12

10 CAMPUSANO Y HORMA, FERNANDO. Legislacidn Hipotecaria. 2a.
Edicidn. Ed. Reus, SA. Madrid. 1926. Pag. 208.

11 HEDEMANN,L.W.Tratado de Derecho Civil, Derechos Reales.Vol
II, Ed. Revista de Derecho Privado, Madrid. Pag. 105.

12 PEREZ LASALA, JOSE LUIS. Op. Cit. pag. 204.
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COLIN SANCHEZ GUILLERMO. '"La anotacidn preventiva, son
actos de procedimiento a cargo del Director o Registrador, pa-
ra patentizar situaciones que sin modificar la esencia de la -
inscripcidn a la cual estan referidos, de algiin modo, afectan

el contenido de la misma"1l3

ROCA SASTRE RAMON MA. '"La anotacidn preventiva, es el a-
siento extendido en los libros de inscripciones del Registro -
de la Propiedad, de caracter generalmente principal y caduca--
ble, cuyo objeto es ia publicidad Registral de situacionmes in
modbiliarias de contenido judicial, de secuestro o de prohibi--
cidon judicial o administrativa, de disponer y de titulos que -
nor defectos subsanables o por otras circunstancias no pueden
ser objetos del asiento de inscripcidn al que tiende o bien --
que ademas tenga por objeto constituir una especial garantia -

registral"lé4

Después de haber transcrito estos cinco conceptos de la
Anotacidn Preventiva, creemos conveniente sefialar las diferen-

cias e igualdades de las que nos hemos percatado.

13 COLIN SANCHEZ, GUILLERMO. Procedimiento Registral de la --
Propiedad. 2a Edicidn aumentada. Editorial Porrtia, S.A. --
México, 1979. Pag. 103.

14 ROCA SASTRE , RAMON MA. Op. Cit. pag. 5.
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Como puede leerse, algunos autores consideran a la Anota-
cidn Preventiva como una inscripcidn, otros nos dicen que son
asientos y otros mé&s nos dicen que son actos a cargo del Direc
tor o Registrador; para entender estos conceptos, pasaremos a
definir que se entiende por cada elemento dtilizado en los con

ceptos antes mencionados:

ASIENTO. Es la anotacidn o apunte de algo extendido en -
un libro. "...En el Registro Piblico de la Propiedad, es la -
constancia manuscrita de un titulo, acto o hecho o circunstan-
cia en los libros del Registro para que surta sus efectos hipo

tecarios..."15

INSCRIPCION. Es todo asiento practicado en um libro. =--
"...En el Registro PGblico, es un asiento principal, definiti-
vo y de caracter positivo que se practica en el libro de ins--
cripciones y en que se hace constar de un modo completo la cons
titucidn, modificacidn o transmisidon de un derecho real inmobi

Tiarie..."16

ACTO. Es una manifestacidn de voluntad humana, esto quie

re decir que es la realizacidn de una actividad que se quiere-

15 ROCA SASTRE, RAMON MA. Op. Cit. pag. 5
16 ROCA SASTRE, RAMON MA. Op. Cit. Pag. 5
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o que se debe.

De lo antes expuesto, se concluye que la Anotacidn Preven
tiva es un Asiento, y no puede ser uma inscripcidn puesto que
no tiene las caracteristicas que se sefialan, ya que la anota--
cibn es un asiento provisional, caducable, de efectos transito
rios y va a depender de una condicidn o de un término; ademés;
puede ser objeto de una anotacidn preventiva, no sd6lo un Dere
cho real, sino tambié&n un Derecho Personal; y de caracter acce
sorio porque va a depender de una inscripcidn, en donde el fin
de la misma no es modificar el contenido de la inscripcidm, si
no de algin modo va a afectar la disposicidn material y juridi

ca del Derecho que protege.

Nuestro Coédigo Civil no nos da un concepto de Anotacidon -
Preventiva y sbdlo nos sefiala los actos o hechos que dan origen
a la realizacidn de la misma, encontrandose establecidos en el
articulo 2894 del Cbddigo Civil Vigente en el Estado de México,
que a la letra dice: "Se anotaréan preventivamente en el Regis-
tro

I. Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmue
bles o a la constitucidn, declaracidn, modificacidn o extin-
cion de cualquier derecho real sobre aquéllos;

I. Bis. Los contratos y convenios otorgados en escritu-
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ra plblica o en documentro privado- que transfieran la posesidn
de bienes inmuebles, como preliminar de ventas futuras, sean -
plenas, con reserva de dominio o bajo condicidn suspensiva;

II1. El mandamiento y el acta de embargo que se haya he-
cho efectivo en bienes inmuebles del deudor;

I1I. Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento
de contratos preparatorios o para dar forma legal al acto o --
contrato concertado cuando tenga por objeto inmuebles o dere--
chos reales sobre los mismos;

IV. Las providencias judiciales que ordenen el secuestro
o prohiban la enajenacidon de bienes inmuebles o derechos rea--
les;

V. Los titulos presentados al Registro y cuya inscripcidn
haya sido deneéada o suspendida, por el Registrador;

VI. Las fianzas legales o judiciales de acuerdo con lo -
establecido por el articulo 2704 de éste Cbddigo.

VII. Las declaraciones de expropiacidén o de ocupacidn, -
temporal de bienes inmuebles por razones de orden publico.

VIII. Las resoluciones judiciales en materia de amparo -
que ordenen la suspensidon provisional o definitiva de actos -
de autoridad de cualquier tipo que afecten o pudieren afectar
bienes o derechos inscritos en el Registro, ¥y

IX. Cualquier otro titulo que sea anotable de acuerdo -

con este Cbdigo y otras leyes".
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En lo que respecta a las resoluciones dictadas por la --
SUPREMA CORTE DE JUSTICIA en lo relativo a la figura en estu-
dio, no se ha dictado alguna que la contemple como se ha veni

dec estudiando, pero existe la siguente que a la letra dice:

"REGISTRO PUBLICO, EFECTO DE LAS INSCRIPCIONES EN EL (LE
GISLACION DEL ESTADO DE TAMAULIPAS). De lo dispuesto en 1los
articulos 2873, 2886, 2892, 2893, 2894 del Cddigo Civil del -
Estado de Tamaulipas, asi como de lo dispuesto por el articulo:
251, Fraccion III, del Cbodigo de Procedimientos Civiles de la
misma entidad, se advierte que las inscripciones en el Regis-
trc Publico responden a la necesidad de que haya una notifica
cién pliblica y auténtica a la sociedad de los derechos que se
inscriben, para poner de manifiesto la condicidn de 1los inmue
bles en cuanto a sus modificaciones o mutuaciones, desmembra-
mientos, gravamenes y restricciones que limitan su valor y --
circulacidn, con la finalidad de évitar fraudes y abusos pro-
venientes de ocultaciones e imprimir cértidumbre y seguridad a
los hechos y actos juridicos en lo que ve a las partes y a ter
ceros. Concretamente, la anotacidnm de una demanda en el Re--
gistro, tiende a preservar la cosa material del litigio para -
que cualquier tercero adquirente, estando en posibilidad de co
nocer la restriccidon que pesa sobre el bien, resulte per judica

do con lo que se resuelve en el juicio respectivo”.
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Amparo Directo 1575/1969. José Sandoval Garcia. Junio 12
de 1970. 5 votos. Ponente: Maestro Mariano Azuela. 3a Sala, --

Séptima Epoca, Volumen 18, Cuarta Parte. Pag. 85.

1. NATURALEZA JURIDICA.

Una vez que se han proporcionado y analizado los concep--
tos de la Anotacidn Preventiva, se procedera al analisis de la

Naturaleza Juridica de la misma:

Como se desprende de la lectura de los conceptos, asi co
mo de las doctrinas dadas por los estudiosos del Derecho, se -
puede decir. La Anotacidn Preventiva, es un asiento provisio-

nal, principal y a la vez accesorio, de efectos transitorios.

1. Es provisional. Ya que va a depender de una condi--
cidon o de un término y va a operar la caducidad en este tipo -
de asientos, ademas se dice que la anotacidn es un puente, por
que se pude convertir en una inscripcidn definitiva o en una -

cancelacidn.

2. Es principal. Porque van a publicar derechos reales,
o derechos personales, asi como situaciones juridicas de mera

proyeccidn inmobiliaria, o también proyectaran una pretencién
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personal hacia el derecho real y en consecuencia se afirma --
que la Anotacidn Preventiva no es un "ius in re", sino sdlo un

"ius ad rem".

3. Es accesorio. Porque va a depender de una inscrip--
cidn definitiva, la cual va a proteger un derecho real y la a-
notacidén va a afectar de alguna forma la disposicidn de ese de
recho real que contempla la inscripcidm, y si no existiera la
inscripcidén no podra existir 1la anotacidn, ya que ésta no ten-

dria una base sobre 1la cual se sostenga.

4. De efectos transitorios. Puesto que los derechos que
consagra o protege son por determinado tiempo, ésto es, en tan
to se resuelve ya sea en sentido afirmativo o negativo el derge
cho que esta protegiendo cuando se cumpla el término estipula-
do, asi también, como ya se menciond anteriormente y al trans-
curso del tiempo, la Anotacidn puede caducar y por consecuen--
cia dejarad de surtir efectos, por tanto para prevenfr esta si-
tuacidn, se ha dispuesto que debe de solicitarse la remnovacibn
de la Anotacidn, es decir, se podréd pedir una prorroga de la -

mismra para que los efectos que produce no deje de producirlos.

II. CARACTERISTICAS.

Después de haber leido algunos autores que nos hablan de
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las caracteristicas de la Anotacidn preventiva, creemos conve-
niente clasificar a la misma en: Caracteristicas de fondo y ca
racteristicas de forma, y que a continuacidn explicaremos cada

una de éstas y el porqué se hace esta clasificacidn:

1. Caracteristicas de Fondo. Son aquellas situaciones -
de Derecho que debe de tener una Anotacidn para su validéz, -

las cuales son:

a) Temporalidad. Ya que es un asiento de duracibdn

limitada y por esta situacidn opera la caducidad, y sdlo por -

mandato judicial puede tener una duracidn indefinida.
b) Eventualidad. Ya que esta sujeta a un procedi--
miento que puede resolverse en sentido afirmativo o negativo,

0o a un término.

c) Consensual. Esto es, debe de ser consentida por
el titular registral del Derecho real comnsagrado en una inscrip
cidén, y en caso negativo es ordenada por una Autoridad Judicial

o Administrativa.

d) Medialidad. Puesto que no va a resolver una si-
tuacidn juridica, sino sdlo es una medida de cautela y puede -

convertirse en inscripcidn o en cancelacibdn.

e) Publicidad. Porque da a conocer a los terceros
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la realidad juridica de una inscripcidn, asi como también dara

prioridad en los derecho anotados, publicara tanto derechos --

reales como derechos personales.

2. Caracteristicas de forma. Que son los requisitos ex-

ternos que deberad reunir una anotacidn preventiva. Y son:

a) Marginal. Toda anotacidn preventiva se debera -

realizar al margen de una inscripcidn definitiva.

b) Documental. Debera ser solicitada la anotacidn
por medio de testimonio notarial, documento privado certifica-

do o por mandato judicial. Y

c) Debera contener los requisitos o circunstancias
que se mencionan en el documento, asi como los nombres de 1las
personas a las que favorece la anotacidn, al igual que el obje
to motivo de la misma, la fecha de entrada y el numero de fo--
lio con el que fue presentado el documento a la oficina, para
su anotacidn, la fecha en que se realice la anotacidn e irad --

firmada por el Registrador y contendra el sello de autorizar.
III. CLASES DE ANOTACIONES

f Como lo hemos mencionado al principio del desarrollo del

7

i. presente trabajo, en un procedimiento Registral se requiere en
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la practica de la utilizacidn de varias clases de asientos, en
consecuencia y atendiendo a la misma, procedimos a la siguien-

te clasificacidn:

1. Asientos de Presentacidn. Es la anotacidn que se ha-
ce en el Libro de entradas de la Oficina del Registro Plblico,
de los documentos que ingresan a la misma, este libro es auto-
rizado por el Director del Registro Piablico de la Propiedad, -
en el cual se debera de anotar el nimero progresivo de cada do
cumento, el dia, la hora y el afio, el acto juridico, la perso-
na que lo presenta, la autoridad que lo autoriza, los bienes -
materiales objeto del acto o hecho y los nombres de los parti-

cipantes.

2. Anotaciones Provisionales. Es la anotacidn que se ha
ce al margen de una inscripcidén que se da como antecedente y -
que va a ser motivo de cancelacidn porque va ser motivo de o--
tra inscripcién. Este tipo de anotacidn es la que se realiza
cuando se califica un documento registralmente y refine los re

quisitos exigidos por la Ley.

3. Avisos Preventivos. Son anotaciones temporales he--
chas al margen de una inscripcidn principal, los cuales son en

viados por un Notario en donde se da aviso de que una imscrip-
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cidn va a sufrir una modificacidén, un gravamen o se va a --

transmitir el derecho que consagra la misma.

4. Anotaciones Preventivas. Son asientos principales,-
de caracter provisional o temporal , son las que advierten un
litigio, garantizan una accidn personal y son el motivo del -

presente trabajo.

5. Notas marginales. Son anotaciones que se hacen al -
nargen de una inscripcidn principal y sirven para relacionar
dos o mas inscripciones principales, estas figuras se tili--
zan para hacer una relacidn entre inscripciones hechas en el

Libro primero, con las del Libro Segundo o Libro Tercero, etc

Una vez hecha la anterior clasificacidon, se procedera al
analisis de la clasificacidn de la Anotacidm preventiva que -
de acuerdo a la doctrina, se divide en:

"... 1. Por su objeto o finalidad especial se divide:

a) Anotacidn preventiva de situaciones inmobi-
liarias de contensidn judicial, y son las anotaciones de de--

mandas en sus varias manifestaciones.

b) De secuestro de bienes inmuebles o de prohi
bicidn judicial o administrativa de disponer o enajenar de --

los mismos.
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c) Anotaciones preventivas de titulos que por

razones de defectos subsanables o por otras circunstancias no
pueden ser objeto de asientos de inscripcidn (rechazos).

d) Las que constituyen una especial garantia

registral.

I1. Por su funcibdn:

a) Mera publicidad registral. Son las que s3
lo constatan en el Registro la existencia de una demanda judi
cial entablada frente a lo inscrito o en que se pide una inca
pacidad o prohibicidn judicial o administrativa de disponer o
enajenar o de un secuestro judicial o de un titulo que por de
fectos no puede ser objeto de inscripcidn.

b) Constitutivas de especial garantia regis--
tral. Son aquellas que no sbdlo dan publicidad registral, si-

no que adenas constituyen una especial garantia de registro.

III. Por su grado de afeccidn:
a) Las anotaciones preventivas que pueden per
mitir la enajenacidén de la finca o la constitucidn de gravéme

nes.

b). Las que cierran el registro de una finca.

IV. Por el modo de producirse:

a) De Oficio. Las que el Registrador debe to
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mar por si en los casos previstos por la Ley. Por faltas de
indice en el Registro, por consulta del Registrador, por pre-
sentacidn sincrdnica de titulos contradictorios, por suspen--
sidn de anotacidn de embargo en causa criminal en que tenga -
interés el Estado, por no poder inscribir a la vez la hipote-
ca por dote estimada.

b) Solicitad. Las que piden los interesados -
al Registrador. y

¢) Ordenadas. Las que ordena un Juez o Tri--

bunal y Autoridad Administrativa.

V. Por su duracidn:
a) Duracidn predeterminada. Que es toda ano-

tacidn preventiva realizada.
b) Duracidn indefinida o indeterminada. Son

las judiciales que son objeto de prdrroga..."17

17 ROCA SASTRE, RAMON MA. Op. Cit. pag. 3.



CAPITULO I1X

OBJETO Y FINALIDAD DE LA ANOTACION PREVENTIVA
1. CONSECUENCIAS JURIDICAS.

Son objeto de Anotacidn preventiva, todos aquellos actos
y hechos juridicos realizados entre el titular registral de -
una inscripcidn principal y un tercero, ya para asegurar la
transnisidon de un Derecho Real, ya para garantizar umn Derecho
Personal que trasciende al orden inmobiliario, ya por inter--
vencidon propia de un tercero, por un no cumplimiento a una o-
bligacidon nacida fuera de la esfera registral o por una viola
cidn a sus derechos adquiridos fuera de esta esfera, y que -
trae como comsecuencia su apersonamiento al Registro, para -
que los derechos adquiridos le sean reconocidos, respetados y

preferidos.

Al exponer el objeto de la Anotacidn preventiva, ha sur-
gido una figura juridica muy ianportante del Derecho Registral
y nos referimos al TERCERO, cuyo concepto se exponé a conti--
nuacidn: "...aquella persona juridica oficial o particular que
no siendo parte, resulta interesada de alguna nanera por te--

ner alglin derecho o interés juridico concreto, relacionado --

con lo inscrito de cualquier clase..."18

18 CASTRO MARROQUIN, MARTIN. Derecho Registral. Ed. Porrfa,
S.A., México. 1962. pag, 345.
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De lo antes expuesto, consideramos conveniente en dis-
tinguir al objeto de la Anotacidn Preventiva desde dos puntos
de vista, los cuales son: De forma y de Fondo, que acontinua-

cidon daremos explicacidn:

1. Objeto de forma. Son todos aquellos actos y hechos
juridicos anotados y que se encuentran encuadrados en la Ley,
especificanente en el Articulo 2894 del Cddigo Civil del Esta
do de México; asi también y seglin Atard "...Son objeto de Ano
tacidon Preventiva los derechos reales inperfectos, derechos -
reales de titulacidn perfecta y de vida transitoria y dere--

chos personales..."19

2. Objeto de Fondo. Que es el de proteger los derechos
adquiridos por un tercero fuera de la esfera registral ya --
sean derechos reales o personales y que son trasladados a 1la
esfera del Derecho Registral para que sean anotados y produz-
can los efectos deseados por éste. Se dice también que la ano
tacidn preventiva tiene por objeto patentizar dentro de la --
historia juridica y fisica de una finca situaciones juridicas
inmobiliarias, un litigio, una garantia, una causidn o seguri

dad a un acreedor.

19 COSSIO Y CORRAL, ALFONSO. Op. Cit. pag. 4
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De lo expresado, consideramos, y de acuerdo a la practi-

ca registral, que el objeto de fondo es nuy inportante, y =
creenos conveniente decir: el principal objeto de toda anota-
cidn preventiva es dar proteccidn y seguridad juridica al ti-
tular registral de la misma al que se le denonina TERCERO, pa
ra que este se le prefiera o reconozcan los derechos que ha ad
quirido fuera de la esfera registral y que por alguna causa -

se ve en peligro de ser despojado de los mismos.

Una vez que henos distinguido cual es el objeto de la -
Anotacidn preventiva, pasaremos a estudiar la finalidad de la
nisma. Asi pues, de la investigacidn que hemos realizado, con
sideramos como finalidad de la figura juridica en estudio 1la

siguiente:

a) LA PUBLICIDAD. Que se va a dar al acto o hecho juri
dico realizado fuera de la esfera registral, que sera el que
va a dar origen a la Anotacidn Preventiva para que surta efec
tos "erga onmes", esto quiere decir, que el acto o hecho rea-

lizado debera ser conocido por todo el mundo.

b) DAR A COHOCER LA VERDADERA SITUACION JURIDICA Y FI--
SICA DE UW INHMUEBLE. Puesto que una anotacidn va a revelar

los gravamenes, limitaciones, prohibiciones o desmembramien--
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tos que contenga una inscripcidn principal que protege un de-
recho real sobre una finca o inmueble que detenta un titular
registral; asi tamﬁién reporta la promesa de transmisidon del
derecho real consagrado en una inscripcidn, una garantia real

o personal a la que estad comprometido el titular registral.

Para lograr esta finalidad, se ha impuesto wuna obliga-
cion al Notario que autoriza un acto o hecho celebrado ante -
21; de dar un aviso al.Registro Publico de la Propiedad para -
que se haga la anotacidn preventiva al margen de la inscrip--

cidén principal que ampara el Derecho real.

Y asi esta contemplado en el articulo 2867 del Cddigo -
Civil Vigente en el Estado de México que a la letra dice: --
",..Una vez firmada la escritura que produzca cualquiera de -
las consecuencias nencionadas en el parrafc precedente, el No
tario darad un aviso preventivo acerca de la operacidn de que

se trata al Registro Pablico..."

Otra obligacidn que se ha impuesto es al Registrador, el
de hacer una anotacidn preventiva al margen de la inscripcidn
principal, cuando un documento que es presentado para inscrip
cidn es rechazado por no <cumplir con los requisitos exigidos

ésto con la finalidad de seguir los cambios que se pretenda -
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realizar, y asi esta establecido en el articulo 2894 Fraccibdn
V del Cddigo Civil antes citado que dice: "Se anotaran preven
tivanente en el registro. V. Los titulos presentados al Regis
tro y cuya inscripcidn haya sido denegada o suspendida, por -

el Registrador;".

c) RESERVA EFICACIA REGISTRAL. A un derecho real de vi
da actual no denmostrado civilmente o registralmente y efica--
cia futura a un derecho real futuro, é&sto quiere decir, que -
cuando un tercero pretenda un derecho real o personal que ha
nacido fuera del ambito registral y que por alguna causa no -
es posible que ese derecho le sea transmitido, éste puede so
licitar se le inscriba, haciendose la anotacidn preventiva -
del derecho que pretende, hasta que el mismo sea demostrado -
por los nedios legales iddneos y se convierta en inscripcidn

definitiva o en cancelacidn.

d) DAR PROTECCION REGISTRAL. Esto es proteger al titu-
lar registral del derecho anotado contra las actitudes que --
realice el obligado (titular registral de la inscripcibdn) y -
que sean contrarias al Derecho que tiene el tercero, durante

la vigencia de la misna.
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1. CORSECUENCIAS JURIDICAS.

Consideranos que las consecuencias juridicas de la Anota
cidn preventiva deben de ser estudiadas desde dos puntos de -

vista,. los cuales son:

1. Como un HO HACER, por parte del titular registral de
una inscripcidn definitiva y que consagra un derecho real, -
21 cual por medio de una anotacidn se le limita esa libre dis
posicidn de que goza del derecho, llegando hasta prohibirle -
la disposicidn, a lo que en el mundo del Derecho Registral se

le conoce como CIERRE DE REGISTRO.

Esto nos lleva a estudiar y a reflexionar lo inportante
que resulta la anotacidn preventiva de um acto o hecho juridi
co realizado fuera del nundo registral y que es solicitada su
anotacidn para surtir efectos "erga onmes", y si bien es cier
to cono nos dice la Doctrina que no afecta a la inscripcidn -
que consagra el derecho real, si lo linita en su disposicidn

por parte del titular registral.

Consideramos que si afecta al derecho consagrado en la --
inscripcidn y adewas lo limita, puesto que el titular regis--

tral no podra disponer libremente de su derecho, ya que exis



51

te una anotacidn preventiva, ya sea de transmisidén de ese de-
recho, de garantia real o personal, o modificacidn a la propie
dad; y aunque sea por determinado tiempo, va a existir una a--
fectacidon a ese derecho que le pertenece al titular registral

y por consiguiente va haber un obstaculo para la realizacibdn -
de cualquier acto o hecho juridico que pretenda realizar el ti
tular registral, después de anotado un derecho de un tercero ;
para que tenga eficacia lo antes expuesto, es necesario la in-
tervencidn del titular registral del derecho.anotado, puesto -
que ya éste tercero va a tener un interés directo y legitimo ;
ésto es, que se le respete su pretencidn o se le prefiera emn su

derecho.

El Cddigo Civil del Estado de México, nos sefiala las con-
secuencias juridicas que produce la Anotacidn Preventiva en -~
forma general, contenidas en el articulo 2895 que a la letra -
dice: "La anotacidn preventiva per judicard a cualquier adqui--
rente de la finca o derecho real a que se refiere la anotacidn
cuya adquisicibdn sea posterior a la fecha de aquélla y en su
caso, darad preferencia para el cobro de créditos sobre cual--

quier otro de fecha posterior a la anotacibdn.

2. Desde el punto de vista de UN HACER, por parte del -

titular registral anotado, puesto que tiene derecho de hacer -
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valer su derecho frente a otros derechos anotados iguales pos-
teriores o no inscritos, este derecho se va a ejercer por la -
prioridad o la prelacidn que es contemplado por nuestro De--

recho.

Asi también va a preconstituir una prevencidn legal de -
fraude y facilitar el ejercicio de la accidn pauliana o cual--
quier otra accidn que proceda, y asi estad establecido en nues-
tro ordenanmiento legal en su articulo 2895 en su parrafo
Tercero con relacidn al 2706 del mismo ordenamiento, que a la
letra dice: "Si el fiador enajena o grava los bienes raices cu
vas inscripciones de propiedad estan anotadas conforme a lo --
dispuesto por el articulo 2704 y de la operacidn resulta la in

solvencia del fiador, aquélla se presumirad fraudulenta".

Otra accidn que le va a permitir al titular registral del
Derecho anotado, es la de dafios y perjuicios en contra de quie
nes posteriormente realizardn actos contrarios a la inscrip-

cidn.



CAPITULO IV

PROCEDIMIENTO A SEGUIR PARA LA ANOTACION DE HECHOS Y ACTOS JURIDICOS
I. QUIENES PUEDEN PEDIR LA ANOTACION
II. QUE ACTOS SON ANOTABLES.
III. ELEMENTOS FORMALES QUE CONTIENE LA ANOTACION

El procedimiento que se debe de seguir para realizar una
anotacidn preventiva, empieza por presentar ante la Oficialia
de Partes de la Oficina Registral correspondiente, los documen
tos que contienen los actos o hechos juridicos, que son 1los

que dan origen a la realizacidn de la Anotacidn.

Una vez que el documento es presentado ante la Oficina -
correspondiente, se aceptara dando un nimero de folio y scllan
do el documento con el sello fechador, el que contiene el dia
y la hora en que se presenta el documento; posteriormente el
mismo se anotard en el libro de entradas, que es donde se 1lle
va el control de entrada y salida de los documentos gue se -

presentan a una Oficina Registral..

Hecho lo anterior, y el mismo dia en que fuerdn presenta
dos los documentos, se dara tramite pasando los mismos para -
CALIFICACION REGISTRAL, que es aquélla que va a realizar el
Registrador, asi como las personas encargadas de la Califica-

cidn a las que se les llama en la practica Registral "Califi-
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cadores", cuya labor serda la de examinar que los documentos -

reinan los requisitos necesarios y éxigidos por los ordenamien
tos en cuanto a su legalidad, ésto es, que el documentos sea
auténtico, esté autorizado y sancionado por la autoridad corres
pondiente, la persona que solicita la anotacidn tenga la capa-
cidad legal necesaria, se proporcionen dentro del cuerpo del do
cunento los datos registrales de la inscripcibn que se va a -
perjudicar con la anotacidn, se exprese con claridad el acto
o hecho que darad origen a la anotacidn, asi como el inmueble -
que se afecta, el nombre o nombres de las personas a cuyo fa-
vor se encuentra inscrito, y copia del documento. Ya que se -
realizd la calificacidn registral, el documento puede seguir -
distintos procedimientos que dependeran de la calificacibn, ya
que si el documento reunid los requisitos exigidos por la Ley,
el mismo pasarad a calificacibn fiscal, sino, sera negada su a-
notacidn y se procedera a ser RECHAZADO. Lo que se explicara

mas ampliamente a continuacidn.

1. Si el documento pasd a calificacién fiscal, ésto es ,
porque reunid todos los requisitos necesarios y exigidos por -
la Ley; el fin de pasarlos a calificacién fiscal es para calcu
lar los derechos que deberan de pagarse para la realizacidn de
la Anotacidn, la que se hara basandose en el acto o hecho que

contenga el documento y de acuerdo a la Ley de Hacienda del -
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Estado de México que en su Titulo Segundo, de los Derechos, Ca
pitulo Primero, de los Derechos por Servicios Prestados por -
las Autoridades del Registro Pablico de 1la Propiedad y especi
ficanmente lo referente a las Anotaciones en el Articulo 27 -

Fraccidn II de la mencionada Ley.

2. Si el documento es rechazado, &sto es, porque no reu-
nid todos los requisitos necesarios y exigidos por la Ley. De
pendiendo de los requisitos que le falten al documento, sera -
"Rechazado" o "Suspendida su Anotacidn", es decir, si el docu-
mento es rechazado, porque le falta alglin requisito esencial, -
como puede ser: Que no proporcione 1los antecedente de regis--
tro de la inscripcidn que resultara per judicada, no conste con
claridad el acto o hecho que se pretende anotar, no conste la
capacidad legal de las partes o de sus representantes, venga -
de autoridad no competente, no pertenezca a la jurisdiccidén en
competencia al Registro en donde se presentd el documento, etc
en este caso, se le procedera hacer la liquidacidn de RECHAZO
que se encuentra regulado en el articulo 34 de 1la Ley de Hacien
da del Estado de México, para que sea pagado por el particular
interesado y le sea devuelto el documento el que ira acompafia-
do por el fundamento en el que se le hara saber el motivo del

rechazo.
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En caso de que el documento haya sido presentado por Ofi-
cio de alguna autoridad Administrativa o Judicial, el rechazo
se hara por oficio, contestando a la autoridad que envido el do
cumento el que deberad de ir motivado y fundamentado. Cuando -
en el documento sea suspendida su anotacidn, es porque le fal-
ta algln requisito de forma cono puede ser: No acompafie copia
autorizada del documento, esten incompletos 1los antecedentes
de registro, o falte algln otro requisito, se detendrad su ano-
tacidon para que el error sea corregido o se cumpla con la pre-
vencidn impuesta; una vez cumplida con la prevencidn o corre--
gido el error, se pasard el mismo a calificacidn fiscal y se -

seguira con el procedimiento..

Una situacidn importante que se debera de cumplir al hacer
la calificacidn registral, es de hacer una nota al margen de -
la inscripcidon principal, en la que se mencionara el acto o he
cho realizado, la persona beneficiada, el nimero de entrada -
(folio) y la fecha de entrada, en caso de que el documento sea

negada su anotacidn, se le pondrzaz la leyenda de "mno pasd".

Todos los documentos que sean calificados registral y fis
calmente; se notificara al piablico de la situacidn en que se
encuentra su documento, por medio de una lista que se pondra a

la vista al pblico en la Oficina Registral, para que se siga
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con el procedimiento registral.

Una vez que el particular es notificado de la situacidn -
de su documento, éste procederad a cumplir con lo ordenado en -
la lista, dependiendo de los casos que antes se han explicado.
El tiempo que se debe de llevar en hacer la calificacidn Regis
tral y fiscal de acuerdo con lo ordenado por el Cddigo Civil y
el Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del Estado-
de México, en su articulo 37, sera de tres dias habiles, pero
de acuerdo a la practica registral, consideramos que cada ofi-
cina podra poner el término necesario para la calificacidn de

acuerdo al volumen de trabajo que tenga.

Cuando el interesado haya hecho pago de los derechos por
el servicio prestado por el Registro Pablico, se procederada a -
pasar el documento a la siguiente etapa que es hacer la anota-
cion del mismo, el que deberad hacerse al margen de la inscrip-
cidn principal que va a ser afectada, procediendo a realizarse
de acuerdo al método udtilizado por cada Oficina Registral y --
que haya sido autorizado por la Direccidn del Registro PGiblico
cuyos métodos a utilizar pueden ser: A pufio y letra de la per-
sona encargada de hacer anotaciones & a dito (es 1la tfanscrip-
cidn que se hace en papel blanco dtilizando cinta o papel hec-

tografico y después por medio de gelatina se pasa al libro) .
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El periodo que debera transcurrir para que se realice una ano-
tacidon de acuerdo al Reglamento del Registro Piblico ya mencio
nado, seran trés dias habiles y asi lo establece en su articu-
lo 37 Segundo parrafo que dice: "...En caso afirmativo, hara
la cotizacidn de los derechos que deban cubrirse y una vez en-
terados, ordenarad la inscripcidn o anotacidn, la que se efec--

tuarad dentro de los trés dias habiles siguientes..."

Una vez hecha la anotacidn, al pie del documento que dibd
origen a la misma, se pondra una certificacidn en la que se --
mencionaran los antecedentes de registro bajo los cuales se hi
zo la anotacidn, la fecha, el nombre del Registrador e ira fir

mada por éste y sellada con el sello de la Oficina.

De dicho documento se quedara una copia en la Oficina Re-
gistral en la que también se anotaran los antecedentes de re--
gistro, la fecha en que se hizd la anotacidn, para formar el -
apéndice. Hecho lo anterior, el documento original, pasara a -
la oficialia de partes para que el mismo sea entregado al par-
ticular. De la entrega se hara constancia en el libro donde -

fue registrado el documento.

Cuando una anotacidn sea solicitada por Oficio, se hara -

todo el procedimiento ya indicado y ademas se contestara por -
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Oficio que dirigirad el Registrador a la autoridad .que envid el

documento, haciéndole notar que ha sido cumplido lo ordenado.

En caso de anotacidn de demandas, lo que se devolverad se-
ra sdlo el Oficio de contestacidn por parte del Registrador de
que lo solicitado ha sido cumplido, toda vez que las copias --
certificadas de la demanda se quedaran en la oficina para que

se integren al apéndice respectivo.

I. QUIENES PUEDEN PEDIR LA ANOTACION.

De acuerdo a la Doctrina en que se basa nuestro Derecho
y de acuerdo también a las caracteristicas del Derecho Regis--
tral, se ha determinado que el Registro pueae ser solicitado -
por cualquier persona que tenga interés directo y legitimo en
que se realice una inscripcidn o anotacidn, y asi se especifi-
ca en el articulo 2869 del Ordenamiento Legal antes citado que
dice: "La inscripcidn o anotacidn de los titulos en el regis--
tro puede pedirse por todo el que tenga interés legitimo en el
derecho que se va a inscribir o a anotar, o por el notario que

haya autorizado la escritura de que se trate".

Analizando lo ordenado por el precepto legal antes trans--

crito, se puede hacer la siguiente clasificacidon y atendiendo
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también a la practica que se ha realizado en la Oficina del --

Registro PGblico de la Propiedad de Texcoco, México.

1. Cuando es solicitada por el titular registral de wuna
inscripcidn principal en la que se consagra un Derecho Real, -
para garantizar una obligacidn personal que va a trascender al

orden inmobiliario. Ejemplo una FIANZA.

2. Solicitada por un Tercero. Cuando éste tenga un inte
rés legitimo y directo sobre el derecho que consagra la inscrip
cidn principal, porque haya nacido fuera de la esfera Registral
y el que deberad ser acreditado por medio del procedimiento ju-
dicial iddoneo y como ejemplo  se tienen a todas aquellas deman
das promovidas y de las cuales se solicita su anotacidn preven
tiva y que sujetan a una litis el derecho consagrado en un ins
cripcidn principal, asi como también el objeto material de esa
inscripcidn (el inmueble), ya sea para que se le respete y -

otorgue el derecho que reclama o se le prefiera en el mismo.

3. Por el representante legal, apoderado o albacea que -
haya acreditado su personalidad ante las autoridades competen-
tes y se haga constar en el documento del que se solicita su

anotacidn.
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4. Por el Notario, Juez o autoridad administrativa que -
autoriza el documento en el que se contiene el acto o hecho --

realizado y del que se pide su anotaciodn.
II. QUE ACTOS SON ANOTABLES.

De acuerdo a la forma en que hemos venido desarrollando -
el presente tema, consideramos que hay actos y hechos juridi--
cos anotables, que se van a diferenciar dependiendo de la cau-

sa que les den origen y por tanto se dice que:

UN ACTO. Es aquella relacidn juridica que va a existir -
entre el titular registral y un tercero ante una autoridad, en
la que se va a dar nacimiento a una situacidn juridica que va
a crear derechos para ambas partes, ejemplo, una compra-venta,
de la que se pide su anotacidn en el Registro y al que se le -
llama AVISO PREVENTIVO, que datd el Notario ante el cual se --
realiza la operacidn, para que se tome razdn al margen del a--
siento respectivo y que con €sta situacidn se asegura un dere-
cho adquirido. Otro acto anotable es una Fianza, que celebra
ra el titular registral de una inscripcidn principal con un --
tercero y ante una Institucidn autorizada para expedir fianzas
ya sea que este comparezca como fiador o como contrafiador. -

Asi también, consideramos como actos anotables las Cancelacio-
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nes, las declaraciones de expropiacidn o de ocupacidn tenmporal
los convenios o contratos celebrados para la transmisidn de la

posesidon de bienes inmuebles.

UN HECHO. Son aquellas situaciones que son creadas por -
un no cunplimiento a una obligacidon por parte del titular re-
gistral o por una afectacidon a los derechos de un tercero, y -
que van a dar origen a un procedimiento administrativo o judi-
cial, como ejenplos tenemos el Juicio Ejecutivo Mercantil que
da origen al embargo, todas aquellas demandas pronovidas judi-
cialmente para solicitar la nulidad de una inscripcidn, o éara
probar el derecho que se tiene porque se adquirid fuera de la-
esfera registral, para el cumplimiento de un contrato de prome
sa de venta, las que prohiban la enajenacidn de bienes innue--

bles o derechos reales, cuando un documento haya sido negado.
III. ELEMENRTOS FORMALES QUE CONTIENE LA ANOTACION.

En el Desarrollo de este capitulo, explicaremos la forna
en la que se debe de realizar una anotacidn preventiva, ésto -
es los requisitos que deberd contener al hacerse la anotacidn
al margen de la inscripcidn principal, atendiéndo a lo experi-

mentado en la practica registral realizada.
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La anotacidn preventiva se realizara al margen de la ins-
cripcidn principal que contiene el derecho real que se preten-
de afectar, ésta ocupara todo el margen que contenga el libro,
contendra un extracto del documento que le da origemn, cuyos --
elementos deberdn ser: Los nombres de las partes, el acto o he
cho que contenga, el tipo de documento de que se trate, la per
sonalidad del que solicita la anotacidn, las cantidades que se
mencionen, la autoridad que ordena la anotacidn, la fecha en -
la que se hace la anotacibdn, el objeto que se afecta (inmueble)s
el nombre del Registrador y contendrad ademas la firma de éste
y el sello de autorizar de la Oficina, ademds de llevar una le
yenda que diga " se agrega la copia simple al legajo del mes -

en curso".

En esta transcripcidn que se realiza del documento, no se
deberan usar abreviaturas y las cantidades que se transcriban
deberan ser escritas con letra, ademas cada anotacidn que se -

haga deberad ir ntmerada progresivamente.

De acuerdo a la practica registral, cuando se realice una
anotacidn, se deberd mencionar el dia en que fue presentado el
documento, asi como el nimero de folio que le correspondid al
darle entrada, @sto se hace notar por el Principio de Priori--

dad que en nuestro derecho se conoce como "Prelacidn", que tie
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ne por objeto,que desde la fecha en que es presentado para su
anotacidn empiece a correr los efectos contra terceros, para -
que en caso de preferencia de derechos, se tome como base 1la
presentacidn del documento al Registro (fecha) y no asi el pa

go de los derechos por la anotacidn.

Para constancia de todo lo antes expuesto, presento un es
quema de una ANOTACION PREVENTIVA, realizada en los Libros del

Registro PGblico de la Propiedad de Texcoco, México.
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CAPITULO V

CAUSAS DE EXTINCION O CANCELACION DE LA ANOTACION PREVENTIVA
I. POR AUTORIDAD QUE EMITIO EL ACTO
II. POR VOLUNTAD DE LAS PARTES
III. POR CADUCIDAD
IV. DE OFICIO, POR EL REGISTRADOR

Del estudio que se ha venido realizando de la Anotacidn
Preventiva, se ha deducido que es una figura juridica con vi
da linmitada, puesto que lleva implicita una condicidn o un -
térmnino y ésto va a traer como consecuencia la extincidn o

cancelacidn de la nmisma.

De lo antes expuesto, se desprende la utilizacidn de --
dos vocabulos que son: la extincidn y cancelacidn que es ne
cesario distinguir a cada uno para comprender porqué se uti-
liza indistintamente dichos vocabulos , y asi poder determi-

nar cuales son las causas que dan origen a éstos..
1. EXTINCION DE LA ANOTACION PREVENTIVA.

Nos dice Roca Sastre que "... la anotacidn preventiva -
se extingue cuando deja de surtir efectos al devenir inope-

rante de una funcidn especifica..."20 Esto és, va a dejar

20 ROCA SASTRE, RAMON MA. Op. Cit. Pag. 5
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de surtir efectos "erga omnes", por alguna causa como puede
ser: por el transcurso del tiempo (caducidad), por su con--
versidn en inscripcidn definitiva o porque se decrete la nu

lidad de la misma.

2. CANCELACIORN DE LA ANOTACION PREVENTIVA.

Cancelar significa anular, hacer ineficaz un instrumen
to piblico, una inscripcidn en registro, una nota o una o--
bligacidn que tenia autoridad y fuerza en Derecho Registral.
Roca Sastre nos dice "...La cancelacidn es dejar sin efecto
formalmente un asiento registral, equivale a destruir, bo--
rrar o aniquilar el contenido registral..."21, asi también
sigue diciendo que "... la cancelacidn no significa otra co
sa que un medio para certificar formalmente una extincidn -
ya producida de un asiento o sea, para borrar o eliminar --

formalmente de los libros..."22.

Después de haber dado como concibe la Doctrina a la ex
tincidn y a la cancelacibdn, podemos concluir que toda anota
cidn preventiva se va a extinguir juridicamente por alguna

causa conmo puede ser: por caducidad, conversidn en inscrip-

21 ROCA SASTRE, RAMON MA. Op
22 ROCA SASTRE, RAMON MA. Op
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cidn o por nulidad, y que va a ocurrir fuera de la esfera re
gistral, é&sto es que el registro no va a intervenir para que
ocurran estas situaciones y que se van a dar durante el pro-
ceso que se siga, ya sea judicial o administrativamente, y -
para que esta extincidn se realice en forma efectiva en los
libros , se requiere de la figura juridica denominada CANCE—
LACION, que es la forma que se utiliza en la practica regis-
tral para que una 1iscripcidn o anotacidn dejen de existir -

meterialmente.

E1l Codigo Civil del Estado en Vigor, em su articulo =
2880 a la letra dice: "Las anotaciones preventivas se extin-
guen por cancelacidn, caducidad o por su conversidn en ins-
cripcidn". De la lectura del mismo se desprende que nuestro
Cddigo considera a la extincidn en forma general, o sea es -
la generalidad y como especie a la cancelacidén, pero no nos

define o da un concepto de ambas figuras.

Una vez expuesto lo que entendemos por extincidn y can
celacidn, pasaremos a exponer las formas por las que se po--
dra solicitar la cancelacidn de una anotacidn preventiva, an

te la Oficina del Registro Publico de la Propiedad.
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I. POR AUTORIDAD QUE EMITIO EL ACTO.

Cuando una anotacidn preventiva es ordenada su inscrip-
cidn por una autoridad judicial o administrativa a través de
un Oficio, y se refiere a un embargo, secuestro o demanda, -
se dice que ésta debe de ser ordenada su Cancelacidn por 1la
nisma autoridad o de la que le sustituya legalmente, puesto
que esta autoridad es la que estad conociendo del juicio que
se esta sosteniendo entre el titular Registral de la Anota-
cidon preventiva (actor) y el titular registral del derecho --
real de la inscripcidn principal (demandado) y hasta que al-
guno de ambos demuestre su derecho y haya una resolucidn, se

ordenara la cancelacidon de la anotacidn.

II. POR VOLUNTAD DE LAS PARTES.

Se procederad a la cancelacidn de una anotacidn preven-
tiva por voluntad de las partes, cuando el consentimiento de
las mismas se haga constar en una forma fehaciente y se re-
quiere de los siguientes requisitos:

1. Que sean legitimas.

2. Que tengan la capacidad para celebrar el acto.

3. Hagan constar su voluntad de una manera auténtica.

La forma de hacer constar los requisitos sefialados, se-
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ra por medio de una escritura hecha ante notario, y asi 1lo
dispone el Cbddigo Civil ya antes citado en su articulo 2882
"Para que el asiento pueda cancelarse por consentimiento de
las partes, éste deberad constar em escritura pliblica". Pro
cedera la cancelacidn atin cuando la anotacidn haya sido or-
denada por una autoridad judicial o administrativa y asi se
establece en el articulo 2881 del Ordenamiento legal ya ci-
tado que establece: "Las inscripciones y anotaciones pueden
cancelarse por consentimiento de las 'personas a cuyo favor
estén hechas o por orden judicial. Podran no obstante ser -
canceladas a peticidon de parte sin dichos requisitos cuando
el derecho inscrito o anotado quede extinguido por disposi
cidn de la Ley o por causas que resulten del titulo en cuya
virtud se extendid la inscripcidn o anotacidn debida a he--
cho o hechos que no requieran. la intervencidn de la volun--

tad".

III. POR CADUCIDAD.

De acuerdo a la Doctrina nos d& el siguiente concepto:
",..Caducidad es la sancidn que se pacta o se impone por la
Ley, a la persona que dentro de un plazo convencional o le-
gal, no realiza voluntaria y conscientemente la conducta po

sitiva para hacer que nazca, o para que se mantenga vivo un
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derecho sustantivo o procesal, seglin sea el caso..."23

Una vez transcrito el concepto de caducidad y cono ya -
se menciond anteriormente, opera la caducidad en la Anota--
cidn preventiva, por el simple transcurso del tiempo, ésto -
es, en nuetro Derecho Registral se ha establecido como carac
teristica de la anotacidn, la temporalidad y de acuerdo al -
concepto dado, se ha establecido que el simple transcurso --
del tiempo va a traer como consecuencia la extincidn de la
misma,lo que quiere decir, que dejara de surtir efectos con-
tra terceros y asi esta esteblecido en nuestro Cddigo Sus--
tantivo en Vigor que establece en su articulo 2886 '"Las ano-
taciones preventivas cualquiera que sea su origen, caducaran
a los tres afilos de su fecha, salvo aquellas a las que les fi
je un plazo de caducidad mas breve. No obstante a peticidn -
de parte o por mandato de las autoridades que las decreta--
ron, podran prorrogarse una o mas veces por dos afios cada -
vez, siempre que la prdérroga sea anotada antes de que cadu--
que el asiento.

La caducidad produce la extincidn del asiento respecti-
vo por el simple transcurso del tiempo, pero cualquier inte-

resado podra solicitar en este caso que se registre la cance

73 GUTLIERREZ Y GONZALEZ, ERNESTO. Derecho de las Obligacio-
nes. Quinta edicibdbn. Editorial Cajica, SA. Puebla. Pag.858
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lacidén de dicho asiento".

Como se desprende del nfimeral antes transcrito, cual--
quier anotacidn preventiva sea cual fuere su origen , caduca
ra a los tres afios, y para que se proceda a solicitar su can
celacidn en los libros del Registro Pblico de la Propiedad,
tratandose de embargos judiciales, la SUPREMA CORTE DE JUSTI
CIA DE LA NACION, ha sostenido que: "NO BASTA EL SOLO TRANS--
CURSO DEL THMINO' DE TRES Afl0S A PARTIR DE LA FECHA DE LA INS
CRIPCION DE UN EMBARGO, PARA QUE SE PUEDA ORDENAR SU CANRCELA
CION, SINO QUE ES NECESARIO QUE ESE LAPSO COINCIDA CON URA -
ABSOLUTA INACTIVIDAD PROCESAL POR IGUAL TIEMPO, IMPUTABLE AL
ACTOR, QUE ~HAGA RACIONALMENTE PRESUMIR, PARA EXPLICAR TAL I--
NACTIVIDAD, LA EXISTENCIA DE NOVACION, TRANSACCIOR O ALGUN O

TRO ARREGLO ENTRE LAS PARTES QUE DEBA PRIVAR DE FUERZA AL EH

BARGO" .
Quinta Epoca.
Tomo X HUERTA LAMBERTO DELA, SUCN. DE 1133
Tomo LII BANCO DEL ESTADO DE MEXICO, SA. 1558
Tomo LVIII GODOY ENRIQUE 1121
Tomo LXXIII MOLINA WISTANO 1020
Tomo LXXV NAJERA GENOVEVA 3036

JURISPRUDENCIA 314 (QUINTA EPOCA), PAG. 954. VOLUMEN

3a SALA CUARTA PARTE, APENDICE 1917-1975; ANTERIOR
APENDICE 1917-1965.

JURISPRUDENCIA 298, PAG. 912; EN EL APENDICE DE FALLOS
1917-1954.

JURISPRUDENCIA 888, PAG. 641 ( EN NUESTRO VOLUMEN CIVIL
TESIS 1678, PAG. 772).
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En consecuencia para que cualquier interesado solicite
la cancelacidn de una anotacidn de embargo por caducidad, és
te debe de fundar su peticidn en la inactividad procesal -
que el Juzgado donde se esté trédmitando el juicio respectivo
debera hacer constar, y asi por escrito que presente el inte
resado en el cual se haga constar por autoridad competente -
la certificacidn de las firmas y acompafiado del documento en
el que se acredite la caducidad procesal del juicio, o tran-
saccidn realizada o novacidn, se solicitarid la Cancelacidn -

de la Anotacibdn.

Esto tiene su razon de ser, ya que puede operar la ca-
ducidad registral, pero no la caducidad procesal, puesto que
si por alguna causa el proceso se alarga mas de tres afios --
sin que se haya dejado de actuar, no se podra pedir la cance
lacidn por caducidad de la anotacidn de embargo, puesto que
el proceso esta vigente y ademés porque se violaria el ar-
ticulo 14 Constitucional que consagra la garantia de audien
cia, puesto que no se ha resuelto el juicio respectivo y nin
guna de las partes han demostrado su derecho. Asi lo sostie
ne la SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION que a la letra
dice: "PARA QUE PUEDA CANCELARSE UNA INSCRIPCION EN EL REGIS
TRO PUBLICO, DEBE OIRSE A LA PERSONA EN CUYO BENEFICIO SE HI-

20 EL REGISTRO, PORQUE LAS PREVENCIONES DEL ARTICULO 14 CORS
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TITUCIONAL ESTAN POR ENCIMA DE CUALQUIER OTRO PRECEPTO LE--

GAL" .
Quinta Epoca:
Tomo XVII GALVEZ ARCADIO - PAG. 1079
Tomo XXV PENICHE RUDESINDO i 802
Tomo XXVIII TELLEZ AMBROSIO u 565
CASTRO DARIO GABINO " 1450
Tomo XXXII GOMEZ OCHOA LORENZO " 971

JURISPRUDENCIA 315 (QUINTA EPOCA), Pag. 956. VOLUMEN
3a SALA, CUARTA PARTE, APENDICE 1917-1975; ANTERIOR
APENDICE 1917-1965.

JURISPRUDENCIA 299, Pag. 915; EN EL APENDICE DE FALLOS

1917-1954.
JURISPRUDENCIA 889, Pag. 1642 (EN NUESTRA ACTUALIZA---
CION I CIVIL, TESIS 1994, Pag. 982).

IV. DE OFICIO, POR EL REGISTRADOR.

De acuerdo al sistema inplantado en nuestro Derecho, y
de acuerdo a lo estudiado, el registro de actos y hechos ju-
ridicos, es solicitado de parte interesada y rogada su anota
cibn, en consecuencia una anotacidn preventiva no podrad ser
cancelada de oficio por el Registrador, sino que tendrad que
ser rogada su cancelacidn, ya sea por orden judicial, o a pe

ticidén de parte interesada por los medios antes indicados.

Consideramos que las cancelaciones que deberad realizar
el Registrador de oficio, seran: Las notas de relacidn del -

Libro Primero, con el Libro Segundo o Tercero, cuando el de-
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recho es transmitido, los avisos preventivos cuando sea ins-
crito el testimonio a que se refiere el mismo y las anotacio

nes preventivas cuando éstas se conviertan en inscripcibn.



CONCLUSIONES

En el desarrollo de la investigacidén realizada para la -
elaboracidon de la presente Tesis, y después de haber superado
los obstaculos que surgierdén durante la misma, puesto que 1la
mayoria de los autores que tratan el presente tema son de -
paises como Alemania, Francia, Suiza, etc. y en estos paises
el Derecho Registral estid constituido para constatar y dar --
validéz juridico a todos aquellos actos y hechos juridicos ce
lebrados por los particulares, siendo requisito indispensable
la inscripcidn de los mismos para que tengan valor y fuerza -
legal y sean reconocidos por las partes y surtan efectos "er-

ga omnes".

Lo que no ocurre en otros paises como el nuestro, ya --
que de acuerdo a lo recopilado de otros Derechos y en especial
de Espafia, el Registro Pliblico estd establecido sdlo para de-
clarar los actos y hechos juridicos realizados entre los par-
ticulares, ésto es, la funcidén del Registro PGblico es anun--
ciar a los demas del acto y hecho acontecido fuera de la es-
fera Registral, dandose opcidn de inscribirse o no; asi pues,
aunque no sean inscritos siguen existiendo y surtiran efectos

aunque sblo sea entre las partes, pero no dejan de exisitir.
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Otro punto que creo necesario comentar es la disposicidn

-del titular Registral de una Inscripcidn; la Doctrina estable
ce que: el Derecho del titular registral de la inscripcidn, -
sélo se limita, pero no se afecta con la anotacidn, por lo --
que nuestro Cbédigo Civil ha establecido los casos en los cua-
les el titular registral puede disponer del derecho que le --
pertenece atn cuando exista una anotacidénm y no se per judiquen
los derechos de la persona a cuyo favor se haya hecho la ano-

tacidn.

Como tercer punto a comentar es: la anotacidn preventiva
cualquiera que sea su origen tiene como fin ya sea la inscrip
cidn definitiva,o la cancelacidon de la misma, sefialando que -
esta filtima se deberad de solicitar por los medios iddneos, -
como son: si es ordenada la anotacidn por Autoridad Judicial,
o administrativa, la misma debera de ser cancelada por la au-
toridad que la ordend, ya que considero que ante dicha autori
dad se ha resuelto un derecho que est& en conflicto. Asi pues
y de acuerdo a la practica que he experimentado en una Oficina
Registral, me ha llamado la atencidn el caso de que algunos -
individuos solicitan la cancelacidn de una Anotacidn Preven-
tiva cualquiera que sea su origen por medio de un escrito di-
rigido al Registrador de la Propiedad de la Oficina correspon

diente, fundando la misma en la CADUCIDAD de la Anotacidn, --
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que se establece en el articulo 2886 de nuestro Ordenamiento

legal Sustantivo.

Una vez hechos los comentarios anteriores, pasaré a dar
las conclusiones que he deducido del estudio realizado refe-
renta a la ANOTACION PREVENTIVA DE ACTOS Y HECHOS JURIDICOS -

EN EL REGISTRO PUBLICO.

PRIMERA: Considero, que todo acto y hecho juridico que
dé como consecuencia la realizacidn de una Anotacidn Preventi
va, ésta deberad de asentarse en los libros del Registro Pabli
co de la Propiedad, toda vez que de ésta figura depende la se
guridad y/o preferencia que se deben a los terceros, que pre-
tendan el cumplimiento de una obligacidn, el reconocimiento
de un Derecho o la preferencia en la adquisicidn de un Dere--
cho, puesto que si no se llegara a anotar um acto o hecho, -
las consecuencias que trae son:

1. La imposibilidad por parte del tercero de poder ejer
citar alguna accibdn que le permita demostrar el derecho que
pretende.

2. Una "libre disposicidn por parte del titular regis--
tral de una inscripcidén principal", ocasionando con ésta con-
ducta el no cumplimiento de un deber y asi también cometiendo

un delito en contra del tercero.
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3. Una no afectacidn ni limitacidn al derecho del titu-

lar registral de la inscripcidn.

SEGUNDA: En cuanto al derecho del titular registral de
una inscripcidn principal, se limita y ademas se afecta, pues
to que al hacer una anotacidn al margen de un asiento, ésto -
querra decir que hay una tercera persona que tiene pendiente-
un derecho, ya sea a dquirir el objeto material de la inscrip
cidn, o asegurar una obligacidn personal y que transciende al
derecho real, y si el titular registral pretende disponer de
su derecho, esto es, pretende enajenar el objeto material de
la inscripcibn o afectarlo en alguna otra forma como seria el
subdividirlo, no lo podra realizar, ya que garantiza una obli
gacidn personal o real que contrajo el titular registral, ex-
cepto que sea con consentimiento del titular registral de Ila
anotacidn, en donde é&ste manifieste expresamente su consenti-
miento para que se realice el acto que pretende aquél, puesto
que consideramos que lo que se persigue en si con la anotacidn
preventiva, es dar seguridad juridica al tercero que pretende
ra demostrar su derecho a adquirir el objeto material de la --
inscripcidn, o a que se le prefiera en su Derecho, que con--
cluird en la adquisicidén material de la cosa (inmueble); o =--
que se decrete juridicamente la venta de ese innueble para --

que se cumpla con la obligacidn persomnal a que estaba sujeto
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el titular registral de la inscripcidn.

TERCERO: La cancelacidn de una Anotacidn Preventiva, de
berad de realizarse por la autoridad que la ordend, ya sea ad-
ministrativa o judicial. Asi también se podra solicitar la --
cancelacidn por los siguientes medios, siempre y cuando reu--
nan los requisitos que se sefialaran.

1. Cuando sea solicitada por el titular registral de la
anotacidén, podra comparecer otorgdndo su consentimiento ya --
sea en escritura pdblica o en escrito privado, debidamente -
certificado por autoridad competente de ser la persona que --
comparece y haber demostrado su personalidad, y de que conste
en el documento en forma fehaciente la voluntad de éste en -
cancelar la anotacidn por las razones que se harén constar.

2. Cuando sea solicitada por el titular registral de la
inscripcidn, que podréd comparecer también en escritura publi-
ca o en escrito privado debidamente certificado por autoridad
competente, en el que se demuestre que ha sido cunplido el de
ber que tenia con el acreedor (titular registral de la anota--
cidn), o en su caso que éste le ha nmanifestado su consentimien-
to para que la misma sea cancelada por haber satisfecho su de
recho, ademéas de haber comprobado ante la autoridad su persona-
lidad.

3. Cuando sea solicitada por un tercero, podra compare-
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cer por escritura piblica o escrito privado, debidamente cer-
tificado ante autoridad competente en el que se haga constar
fehacientemente el derecho que tiene para comparecer, y ade-
mas la causa por la cual solicita la cancelacidn que podra -
ser: porque el derecho que se reclama fue satisfecho de algu-
na forma y no se procedid a la cancelacidn de la nota, o cuan
do el titular registral de la Anotacidn Preventiva le manifies
te su consentimiento emn forma fehaciente para que se realice

la cancelacidn de la anotacibdn.

Cuando alguno manifieste como causa para la cancelacibdn
de la Anotacidn Preventiva la CADUCIDAD, y fundamente su peti
cidn en el articulo 2886 del Cbdbdigo Civil Vigente en el Esta-
do de México, no basta que asi lo manifieste, que por el sim
ple transcurso del tiempo se cancela la anotacidn, ya que ha-
ciendo el estudio mas a fondo de ésta situacidn, econtramos -
que la SUPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION, nos menciona -
que: no basta el simple transcurso del tiempo para solicitar
la cancelacién de una Anotacidn Preventiva de embargo o que -
venga de autoridad judicial, sino que se necesita que se de--
muestre que efectivamente hay una inactividad procesal judi--

cial para que se solicite la cancelacién y proceda la misma.

Por tanto, podrad comparecer el solicitante en escritura-



82
piblica o escrito privado debidamente certificado por autori-
dad competente, en el que se hari constar la personalidad con
que comparece (demostrar su interés) en forma fehaciente V=
acompafiado de la certificacidn que haga el Juez ante el cual
se esta siguiendo el juicio, en la que haga costar la INACTI

VIDAD PROCESAL de dicho juicio.
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