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JNTROQUCCJON, 

El prapdalta fundam•ntal d• ••t• trabaja, •• r•alzar a 

la Jnatltucldn Jur(dlca d• la Publicidad Reglatral como una 

figura pr•••rvadora d• los D•r•choa R•al•• Inmoblllarloa. Ha 

aldo una lnqul•tud P•r•anal d•rlvada d• la curloaldad 

••tudlantll y d• mi •xp•rl•ncla prof•alonal la que me ha 

motivado a ••crlblr •obre ••te t•ma. 

Conald•ro que de la Publicidad B•9latral ••ha hablada 

muy poco, al meno• a rafz d• la• r•forMaa al Código Civil en 

1979. No •• una reforma lntra•c•nd•nte, fu• un v•rdad•ra 

movlml•nto o revolucl6n reglatral. Es un gira d• cl•nta 

ochenta grados. 

El d•aarrallo d•I hMa conal•tid •n cuatro par'tea 

fundam•ntal•• a ••ber: 

Aapecto• hlatdrlcoa, Evalucldn y d••arrollo de la• 

farma• de publicidad, Noclon•• d• lo• principia• regl&trale• 

y El anál lsl5 de la publ lcldad como ••dio par-a la 

conaecuci6n de la ••gurldad Jurfdlca de la• Der•chas Reales 

Jnmobl l larloa, 

Es Importante hacer notar, que el lema •slt enfocado a 

los problemas de naturalua lr1mueble, y la aclaro, porque la 

Publicidad Registra! abarca otros campos y actividades. 

Argumentando mi lne<perlencla y la caropleJo que resulta 

el tema, pido una disculpa por exponer en al9unas ocasion•s 1 

notas sobre reflexiones ejempllflcatlvas, con el fin de 

hacer m~s clara la exposición de las Ideas. 



Para la elaboracidn de esta tesis, se lleva1·on a cabo 

estudios previos d~ diver5os autores tanta extranjero~ cowo 

mexicanos, asf co1~0 de las legislaciones que han contemplado 

los ler.'las aqu{ t1~atados. De- hecho, fueron tr·a11scr itc:~s a 

manera de citas algunas ~pir1iones y ar9urnenlos d~ los 

relevante$, larobién ~e ti izo r1ecesar 1 o, 

tran~c~iblr diverso5 preceptog le~ales tanto vige~t~~ como 

los que ya no lo son, con el f l~ de sustraer coroparaclanes y 

alcanzar un v•rdadero juicio crftlco. 

En ••te mismo orden de Ideas con el Ónice fill dG 

hacer una humilde &pQrtac16n a la Ciencia Jurídica, en 

dlv•r~os apartados se hicieron criticas tanto a los 

1.r9uMenlos y optrdones de algunos autores co1no a la rnistl\a 

L•glstaci6n Positiva Vigente, tratando sieMpre que despuds 

de esa r:r ftlca, exitillera u11 fundamento y una solucid'n 

propue!ita, 

He aqu{, con el m{niroum de p~lab~as 1 cu~les sor1 las 

modestas pretensiones de este trabaJO. 
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1,- CONSIDERACIONES PREVIAS, 

Para el D•recho, la palabra publicidad •ncuentra varias 

acepclan•• mfnimas qu• tienden a un concepta fundamental que 

•• hac•r p~blica las actos o hechas Jurídicas que son 

recanaclda• y apoyado• par la Ley, aancian,ndolas de una u 

otr·a forma. 

As (, 1 a pub 1ic1 dad para e 1 Der·•cha na pers 1 gue atr·a 

casa que na sea la s•gurldad jur(dica d• qul•nes c•lebran el 

acto o se interesan en algún hec:ho, y qu• •• extiend&o al 

mundo e•terlar para que asf pu•da surtir todos la& efecto• 

legales que el mismo acta o hecha por su rnlsma naturale:a 

produ1ca. 

La publicidad puede ser un medio de anuncio o 11olic:ia 

que asegura las ~elaclnne~ jur(1icas y prote9e a las 

personas ausentes, otras veces se refiere ~ Nolific~clones 

Oficiales hechas a los terceros crJr1 la finalidad de aroparar 

li\ buer··~ fe o bien, fa.vurecer la circ:uloción de lar iqueza i 

lt'á'fico 1 en 

publlci1•d puede elevnr·se 

esencial del acto jur(dlco. 

3l·3u11as otras ccaslones 1 la 

a la cDt~3or!a d~ r~quistto 

E~ po~ e\1o, que l~ inobs~rvancia de las normas 

t·P.gu t adoras rle tr~ publ lc:idad 

co~secuetlc:ias ta~ graves ~OLlO la p~1dida d~ los d~r~~l-~~ nue 
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se pretC>ndSeron deducir, Es decjr·, puede ser sanc:ionaidc c:on 

la tnexl!ilt:-ncia del acto o blen, por Sl1 vicíc ser r1uh>t a 

traer f!'fec:tos suspen'3i"vos y en el menor· de Jos ,.;1.les, q1112lt. 

tan s6to una multa a una indemnizd~idn 1 e ne estar· 

~ancfonado expr•samente. 

Habiendo tratado de demostrar la Importancia de la 

publicidad •n •I campo del d•recho, me he de referir• •lla, 

cor110 1 a f S gura preservador• de los der eches¡ mu)' en 

espec tal d• 1 o• derechos r•a I •• qu" es el terna de I pres.,.1te 

tr·abaj o, 

t. l. eNIECEDENTES HJSTORJCQS. 

t.!. 1. la Publicidad en Rama. 

Con •1 f!r'1 Úrdc:o de stst•mat.izar, ·he h•cho una división 

tripartita de la Hl~loria Romana, sin ~1,iMo de ae~alar qu~ 

•Ólo @xisten tres períodos e-r1 Ja cultura Romar1a ilino qu"' 

a61o se hace para fines dlattntivos y de dld~ctica. 

l, 1. J , 1, Pl>l' Codo Pd rn 1 l i va, 

A J~tcJos de Ja civilit~c1dr1 roman~ como en todo ~1 

mun~o de aquella &poca, la tierra no se e~plotaba por 

lndh·idtios aisladat11e-rite-, sirio que se- hac.Can o;-r( co1, ·nas, Jo 
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que ... "ª'ª que la primera evolución de esta actividad fue Ir· 

en btl.squeda de la propiedad pr·lvada. 

Od9lnarlaroente, no exlstCa una propiedad tl!N'ilor·lal 

Individual, libremente alieroable y tranaml•lble par 

heMtncla. Prueba de el lo, es la ant19ua denomlnacidn del 

patrltnonto con1a una •urna de <,JanatJo Cpecuniae) 'I la que se 

daba a los bienes dejados a loa hijo• y esclavos lpeculluml, 

aaf como al nombre de la más antigua ferina de adquirir la 

propiedad lmancjpallol practicable a61o tratándose de 're• 

nianclpt•. 

La lrar1smisi6n en este perlado es acentuada.mente 

formalista y se refleja en la manclpatlo y en la In iure 

cessio. 

al La Mancipallo.- Es el modo solemne de transml&ldn 

mas antiguo Jel doMlnto qutrttarto1 haciéndose en presenci• 

!fe cinco ciudadanos rornar.os ca11 ir1ts-r11encidrt de-1 Librepens. 

El manctplo acclriens 1 es dc·cir 1 el adquirente golpeaba unas 

platos de la balan:a. con eJ raudusc 1Jlum ltr·oza de bronce) 

pror1u1"tc 1 ando pal abr-as soler"ries. Si la cosa no era 

necesaria hacer-la r•presenlar 

stmb61lcllmerote con at90. 

~sla forma de tr·ansmisidn por su natural•za jurf11ca, 

se puede afirmar que er• una verdadera venla. 



Segdn alguno~ historiadores, la figura de la manclpatio 

trascendid a la ~poca postcl~sica pero no al Der~~ho 

Juslinlaneol 

b) La in iure c••sic.- •Eate modo de adquir 1r- lie 

remonta lo mismo que la mancipaclón 1 a una época muy antigua 

y sin duda, ant•rlor a la Ley de la• XII Tablas, Mientras 

que la manclpac11fo se realizaba entre pa1 tlcular'1• 1 la in 

lure cttsslo •dg(a la pre•encla d•I magistrado' lll, 

Con&tltu(a formalmente un proc•so judicial en dond~ el 

demandante <adquirente> ej•rcla una ·~clic reivldicataria~ 

en contra del enajenant• quien •• allanaba a la pretensi6t1 1 

terminando as! el litigio simulado, mientras que t•l 

magistrado dotaba de publicidad la adlctio al supuesto 

dema.r1dantei. 

Aunque la in lur• cesslo fue m•nos utilizada qu~ la 

manclpatlo e Incluso desapareci6 primero, debo afirmar que 

era un medio m•s Intenso de publicidad ya que constltula un 

acto pdbllco verificado en audl•ncla judicial. Es decir, las 

transmisiones ante la autoridad judicial, es el preced•"t• 

m'~ directo del Sistema Registra), 

tl> Petit, Eugen~. Tratado elemental de Derecho Romano. 
Trad. D. Jos.! Fern~ndez Gonz~lez, sin ediclcl'r.. Ediciones 
Selectas. M~•lco, D.F, 1 p&g. 26~. 
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el 'La Adtudlcallo,- Por la cual un juez atribuye la 

propiedad a las part•s •n una actlo divisoria, despu's de 

dividir la copropiedad, la herencia Indivisa o despu'~ de la 

reproduccldn de limites borrados•, 121. Modalidad de la 

Adjudlcatio fue la CSubhastal subasta, 

dl La Atsi9natlp.- Consistía en el acto por virtud del 

cual el Estado entre9aba lotes de terreno d•I a9erpubl lcus a 

personas de pocos recursost "Consistía en le concesidn d~ un 

lote del a9erpubllcus medie..,te provldotncia d• la .autoridild 

judicial". 131. 

1.1.1. 2. ff_R!OPO CLASICO, 

Hasta ahora, lodo lo apuntado anteriorme11te nos indica 

que estas formas de lransmisidn no son otra cosa de lo que 

su nombr~ nos dice, formas de lranami9iÓn y no 9istemas de 

publicidad como algunos pretende" verlo, 

M~s a6n, en el p~rfodo cldsico re~altan pri11cipalmente 

dos <igurasl la tradltlo y la lnslnuat10. La primera 

iii-~¡~;7; N~r9adant, GuillermD. El Derecho Privad~ Romano. 
S~ptima 9dlcldn. Fdltorl>l Esf lnge S.A. M••ico 0,f, 1977 1 

pd~. 263. 
(3) Mar·fn Pér·e1 1 Pascual. Intro~h.\cción al D~re-ct10 Re9istral. 
Sin edlcldn. Editorial Revista de Derecho Privado. Nodrld, 
páq. 5?, 
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con•l•tla en la •Imple entrega de la ca•• •in mayor 

formalidad y •In•'• publicidad llll• I• aparl•ncla po•••Orla, 

lo que adn pod!a llevar me• a un ••tado de ln•eguridad de 

lo• terc•ro• y tamblfn d• ta• parle•· 

La lnalnuatto, para Hartn Pire&, con•tltuye •I prlm•r 

ra•90 rel•varit• d• lo qu• no•otros conoce11e1• como publicidad 

r•91•tral ya que en •u evolucl.Sn posterior, era nece•arlo •L1 

conslgnacidn por ••crlto, I• lntervenct.Sn de le•tlgo• y la 

anotacldn en ~egtstro• P~bllco•. 

91n embaq¡o, yo no estoy del todo d• acuerdo con elia 

te11ttura 1 puea al bien la lnstnuatlo requerfa de tal•& 

tormalld•dea, no tenfa como fin dar publicidad y d• hecho, 

no la daba, Tanta formalidad, •n •I opinión, ter1d(a a 

•••9urar el ánl•o de llberalldad del enaJ•nante pu•• 1011 

acto• que •e realizaban con esta flC)lar·a, eran d• donacidn. 

E• decir, e11la• formalidad•• er·an ob•l'culos P•"• hilce" 

reflexionar aobr• el acto de donación y evitar 

conaecu•ntement•, vicio• en la voluntad del Donante. 

V el bien la Venta, Donacldn, Permuta, etc,, •on acto• 

de tranamhlón, no veo por qu~ la publ lcld•d <11i late tu .. ra 

el •fectol, dl•crlmlnara a teda" exceptuando a la Donación. 

t, ! , 1 , 3, PEIHODO JUSTINll!NfC" 
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Pensando que el transcurso del tiempo pule asperezas, 

en Rama na sucedió as(, 

La publ lcldad na sólo na Har·ecl.S sino que decay.S, 

llegando al grada de que las actas de enajenación centraban 

su eficacia en la posesión. 

Esta trajo canaecuenclas tan graves cama la Inseguridad 

en la• derechas a trav•• de la acultacl6n de gravámenee, al 

ad11lllrse lu hipotecas liÍcltas y general•& farnentanda de 

eela forma, ventas a gravámenes dables ! legando Inclusa, al 

estelionato, 

Sin embarga, el misma Justlnlana en el sigla VI d.c., 

crea las narroas reguladoras del Note.riada, lnslltucl.Sn que 

par su naturaleza perslgu~ la seguridad jur{dlca y que en 

tiempos actuales la realiza a trav6s de la publicidad y 4e 

la As!'sorla JurCdica que presta dicha lnstllucldn. 

Es aquí, cuando se empieza a vislumbrar •l desarrollo 

de la figurad" la pub! icldad, 

Atento lo dicho anteriormente, se puede decir· qu~, 

algunos derechos reales r::oma el de 12 hipoteca ee 

encantr·nban er1 Roma en un estado de lncer·lldu1nbre Juddlca 

qu~ no les permlt16 popularizarse y que no tuvie1'on una 

r·elevanc:ia jur(dir.a económica. plena, como la. t.i&ne11 ahor·a, 
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l, l. 2. LA PUILICIDAD EN EL DERECHO GEBKANICQ, 

E• •n 
vista, nac• 

InBtltuclón 

•I D•r•cho Oumánlco donde, de!id• mi punto d• 

la pr•ocupacldn por la creacldn de una 

d••tlnada a dar publicidad • lo• acle• 

jur(dlcos, prlnclpalm•nte, loi; r•latlvos a les deri;chos 

lnmobl l larlo•. 

Con •I •Ólo fin d• ••nalar el proceso evolutivo del 

D•recho G•rmánlco, h• dividido •u• perlado• en una forma u" 

tanto cuanto tradicional y repito, &Ólo con el fln de 

dl•tlncldn, 

l. l. 2, t. PERIODO PRJHlIJVO, 

Como en todo• les pueblo• ant lguos, i;l Der·echo 

Germánico ••taba •nvu•lto d• formas •ol•m•n•s y r(9lda• en 

los acto• d• transml•idn y gravam•n d•l Do1nlnlo d• loa 

bi•n•s. 

Ello, d•bldo a qu• conclbl•ron d•sde muy t•mprana •dad, 

la dlgtlncldn •ntrP lo• llPne• 11uPb\es • lnmuebllis 1 dando a 

éstos e!ip•cla\ lmportancl4, Pero • pesar de ello, había 

barrero en •l campo d• las obli9acion•"'• d& tal •u1>rh 1 qu .. 

las garantías personal•• se confundlan irremediablemente con 

la• reale!!., 



Hay fl9ura11 •n e•te P•l'!cdo d11 cl11rta relevancia y que 

Bon: 

al LA C!EWEfi!I¡_,- En una traduccl6n liter·al 1 algnlflca 

veatldura y r••uml•nda la• ••tudloa h•choa, podemoa decir, 

qu• •ra una e~p11cl• d• apu·ato vlnculatcirlo entre po11••dar 

de la cosa y la casa •n si, presuml•ndo la propiedad d• 

aqu~I aobre lata, salvo accl6n contraria d• otra p•l'aona, a 

quien carr11spond(a la car·9a de la pl'ueba ya qu• tenía qu• 

d•mastr·ar m11Jar duecha. 

Sin embar90 1 la G11wer·e no pu•de confundir•• can la 

pases!6n romana, porque •u funcl6n l•gltlmadora tl'a•c•ndCa 

del pose11dor y alcanzaba al tu·c•ra, qu• de buena f• habla 

adquirido de quien en apariencia, aat•ntaból al ll•r•cha, •• 

decir, no aÓla afi,ma el d•recho de t•n•ncla del paee11dar, 

sino •I d• quien adquiere de el, d•all9anda aaC la cau11a 

obl l9aclanal o jur!dica del r1e9oclo de transml•l6n d• la 

b) LA AlJFLASSUNG. - Figura poca 11ujela a co1,..ntarlo par 

la par•cldo a la In iure cesslo ro11ana, elr1 decir que una •• 

lnspll"aci6n de la otra. Slr1 e11b•r90, la declsi6n dal 

Tribunal s• plasmaba en un t•stllftonlQ, &1 cual daba un• 

segul'ldad Jurldlca al l>dqulrente. 
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Adn cuando esta figura pretendi6 •er menos aoiemne que 

la Gewere 1 fu• todo lo contrario. 

C) bQS LIBROS BEG!SIRAL~.- Junto • los te~ttmonlo•, 

aparee• en el siglo XII en al9uno• lugares, el u~o d~ libros 

oficiales para as•ntar los negocios r•ferentes a inmuebleG, 

Sin •~bar90, •I lnter4s no era meramente publicitario, 

aunqu• ll•g& a t•ner ••o• ef•cto•. 

El v•rdadero fin era d• carácter fiscal. ErA un 

11\ecanhmo de apreclaci6n de la riqueza dtt los ciudadanos 

hecho por •I E•tado para constre~lrlos a contribuir can el. 

Como ya dije anterlarm~nte, •1 efecto publicitario tue 

tal, qu• a partir d• entonces, s" pu.,de hablar de la 

Evoluc16n R•glstral hasta nu•stro11 dfas con •I Folio Real 

que es •I •lste111a más nu•vo. 

t. l. 2. 2. PER:ODO DE rnFLUENC!e RQHANISTA. 

Est• periodo fu• de 9ran tra&c•ndencia en la publicidad 

lnmoblllarl8, 

Eri 1 o que s• reof i ~re • D•r echos Real&s, •n 5U 

coristtluclán se presc:lndCa por •nt•ro d• ur1 acto •xlerno. 

Precisamente esto •s lo que lmpuls6 al Derecho de Plgnus por 

otro$ carriles que el D•rech~ Alem&n quer(a iMponerle. L• 
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hipoteca romana ee con.tltufa por mero contrato, invisible 

para todos lo• e•trano•. 

Esto tra!a grave• inconvenlente6 1 •obre todo cuando 

de•pu4e •e con•tltu{a sobre el ml6mo predio, una segunda o 

tercera hipoteca, sin que el deudor hipotecario entera•• a 

'º" dhitlnto• acreedor•• d• la existencia •u• 
concurrente•, quedando a•f, la5 puerta• abierta• para la 

defraudacldn. 

La• hipoteca• generales, rn'• que nln9una otr¡a figura, 

••torbaron I• evoluc16n jurídica d• Alernanla 1 como quiera 

que bastaba un mero contrato para conatltulr la hipoteca, 

nada "ª oponía a que •• pudiera hipotecar todo el patrimonio 

•n un •Ólo acto causando gr-aves perjuicios a los acreedore~. 

Aslmlamo, la hipoteca le9al 1 por tener efecto11 muy 

llrnltados trajo tambl'n muchos Inconvenientes. 

Lo• efectos de la Influencia romanista en el Derecho 

Germilnico, no se d"J6 esperar, Se produjo una fuerte 

reacclc!n, prlnclpalment" de algunos derecho" negociable• )' 

municipales, dando lugar con ello a una •olucldn 

S• renunció a la exl9encla de lnscrlpclcfo 

ecl~cllca. 

par;i. lu; 

r•t e.e i enes de pr op l edad C las más impor-tarites) 1 )' 1 o rni srnc 

para las servidumbres y denl"s derec:hos reales. Se exiglÓ tar' 

sólo para las hipotecas, ser· it'scritas en un libr·o oficial. 
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Así naci& el Pranbuchsystem ISl1>t~1R1• Hipotecarlo!. 

l,1,2.3, PERlODO DE SUPER~CION, 

En •I 111910 XIX, Alemania 5e aacude la Influencia 

romana en eata materia y so hace Innecesaria la figura de 

la Tr·ad lt i o Romana, 

D• eata manera, el Derecho Al•m'n etnplezo a mostrar aus 

propias caractedatlcae como die:• Wolft y que son a aabtn: 

'la. La propiedad ~e ln1>crlbe en ~¡ Registro, no )a 

merament. pera hacer posible el &atableclmlenlo d•• 

gravárn@n•s 5ino para caracterizar&• corno tal propiedad. 

'2da. La transmlsldn de la propiedad y la c:on•tttucl6n 

de derechos reales, requiere la lnsc:rlpclon t el acuerdo 

•otemn• de tran9f@rencla. 

'3ra. El contenido del Registro se reputa e•acto en 

favor de loe adqutrentea a t(tuloa onerosos y de buena h, 

'<Ita. Se consa9ra la energ(a le9itimadora de la Gewer·• 

en el sentido d• ad1nltlr plenamente, las adquislclon•• a non 

dominio derivadas del Juego protector d• la fe p~bl1c:a 

re9imtrat, abandonando definitivamente, los pr lnlc:lplos 

romonos relativos a I~ tradición, derogando el principio 
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nemo plus lurls transferre potest ~uam lpse habet, (4), 

1.1.3, LA PUBLICIDAD EN LA EDAD MEDIA Y LA INFLUENCIA 

DEL FEUPA~ l!?MQ, 

En la Edad Hedla 1 las enajenaclonea de Inmuebles 

queduon sujetu a formal Izarse ante el &•rior Feudal, Ea 

decir, enaj1>nante y adqu(rente comparedan ante el &1>1\'or 

Feudal con objeto de qu• se operara ante •1 1 la enajenacl6n 

del Inmueble. 

Laur~nl, nos dice: •La propiedad es a la v•z soberana y 

dependie~te 1 ya no es lo qu• era entre loa romanos un 

derecho absoluto e Independiente, Cada propietario depende 

de un soberano del que es vasallo y por· el que posee la 

tierra. porque no hay tler·ra sin sefior·, ¿Cómo se pr·ueba la 

tra"smls16n de la propiedad en este orden de co~as?. El 

va.sal 1 o no puede por si solo d ispor1er de un feudo, porque no 

es el Único propietariol el señor de quien depende ea 

soberano de las tierra•. 

"El sistema Feudal, no eB m~s que una organtzaci6n 

particular de la propiedad. E" este orden de Ideas, el 

va.sal lo o propielar·lo que quiere venijer- su +•udo 1 debe 

(lll Enecr.erus, Klpp 1 y Wolf. De-Pecho Civil Franc:.és. Torno 
111 1 Vol. 1. 1 lraducci6n de Pérez Gcr,zále: y Al~uer. Bo5cht 
Casa Edltor-lal, España, 1966. 
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comenzar por •nlregarJa al aeRor de quien depend&: E&to ~s 

la desposes!Ónl hay un nuevo actor: el se~or Soberano. La 

presencia de este personaje indica que se oper·a un cambio 

profunda en la antigua toma de poses1án, ya na os el 

vendedor que se encuentra frenl~ al comprador: Ambas p~rtes 

se encuentran •n presencia de Utl soberano. el que nunca obra 

solo: proced• a la tranomlsi6n ante su corte¡ la traslación 

de la propiedad se hac• con formas judiciales. 

"Esto es un •lemento m's d• la publicidad. Toda la 

sociedad feudal figura en el drama de la investidura, el 

sober·ano y sus v•sal lo•. Estas forma• judiciale·s ae 

convierten en •l principio de la posesión d• las 

costumbre•, la que se d•be hacer ante juez. La 

tra.nsformac16n real Ita un pro9r••o capital en lo qu<> se 

refiere a la transmlsl6n de la propl•dad 1 desde el Invento 

de la escritura, la justicia ya no procede sin levantar acta 

de lo que hace o ~" lo que pasa anl• el la, tienen l lbros •n 

lo que todo se re9lstra. La traslación de la propiedad 

feudal, acto m~s importante del Feuda1i&mo 1 puesto que 

enviste al vasallo con un der@cho d• sob•ranla, t•nía que 

encontr·ar· su lugar en estos re9istr·os. Esto •rB •1 derecho 

para todos los procedimientos judiciales, lue90 tarobt•n para 

la tr••laclón hecha por las Cortes Feudale• de la propl~dad 

de los feudos. Diremos de l• pc3~stdn feudal, lo que hemos 
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dicho de la Germ~nlca. Los senore• no pensaban mucho en 

resguardar el inter4s de los terceros cuando presidían la 

inv.,stlduraJ hacían acta de soberanía¡ a la vez, que 

transml tí an una prop! edad soberana. Mantenían "u d•recha de 

soberanos, sobl'ranía que a<:abó pot' volv&r11e nt1mlnal 1 pero 

que lodav!a servía para justificar la prescrlpc!ór, de 

lmpuPstos. lllen qu" la posesión feudal tuviera por primer 

móvil el inler4s del soberano, fue un pa&o decisivo hacia la 

pub! lcldad !nmobl ! !arla. Es la Investidura con au poHslÓn y 

desposesfón, su desh!!?r-editaric:~ ¡su adher·ilance¡ las icrmaa 

p~rmanec¿n feudales pero la investidura practicada en los 

países de comercio e Industria ter,f,. una l!~portancla mucho 

mayor de las que conferían las Cortes Feudales. Lo que •I 

inte~~~ per~onal de los se~nres feud~le~ habla intraducido, 

se c:onvert!6 en base de cr~dlto ~ en fU&lll• d• rlqu•za 

privad~ y pJbllca". (~!. 

Coma vemos, las transmisiones de lnmuebl~s en la Edad 

Media, se revistier·on de solemrdda.des que &en Ufl remoto 

1. J. 4. 

!~! Laurent, F. Principios de Derecho 
XXIX, Sin edicidn. Editorial Bar~oso, 
Sc•tesores. Puebla 1900 p'9s. 36 y 37, 

Civil Franc1fo. 
HeMt11tno ";I 

Torno 
Comp. 
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La hl•torla de Hdxlco nos Indica que los temas tratados 

en el preser1te trabajo, no tuvieron la relevancia qu<> se le 

dio en Europa, y es ldglco comprenderlo, baste decir que 

los aspectos publicitarios y las figura• relacionada• con 

Jatos, son nettlmenlt! europeas y que nacieron por la presión 

d• las necesi~ades de pueblos que tenían una educacidn muy 

diferente a la de nosotros, Esto pod(a ver•e con la 

diferencia entre los sistemas pol(ticos sociales Americanos 

y los Europeos. 

Sin embargo, pecar{a yo de ln9enuo dejar pasar por alto 

el hecho de que, ~n renlldad si no conocemo5 figuras afine~ 

a las que me he venido refiriendo en la •poca Precorteslana, 

es Porque no se ha investigado a coric:tencia la par-t• d• 

Derecho Privado de los pueblos de aquella 4poca. 

Sin embar30, en el periodo Virreinal y por la 

tmposicl6n d~ un~ le9lslaci6n &uropea, se empiezan a 

delinear m's claramente las ideas. 

El Derecho Castellano por su ri9idez, ne fue el 

apropiado para normar la vida de las colonias, por lo que &e 

fue creando un derecho espec{f ice para las India5i 1 lo cual 

dio lugar a la iorm~ct6n del Derecho Indiano. Pero por sus 
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caracler{stlcas 1 el De1•echo Indiano era m!.s bien der11cho 

p4blico y no fue de gran ayuda en materia privada. 

Así bien, el Derecho Privado de 

regido por el derecho castellana 

aquella época, fue 

ae~Jn la prelacl6n 

establecida por las Leyes de Toral y por el Derecho Indígena 

en lo que no •• opusiera al ordenado por la Sant• Fe 

Cat61ica. 

Pa•ando al periodo independiente y como dice el 

Licenciado Ferna11do A, Vázquez Pando! es aquf donde hay una 

t•ndencia codificadora del Der•cho Civil, 

En su obra que se~alarol al final de e•te trabaja, nos 

rese~a todos los intento• que hubo en H•xlco P••a codificar 

el Derecho Civil y en orden de •U cronología son: 

l,- En 1922 taparecien~o hasta 1927). 

2,- En 1927-29 en Oaxaca. 

3,- En 1929 en Zacatecas. 

4,- En 1939 en Guadalajara. 

5,- En 1939 sale a la luz Las 

Hlspanomexlcanas de Juan N. Rodríguez de San 

Hlgu.,I. 

6.- En 1941 Santa Anna ordena un Cddigo que no llega a 

eo\aborarse. 
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7.- En 184!5 •e cc1>vcc;a a concurso para elaborar un 

nu•vo pro)'ecto .el cual se declara desier·to, 

8. - En 18!12 en Oaxaca !Texto que no ha sido 

enconlr;ado 1. 

9.- En 18!17 Juirez encar9a a Ju•lo Sierra un proyecto 

.c6dl90 Civil el cu;al fue l1>f luenclado por el 

~royeclo García Goyena. 

10.- En diversos años se hacen revisiones al Proyecto 

Sierra. 

11.- En 1168 una Comisión for11ada por Marlfrie1 de 

Castro, presenl;a un Proyecto, el cual ser(d ol 

pl'lmel' C6dl90 Civil del Dl11lrllo Federal. IJB70l. 

1.1,4.1, CODJGO CJYJL DE 1870 

En este C6dl90 cabe resallar el concepto de Hipoteca, 

el Principio de Especialidad y el Principio de Publicldud. 

ARTICULO 1940, "La hipoteca es uro derecho real que &1> 

constltuy• sobre bi•n•s inmuebles o d•r•cl1os reale& par~ 

cumplimiento de su 

pref~rencla al pa90•, <Concepto de Hipoteca). 

Eal• art(culo 5610 ª"ade la ~!tima Iras~, pues en lo 

dem~• es l9ual al Proyecto Garc(a Goyena y al de Sierra. 
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~RTICULO 1942. •La hlpot•c• s610 puede r•ca•r •obre 

bl•roes Inmueble• cierto• y determinados, o •obre lo" 

d•r•chos r•ale• que en ello• est•n constituido•'• !Principio 

de E•peclalldadl, 

E•t• art(culo amplia el ámbito de la hipoteca a poder 

con•tituir•e •obre cualquier derecho real, no a•C lo• 

proyectos de Oarc(a Ooy~na y Sierra que la limitaban a 

bi•nes lnmu•bl•s. 

ARTICULO 19BO. 'La hipot..ca nunca e• t&cita: para 

subsl~tir necesita •lempre de Registro y •e contra• por la 

voluntad en los convenio• y por n•cesidad en lo• catso5 en 

que la Ley 11uJeta a alguna persona a prestar esa gar·ant(a 

sobre bter1es drt.eorminados: •n el pr·imer caso $• 1 lama 

vo1unlaria.I en 

Pub 1 1 c 1 dad 1 , 

el segunda necesaria•, <Principio d• 

En los Proyectes de OarcCa Goyena y Sierra, la 

redacción de los artículos análogos var!ar1, peor-o en lo que 

se refiere al principio de Publicidad es el mismo. 

Visto est& que en la Le9lslaci6n de 1870 y •n las que 

le suc•der Can, la ~nica publicidad permitida por la Ley 

serla la publicidad registra!. Es por ello, que esllmo 

convenlente hacer una breve r~ferencia del Siste1na R~gislra\ 

de aquella lpoca, 
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El C6di90 Civil sienta la• bases para cr•ar •I Re9latro 

P4bllco y que habría uno en toda poblaci6n donde hubl•ra 

Tribunal d• Prlm•ra Instancia. 

Como ya se dijo anteriormente, el C6di90 dictaba que 

las hipoteca• •6lo producir!an efecto a partir del momento 

de la lnacripci6n en el Registro P~blico. Aa1mi•mo 1 la 

hipoteca•• utlliz6 para las donaciones antenupciales y para 

le prct•cci6n de los menores o Incapacitados cuyos lnl•reaes 

•• 9aratlzaban con la hlpot11ca, 

S• orden6 que loa r•9lstr·oi1 ••hicieran •n loa libres 

de Oficio• d• Hipoteca•, para lo cual se at•ndl6 a la 

ublcacldn d11 los lnrnuebl••· 

Con eeto, pasaron a la historia las hlpot•ca~ tácitas y 

se cre6 un verdadero •l•t•ma de publicidad r•9latral de 

actea traslativos y de 9rav•m•n•• reales. 

'En el re9lstro ••hadan conatar: nombre, do1nlclllo y 

profesión d•I acr·eedor y del d•udor, Tr·at,(ndose de peracnas 

morales, el nombre oficial que ll•varían laa cc111pa1Has 1 pcr 

su razdn social! adem.is la fecha, naturaleta d•I cr¡(dlto1 la 

autorl1ad e ncta1·· io qtH> 1 a susc1· ibier·a 1 la her· a d• la 

presentación ero el re<;¡l&tro, la •Sp€-cie de d"'"'chc que s .. 

ccnstl tu fa, trans1nt t {a, modificaba o "t.Ungu(a por el 

título, el ccntrsto-portlcidn " juicio del que proc•dlera el 
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Monto del crldilo, la fpoca desde la cual podría exl9lrse el 

pa90 del capllal, la naturaleza del Derecho Real o de los 

su ubicac lén, nombr·es, núrnero, 

'Entre otras dl•poslclones, lambl'n se previó que las 

anolaclone• del re9l•tro •e escribieran y enumeraran, las 

una• conttriuación de la• otras, •In enmendaduras ni 

entrerren9lonaduras, y que se firmaran siempre por •I 

canc•lara o•• declarara pre•crlta•. (6). 

Sin embar90 1 el Cddl90 Clvl 1 de 1970 no contempló el 

Re9lstro Preventivo, mismo que revi•le una 9ran Importancia 

y que ser~ objeto de estudio m6s adelante. 

No fue sino hasta el 20 de febrero de 1971 1 en que ae 

expidió el Reglamento del l(tulo XXIII del CÓdl90 Civil que 

ordenó la lnstalac16n del Registro P4bllco de la Propiedad 

en la Ciudad de M~xlco 1 Tlalpan y la capital del Territorio 

de Baja California. 

(61-c;;l¡~-Sanchez, Out l lermo. Procedimiento Registra! d6' la 
Propiedad. Se9unda edlctdn. Editorial Porr.ta S,A, 1 México 
1979. 1 pág. 27. 
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El Re9lstro Pdbl!co de la Propiedad ae enconlrabd 

subordinado al Hinlslerlo de Justicia. 

1.1.4.2, CODlGO CIVIL DE 1684, 

Siguiendo el mlsmn orden de Ideas que en el Cdd190 de 

1870 señalaremos, qu" el C6digo Clvl l d1> IBtH enco11l1 ó su 

fundamento publlcllsda "n el artfculo 18:57 que al" lefra 

dice: 

"La hipoteca nunca•• tácita ni generall par~ ~ubsi~lir 

nec1tsfta •l•mpre de registro, y se contra• poi' 1!' volut1li!id 

en los convenJos y por necesidad •n los casos r:'l quf Jo Lt-/ 

Slljeta a alguna persona a prel!:tar esa garant(a raJ·r·- hlC•íl(::S 

determinados: en el pri1nF.·r ca.so se llama vohintar ia¡ cr1 t<l 

segundo nec•earia•. 

Como Be ve, este artículo es una r'plica del 1980 dcJ 

C6d l 90 de 1870, 

Igualmente, el concepto de hipoteca ¡ el principio de 

esp~cialidad se copiaron del anterior c6di~o para queda1~ 

encuadr·ados "" Jos numera)&$ 1823 )' 1925 d!!I 

di! 94, 

f~ \os Cddigos de 70 ¡ 84, ha>· mut pocas vari~~te~ 

ent1'e sí en cuanto al P~9istro P6blico. 
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EVOLUCION Y DESARROLLO 

PUBLICIDAD 

DE LAS FORMAS DE 

Hablando d• este te10a, podtnno• decir que las formas de 

publicidad se han desarrollado por dlveraas razon•s tales 

como lo son el aspecto jurídico, .,¡ poi {tico y el econó1nlco, 

ml9mos que han variado en el tiempo y •n lugares 

deter-mlnados. 

2,1, LA PU~LICIQAO COMO UN FIN POLITICO 

En •sta pr·lmera etapa, las ferina• •olemnes y plibllcas 

revisten una 9ran Importancia, pues tien• como objeto que la 

Comunidad lnterven9a en los actos que afecten la propiedad 

tenttorlal. 

E9to se acentué adn M~s 1 ~n la dpoca del feudalismo, Y• 

qu• el Imputo del se1~or derivaba precisamente del do1Alnio 

de la tlerr·a, 

Es d•clr 1 ante la Imposibilidad de llevar un control 

efectivo uobr• lo• bl•nes ~n forma espec:!iic:a, •• hac:(a 

participar a miembro• de la c:oin11nldad en ac:tos r-elatlvos a 

la propiedad, prtnc:lpalmenle a la propl•dad inmobiliaria. 

2.2, bA_E_i,rn_t,,tCIDAD COMO UH FfN JUBID!CQ, 
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En esta segunda etapa s& tl•ne como objetivo, tutelar 

tos der•chos de tercerea con el fin de evttar perJUi~ios. Es 

d•clr, su fin es Jur(dlco porque •• aqu( donde se trata d~ 

proteg•r· al adquirente de blen•s inmuebles ¡a quE" el r&9imen 

oculto permttC• confundir al titular de un derecho con un 

simple detenln~or 1~ un inMu~ble. 

2. 3, bA-eJ.rn!..filDl\D COMO Lit! FIN ECONDN!CO JUR!Pfil. 

Aqu( 1 la finalidad jurídico econdmlca se refiere •n 

cuanto• Ja publicidad y r•gl9lro de Jos actos y contrato• 

que afectan la propiedad o pcse5tdn de los bienes inmuebles, 

mediante la organlzacldn de oliclna• pdbllcas donde se pu~ia 

dar a conocer la verdadera slluact6n de un inmueble así con 

todas la• alteraciones que •ufra ~sle 1 ya sea en la 

propiedad, poseBIÓn o constltucl6n de derechos reales, 

2, ~. POSTURA PE LA LEGISLACIQN CIYH. VIGENTE 

Muestro CÓdlgo Clvl 1 vlgernte per·lenece a esta tercera 

~tapn. En •l Si!ulente capítulo tocará tratar m&s a fondo el 

Slnt~ma publicitario en M•xlco, 

i]._R~_O.lfilBQ_f,LIBI~ 1 CD EN HEX 1 CO 

l.as no1·mas teferenles al Registro P~bl1co de la 

Propiedad ~n Ml-JCico 1 5,... l.\btc"r• dC'nlro iie las; codifícacionee. 
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civil•• d• cada uno d• los Estado•. Por ello 

lmpo•lble conjuntar una Idea 9enerallzada del 

re9latral •n la República Mexicana. 

se- hace 

alstema 

Sin •mbar90, las pretenslon•s de este mode9to trabajo 

•on •••altar la• prlnclp•les características del Re9latro 

Público de 

reflrtJndome a la l•9lelaci6n 

F•d•ral. 

en M<Óxlco¡ en 

civil vl9ente en el 

particular 

Distrito 

A•Í bler., no deseando menospreciar la le9tslaclón de otros 

E~tados ni olvidando el desarrollo económico social de lo• 

miemos, es muy cl•rto que el Distrito Federal y el área 

metropolit.ana que circunda a la Ciudad de México, 9oza o 

sufr• Ccomo uno quiera verlo> de u11 d•sa.rrollo t c:r-echiiento 

!Mponent.e que no P"rrnlle da1' <-1 luja de estaliza.r las normas 

legales que tutelan la vida jurfdlca, econ6rnlca j eoclal de 

riu&>l!ltre capl tal* 

Por e~tas r3zanes Ee hace imperativo ~onocer las re3las 

que entJ ~uJeta 

lmnobl l larla. 

3.1, b.Q.S PBltiCIPIOS RE¡G!STRALES. 

3,1.t. PRINCIPIO PE PUSblCIDAD FORMAL. 

mati:r ta 
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registra! •n el Distrito Federal>, asf como la •xpedlc16n de 

los diversos certificado&. 

Al •fecto, el Artículo 3001 del C6di90 Civil nos dice: 

'El R•glstro aer& P~bllco. Los encargados d•I ml1mo 

tienen la obligación de permitir a las persona& Que lo 

sol lcllen que •e enteren di> los •&lentos que obren •r1 l"E 

folios d"I Re9lstr·o Pi1bllco y d• los docuJO•ntos t·elaclonedos 

con 1&'5 lr1•crlpclonn que •stln archivad••· hmblln tl•n•n 

lo obll9acl6n da expedir coplas cerllf lcada& de las 

ln11crlpclo1u1r; o constancias qu,. fl3uren •n lo& folios del 

Registro PJbllco, as{ coJOo certlflcacion,.• d• axistir o no 

asientos relativos a lo• bienes que se se~alen•. (71 

En cor1clusi1fo, podemos decir que Ja P1.1bllc1o•d Formal 

es el dorect10 q1.1e tiene cualqul•r persona par• l l•gar • 

conocer •I contenido de un dato r•glstraJ, 

EXCEPCION: La "xcepcidn • •al• r•9I• es el) el e.aso de 

----------(7) Art, 3001 del Código Cl11il Vigente •n el DlalrHo 
Ft>derAI, 
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la• Testamento• en las cuales no 

proporcionarán lnform•s sine a las personas que establece el 

artículo 1~64 del C6dl90 Civil que a Ja l•tra dice: 

"El encu9ado del Archivo General d• Notarías na 

proporcionar' informes acerca 

depositado en su oficina, sino al mismo testador, a los 

juec•s comp•lenhs que oficialmente•• las pidan y a ·1as 

Notarios cuando ante ellos se tramite la suc•aidn."(BJ 

Aún cuando na es materia del pr•sente trabaja analizar 

et artículo antes tran•crJto, debemoB mencionar que su texto 

•• ln••acto 1 ya que Indica que si podr' dar lnfarm•• ac•rca 

del testamento aJdgrafa a las personas qu• &eñala, sin 

embargo, sóto pued@ dar informes sabre la e•late~cla del 

mismo, na •obre su contenida parque ni •I misma archiva de 

notarla!! la sabe, adernás, parece Indicar que el notarlo 

puede tramitar la sucest6n de una persona suster1tado en un 

t•atamenla a1Ógrafa 1 la que se apene al artículo 872 del 

Cddlgo d" Procedimientos Civiles qu• establece como 

requisita slnl! quanan par·a la framltacl6n sucesoria ante 

notar· io, que •1 testamento sea púbt leo. 

181 Arl. 1~64 del CcSdlga Civil \ll9torote en .. 1 Ol5trlta 
F•deral, 
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3.1.2. PRINCIPIO DE INSCR!PCIQN, 

Este principio tiene como obj•llvo dar mayor fu•rza y 

proteccldn a los derachoa •~qulrldos extrare9lstralmente por 

virtud de la preauncl6n de exactitud de qu• son Investidos, 

as! coroo por la fuerza probatoria que la misma ln~crlpclén 

IH dá. 

As! bien, sabemos qu• nu&alra l•9lslaci6n civil 

vl9ente 1 da la poslbl l ldad de qu• los ne<Joclos jur(dlcoa 

na1can al c~lebrarse, ~o al r•9istrarse 1 no debl@ndo olvidar 

ciertos pr•c•pto11 que tienden a 11eparar11• de "ª~ postura. 

Al •fecto, es d• mencionar •I artículo 2919 del Cédl90 

Civil que ••tabl•c:e: 

contrae por volur1tad, •n lo• convenio• y poi' n•c:•sldad, 

cuando la l•y sujeta al<;¡vna persona a prestar es;a 9arantía 

sobre- bi&nes detlerminado~. En el prirn•r caso se l larna 

volunlarlHJ y en el se9undo 1 necl'sarta•. <9> 

D•ndo •dn m~s fuerza al principio de Inscripción en 

191 Art. 2919 del CÓdl90 Civl l 'Ji3eol.<- •n el Distr Ita 
F .. dera 1, 
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Materia hlpot•carla, exlaten tres preceptos más del Cddlgo 

Civil, Mismo• que tranacrlbo a contlnuacldn. 

ºArt.2921.- La hlpot•ca para la seguridad d• una 

obllgacldn futura o •ujeta a condlclon•• 

lnacrlt•• aurtlr.t efecto contra tercero desde &U 

lnscrlpcldn, •I la obllgacldn llega a r•allzarse o la 

candlcl&n • cumpllr••ºClOJ 

ºArt.2922.- SI la obllgacldn asegurada estuviese sujeta 

• condición r••olutorl• Inscrita, la hlpot•ca no dejará d• 

surtir •u ef1>clo re•p•cto de tercero sino de•d• que •• haga 

constar •n •I R•glmtro •I cumpllml•nto d• I• condlcldn,• 

Clll 

"Art.292~.- Todo hecho o convenio •ntr• laa part•& que 

pu•de modificar o destruir la eficacia de una obllgacl&n 

hlpotec•rla anterior no ~urtlr• efecto contra tercero •I no 

se hace constar en el Registro por medio de una ln•crlpclán 

nueva, de una cancelac!dn total o parcial o de una nota 

mar9inal segdn les casos.• <12) 

------·----(10) Art. 2921 del Cddl90 Clvl 1 \llgent• 911 
,,, Distrito 

Federal. 
Cl 1 J Ad, 2922 d•I Cddlga Clvl 1 Vlgent<> en el D l str lto 
Federal, 
( 121 Art. 292:! d•I Cddl90 Civil Vl9ente en el Distrito 
Federal. 
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Por otro lado, el artículo 2322 del mlsro10 crdenaml6'nlc 

legal establece que en eJ caso de ventas d~ bl~nos raíces n~ 

contra terceros sino d&spu~s de 

registrada, 

Pnr a1tlmo 1 y en relacldn dlr•cla con el principio de 

lnscrlpcldn 1 •xlsl• el actu&lmente MCdlf lcado artículo $003 

•t c11al era del texto Biguiente: 

'Art.3003.- Lo• documentes que conforme a esta ley 

deben registrarse / no se registren, sólo produclr'n efecto 

entre quienes los otorguen, pnc no pcdrá1, producir 

perjuicios a tercero, el cual sC pcdr' aprovecharlos en 

El nuevo art(culo 3011 1 del Cddlgo Civil vigente vino a 

ampliar eetcs conceptos en la forma qu• se Indica a 

con ti nuac l dn: 

nArt.3011.- Los d~rechos r•ales y e~ 9eneral cualquiet 

gravamen o limitación d• les r•l!IMC• e del dominio, para que 

surtan efecto contra terc&ro, deberin con&tar en el folio de 

la finca sobre que recalgon, en la forrna que determine el 

rE9lamento, Lo dispuesto en ~Ele artfculo se apltcarl a los 

<1'31 Ar-t. 3003 (d.,rc .. 3odol Antiguo loto d<-1 CÓdigo Clvl 1. 



-31-

su caeo, c1>mpr·er1dan: La hlpt>teca 

lndu•trlal pr•vlata pt>r la Ley General d• lnstltuclt>ne& de 

Crldltt> y Dr9anlzacl1>n•• Au•lllaresJ la hlpt>teca •t>bre lt>& 

alat•aa• de la• empre•as, a que 11e ref lere la L•y de Vías 

Oeneralee de Ct>munlcaclÓnJ y lt>s casos elmllar•• pr•vistpa 

en 1>tra11 leyes,• (13 blsl 

Es de ••ta forma cama pad•mas concluir que el Re9latr1> 

na tiene efectos canatltutlvaa par sí ml&mt>, sino que lt>a 

principia• de prioridad y de fe pública que estudlare1111>s m'• 

ad•lant•, la coadyuvan a dar ese matiz, Es decir, en mi 

aplnidn, el acta jur{dlct> a derioc:ho no seo crea al rnornento 

del re9lstr1> 1 es 4ste un elementt> meramente de forma '/ de 

eficacia •n la persecuci6n de lt>s derechas que se derlvE'n. 

3, l.3, PRINCIPIO DE ESPECIALlDAp, 

Este principia obtiene •u nombre por una razór1 

mera111ente hl!ltÓrlca, ea decl1~ 1 trata de Indicar que es le 

contrar 1 a al concepta de 9ener ali dad que era muy ut 111 zado 

en materia hipotecarla, 

El maestra Carral y De Teresa nas d Ice que hmbl~n •• 

llamada, el principie de determlnacl6n. 

!13 blsl Art. 3011 del CÓ'1i9a Civil Vigente para el Distrito 
Federal. 
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Este principio establece la necesld•d que la 

lnscrlpclcfo precise un objeto, un derecho y un •ujelo d• 

d Icho derect>o, 

Art, 3061.- Lo:s asic>ntos ·iE inscrlpcián debe11ír. 

expr·esar las circunstancias si9uienles: 

•1.- La naturaleza, situactdn y linderos de las 

lnmuebleti objeto de la !nscrlpci6n o a los cual•s af~ct~ el 

derecha que debe tnscriblrsel su medida superficial, no1nbre 

y n6mero 5i conGlar·& en el t(tulcl as( como las r94~r~ncia~ 

al registro ante1·lor y las catastrales que preveng3 ~l 

reglamentos 

•1r.- La naturale2a, exlensj6n t condiciones del 

derecho de que se trate; 

"111,- El valor .Je los bier1E-S o derechos a que ~e 

refferen las fraccton•s anteriores, cuando conforme a la Ley 

rteban ~xpres~i·se en el tltu)o. 

•tv.- Trat~ndo~e de hipotecas, l~ 

~ar3.nliza.d•l la ipoc:a et1 que podr.f e,·d9ir··se su cumplimiento¡ 

el iMporle de ella o la ca11lid~1 m&Miloa asegur~da cuando ~~ 

trate d~ obligaclon~s de ffiOn~n ind~termir1ado; ¡ Jos ''ditas, 

!l Et? causP.r~ri, 1 la fech~ 1iz.-sdfr qL1e "lro-Pvr• :or1 ~rt 
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•v.- Los nombre& de las per-sonas fÍ&lcas o morales a 

cuyo fa~or se ha9a la Inscripción y de aquellas de quienes 

procedan ln111edlanta111ente loa bienes. 

Cuando al título expresare nacionalidad, lu9ar de orl9en 1 

edad, estado civil 1 ocupación r dorniel 11<> de los 

l 11leresadoe, ~e hará 1nencidn d;otos en la 

Inscripción. 

'V!.- La naturaleza del hecho o ne9oclo jur(dlcof y 

'VI!.- La fecha d•l t{tulo, n~mero si lo tuviere, y el 

funcionario que lo haya autor izado'. Cl4J. 

Dad• la Importancia de este precepto, ae hace n•c•sarlo 

explit~r 9us alc•nces y consecuencias legales. 

Para efecto de claridad, Iremos hablando de cada uno de 

los conceptos que vterte en sus sj~te incisos. 

En su Inciso primero, nos habla de la naturaleza del 

lnmu.,ble objeto de lnscr·lpc!Ón, y •slo no es sino la 

división tripartita que h9.:' , sobre t ritl\ueb les y que son a 

'!aiber: 

a),- Inmuebles por natu1~l~2a. 

ll4l ~r·• .. :E«j6J dt>l Co:l1!gu C1vl l ''i3<·• t<· p3ra «l Dlilo 1to 
Fede.~.t. 
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b),- Inmu&bles por destino. 

e),- In~uebles por el objet1J al cual se apll:an~ 

la dice, es inamovible, es decir, es aqu'l que por su fijeza 

lrnpide su d~splaz~miento. 

EJEMPLO: El suelo y las construcciones i>dherlda~ a .,¡, 

····~ des objel5 qui sonl roobtliers par leur nature, 

mals qui sonl consld<nfl5 

~·acc&ssoires d' un immeubl• auquel ils se rattachenln, 

(151, 

<Lo$ objetos que Bon rnvcbles por r1alura.le-2a, pefo que 

sin embargo estln ccn~tderados como inmuebles. a tÍtLllo ~~ 

accesor-ios de un inM1.teblt?, al <:ua,l estJr1 uniriosl, 

~inalmente, el mtsrno auto1· sefiala que la djfer~ncia 

blstc~ d~l inmueble pa~ naturaleza y el de destjno. e~ que 

'sle dltlmo sí Inmoviliza jurfdtc• t tlcliclamente y no r•al 

7·t-5)-pJ;~{o1 1 t'larcet. Tra.il4 F.l Jerr1t>r1li3Jre de Drotf. Civl J, 
tnmo J, D'clma quinta edi~1cln. LibrFi:·1e G~neral~ d& D1~il 
df> Jur lsprvdE>r1 c~. Pa.t {s l90S. J'"•~3. 7'06, 
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EJEMPLO de Inmueble• por desllno: 

Una ••tatua colocada en heredad del due~o de un 

Inmueble con el propdslto de unirlo perrnanentemente al 

feudo, 

INMUEBLES POR EL OBJETO AL CUAL SE APLICAN, 

San los derechos reales que se constituyen sobre 

1 nMuebl ~•· 

EJEMPl.O: Hipoteca sobrt- un terr-eno. 

Sobre el tema de la natural•za de 105 inmuebles, véas• 

su claslflcactdn en el art!culo 7~0 del cddl90 Civil. 

En el mismo inr.i&o 1 ~et Art(cuto que se cornenta, habla 

de 1a situación, llr1del"os, medida super·fictal, nofnbre 

nl'lmero del Inmueble objeto de l1Hlcripci6n. 

Est1Js c:onceplos revisle~ sran imporlanria dado que aqu{ 

'"' identifica et alcance dG!co del derecho que se pretende 

1 nscrtbl r'. 

¿ne 11,uJ ~o¡ pr..Jpict.:ir ¡.~ n 1'tre~dar lnpotec:.a.r·io? ¿Ha.ilt.a 

dónde $0)' pro1'ieter·10 o =1icr1?1?·1c1 hipol'?~'" i.o"." 
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¿eué der•chos u obl l9aclones circundan !OÍ derecho r·eal 

de propiedad o hipoteca? 

Es dellrnltar la slluaclcln ffslca del ln10u11ble qur, dá 

~rigen al derecho que se pretende Inscribir. 

Fir1nlmer1le, en el lri 1Jic¿do inciso 1 de:·l ~h.•lticitado 

artículo s•lfala qu• habrrí de hacer· reierencta al re9lstro 

anterior del Inmueble objeto d~ lnscrlpclcln. 

Este apartado es de fundamental irnpor la.neta 

consid•rando qu& ebl3 es \a form• idonea de c~rcior~rs~ si 

pr•~xiel• un derecho q•ie d' ori9en a otro. 

So~r·e este particular, me rem~to a lo~ principios de 

LeqlltMacidn y de Tracto Sucesivo de los cu~les hablar' m's 

adelante. JNFRA 13.1.:1, y 3,1,9,¡, 

Pasando a tratar el !nclao 11 del Articulo 3061 del 

Ccldlgo Civil vl9ente, 'ste nos Indica qu~ en la lnscrlpci6n 

rleber~ e~pr@sarse ta naturaleza, e~te11si6n J condiciones J~l 

der~cho de qu• GI' tr·ate. S0 in •mbar30, debemos decir que la 

palabra naturaleza fue puesta por un ir1fortunio del 

1egl!:.lador·, ya que si pf'1°15ttt11oi;:. •n un deretho de propiedad, 

~e h\potec~, de serviduMbre a d~ cualqu~er otra cla6e, 

seR~t~r en st• inncripcid1~ la netu1·al~2a de la6 mismos 
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llevarla pá9lnas enteras de les folles reales e de les 

antl9uc• librea reglatral••· 

Eatlftlc que la Intención del le9lsladcr, fu• decir· el 

tipo de d•rechc d• que se trate (alMplement• enunclarlcJ. 

Tan•• as{, que el Re9lstrc Pdbllco de la Propiedad se 

ll•lta •••o, •enunciarlo. 

Por lo que se r•fi~re a la extensi6n y condiciones del 

d•r•cha, ••to na •s otra co•a qu& asentar las modalldade~ o 

car9aa que se hayan estipulado o que por su misma naturaleza 

traigan consi90 al crear, modificar, tran5mltlr o extln9ulr 

tal o tales d•r•chos, 

€n el inciso IIJ del Art(culo que- se comenta. 1 se-

advierte que en la lnscrlpcld'n deb.,rá lndlcar·se el valor de 

lo• bienes o derecho& cuando conforme a la Ley deban 

expresarse •n el título, 

~sla parte, reviste fundamental lnterds por va~ias 

razones: 

al. - PRIMERO: Porque el v<1lor del bl<>n o derecho se ve 

vinculado con uno 

contrato que I~ d~ 

cdd l 90 e 1v111 . 

de los &leme11tos Esenciole~ del acta o 

ori3en 1 .. 1 OBJETO ;ad(c.-lo 1794 de-1 
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EJEMPLO: En una compraventa el precio de la cooa forma 

en unl6n con 'sta, el objelo del contrato. 

bl,- Otro aspecto de car,cter civil que resalla al 

hablar del Valor del Bien o derect10 a inscribir, es la 

ausencia o exlfttencia 

consent itn 1 en to, 

de le:- Lesión como vicio <la l 

Sin embargo, no con esto quiero decir que el Registro 

Plibl ice esté f acu 1 t. ad o para admitir o rec:haza.r· la 

inscripcidn de \In título que contenga un acto o contrato 

vlctado por una Lestdn, sino qu• •&lo constituye un elemento 

de prueba para atacarlo. 

el, - En un tercer plano, el Valor de los Sienas es el 

parámetro que dete1-m l na el inipor·te de lo• de1'ethos de 

Re9lstro que se causan por la lnscr·i pe i6n del t ftuto que 

consl9t1a el acto o contrata. Esto de contorm1dad con la Ley 

d" Hacienda de 1 Depar ta1ne-nto del Distrito Federal. 

dl, - D• la mis1na iorma, el Re9istro PÚbl leo co1no órgano 

del poier p6bllco, es vigilante d•l cumplimiento del pago de 

lo~ impue~tos que causen los actos o contratos que s~ 

pretGnden inscribir. 

E,-. \o quC' ge 1i;ofi11·r·e el H1ciso IV, debeMr.s 1nenc:icnc.:.1 

qu~ la hipoteca e~ un?.. fi]ur" ac:ce~ot ia C' und. prt11cip¿·l. Es 
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decir, el derecho real de Hipoteca nace por virtud de una 

obl lgacl6ri previa que ea d&sea quede garantizada. 

Asf 1 el Inciso IV que estaOlos reae~ando 1 e&tablece r.¡ue 

al lnGcrlblr una hipoteca, d•b• Indicar la obli~acl6n que 

está garanllrando. 

De eata mi•ma tnaner~ se asentar~ el impor·te de la misma 

o la cantidad asegurada cuando la obllgacldn sea de monto 

lnd~termlnado, as( como ~I plazo para exigir su cumpll~lenlo 

y en su caso, \os Intereses o r~d\tos que se cau9en. 

Pasando a desahogar el inciso V, veremos que en tcd~ 

1 nscr l pe iÓn deben constar los narnbrcs de 1 as per-eor1as qllEo 

dari or tgen al acto o contrato que se pr·etende r-e9lstrl\1·, 

Aslrnismo, se indicar& en su ca•o, ta ni'.cionalidad , l•1gar de 

origen, edad, est,.do civil, ocupación y domicilio d" las 

par-tes, 

E5lcs datos son relevantes para el Re~istro, pues por 

ser 109 atributos de la personelidad, constituyen de alguna 

forwa, el•mentos de validet de los actos, verbi gracia, 

determina la capacidad del sujeto p•ra celebrar un acto o 

contr-alo. 

EJE~l~LO: La adqui51citSr1 de un 11iro•.1e-ble- ubii.:a':lo en lé 

.f.aja fronter·iza de ta Rep•1blicn f'1e- ... 1c.:ana itE-Cha por uri 
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•xtranjero, •• reputa nula de piorno derecho <Art. 27 

Constitucional). 

Y al bl•n la lnacrlpclón d• un acto o contrato nulo no 

convalida al mismo, ••bien cll•rto que el Registro P<Íbllco 

pued• negar· •U inscr·ipclón. 

Uo con esto quiero d•clr que el Regi,.tro Pdbllco tenga 

al alcance todos los medios para detectar ID!i vicios de un 

acto o contrato al momento de &u inscripcldn, pues sabemos 

que muchos estiln oculto• dentro de la voluntad de las 

partes) (ej<'mplo: la 1 .. 11ón1, Sin embargo, hay alguno• 

vicios que ,.( se objetlvlzan, como pudiera ser la capacidad, 

la falta de forma o porque el objete, motivo o fin sean 

11(c1 t.os. 

El Inciso Vt, nea habla de la naturaleza del hecho o 

negocio Jurídico. No debemos confundir este con la 

naturaleza del inmueble o con la nalur~leza del derecho que 

se ser\alan en el inciso y Il 1·espectiva1nente. 

Rec:orde-mos que lD. nature.teza dE-l inUiueble son la5 

cualidades del bien objeto del derecho. 
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La naturaleza del derecho, e• el tipo de derecho que •e 

adc¡uler·e, como por ejemplo, la pr·opledad 1 la servldumbr·e 1 la 

hipoteca como derecho real etc. 

La naturaleza del hecho o negocio Jurfdlco es el tipo 

de hecho o acto a contrato que da lugar· a un derecho 

re•pecto de una cosa. 

EJEMPLO: (La muerte, el Cantr·ato de Coropravent• 1 el de 

Hipoteca, etc.), 

Par tlltimo, el lnclo;o VII Impone c¡ue en la ln&crlpcldn 

de un t(tula, deber' expre•arse la fecha, ndmero •I la 

tuviere y el funcionario que lo haya autorlz•do, 

Es d• mencionar que 

Propiedad, admite cualc¡uler 

el 

tipo 

Registro PÚbllco de 

de documento para 

la 

•u 

ln•crlpcl6n, siempre y cuando retina lo• rec¡ul~ltos de Ley. 

A•Í pues, en roater-la lnrnoblliarla 1 el h1nclonarlo que 

destaca es el Notarlo que por su aspecto profesional y por 

laG cual ida.d•s que reúne. se le ha a,5i9nado conocer· todos 

los asuntoe relativos a inmuebles. 
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De esta manera, y en concordancia con el artículo 3061 

del Código Civil vl9•mte 1 la Ley del Notariado P"''ª <?l 

Distrito Fede1·al 1 establece la si9uiente: 

•Ar·t. 62.- E'l notario redac:tará las esc1 ilura.s er1 

castellano y observará l~s regla& •i9uientes: 

•1,- E~presar• el lu9ar y fecha en que se extienda la 

escritura, su nombre y apellidos y el ndmero de la notarla¡ 

"JI,- Indicará la hora en los casos en que la Ley as{ 

lo preven9al 

'!!!.-Consignar• los antecedentes y certificará hab~r 

tenido a la vi~ta los documentos que se Je hubiere1l 

prpsent~do para la formacidn de la escritura. Si se tratare 

~e inmueble~, examinari el t!tuJa o los t{tulos respectivos, 

relacionar' cuando menos el dltlmo t(tulo de propiedad del 

bien o del (jerecho a. que se refJere la eser itura t cita.rá 

los datos de su inscripcldn ~n el Registro Pdblico de la 

Pr·opierfad 1 o la razón por la cual no est~ a1..fn registrada. 

NQ deberl modificarse en una eacritu1·a la descripción 

de un inmueble, si con ~sla se le a9re3a un 4rea que, 

conforme a sus ant~ced~ntes de pr·opiedad no Je corresponde. 

La. ~~·::!ic.iÓn no<t1·á set· hecha ~i se iur1da e11 una resoluc:1Ón 

Ju 1 lc i e I, 
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•tv.- Al citar un ln•trumento otorgado ante otro 

notarlo, expreaará el nombre d•I n_otarlo y el número de la 

nolar(a a la que corre&ponde el protocolo en que consta y 

el número y fecha 

caso, la de la 

Propiedad! 

d•I Instrumento de que se trate y en 

Inscripción en el Registro Público de 

IU 

la 

•v.- Consignará el acto •n cláusulas redacl•das con 

claridad y conclsl6n y sin palabras o t.Srrnulas lniltlle!I o 

anticuadas¡ 

"VI.- Desl3nar·"' con preclsi6n las co11as que sean objeto 

del acto, de tal modo que no puedan confundirse con otrasr y 

si ne tralare de bienes inmueble$ 1 d~terminará su 

naturaleza, su ubic~ct&n y sus colindanclas o ltnd~ros 1 y en 

cuanto .fuere posible, sus dimensiones, y extenslÓn 

superflclall 

"VII.- Determinar~ las renuncias de derechos o de leyes 

que hagan vAlidamente los contratantes; 

"VIII.- Dejará acreditada la personalidad de quien 

comparezca en representacidn de otro relacionando o 

Insertando los documenlo!I respectivos, o bien a3re9,ndolos 

en orl9lnal o en copla cotejada al aplndlce, haciendo 

rnencl6n de ellos en la escritura¡ 
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'IX.- Compulsar,,¡ los documentos de qu• deba hacerse la 

lns•rclÓn a la letra, los que en su caso a9re9ará al 

apolndlc.,¡ 

11 )(. - Cuenda se presenten docurnentos redact•dos en 

ldlo111a extranJ1tro, d•b•rcfn set· traducidos al castellana, pot" 

un perito oficial, agregando al ap,ndice, el original y •u 

traducctón, los cuale• deber·aC.n ser cEtrtificados, en su caso, 

por el notar 101 

"XI, -

expresarct' la l•tra o, l'n -su caso, •1 rió.mero bajo el cual se 

coloque e~ el legajo corr•spondientel 

"HII.- Expresar~ el nombre ¡apellidos, fecha de 

nacimier.lo 1 estado civil, lugar de origen. nacionalldad 1 

profesl6n y domicilio de los compareciente& o contratantes y 

de los te~tt9os de con~cimlento, lo• 

Instrumentales cuando ~1~~11- Ley los prev•nga como en 

teslarni:H,los, '/ de Jos inti'rprelas, cuando su inter·venci¿n 

se~ necesaria. Al expresar el nombre d• una roujer casada 

inclulrA i;u apet 1 i~o rnat~rr.o. El domici 1 lo se anclar! co11 

menci~n de 1• poblact&n, el nctme1~n de la casa, el nombre de 

la Cl'lle o cue.lq1.1i.:-r otr·o (faito que prie-cise iiicho domicilie 

hasta donde s~a posible¡ 

"Y.llt.- Har·á consta .. bajo s1..1 fe-: 
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... , . - de la identidad d• ID& 

otor9antes y que 1 a su Juicio 1 tieroen capa e i dad l •9a 11 

'b),- Que I•• fue lefda la ••critura a los otor9antes, 

a las testi9om e tnl~rpretes, ~n 5U caso, o que la leyero1l 

por ellas mlamo&I 

"e>.- Gu• •Xpllcd a los otorgantes el valor y tas 

cansecu•nclas le9ales del cant•nldo de la e•crltura, cuando 

ad procedal 

"dl.- Que otorgaron la escritura los compar•cientes, 

mediantlt la manltestacic5n ante el notarlo de su conformidad, 

as{ como rn•r1iante au firma, o en su caso, que no lil firmaron 

par haber declarado no saber o no poder· hacerlo, En 

•ubEtituctón, del otor9anle. que se •ncu•nlr·e en cualquiera 

de e•tos caso•, firmar¿ la persona que al efecto elija, En 

todo caso, el otorgante que no firme imprimir' su huella 

digital 1 

"el,- L• fecha o fechas •n que s• firma la escritur• 

por lo& otorgantes o por la pe~sona o personas elegidas par 

ellos, y por los testl9os e lnt,rpretes si los hubiere¡ 

que sean 

integrantes del acto qu~ autorice, como entrega de dinero o 
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de titulo• y otros.• 11~ bis> 

de esta forma que h lnslllucli!n d•I Notariado 

•s un fl•I 9uardlán d• las nor11as re9uladora11 del R"9lalro 

Pdbllco, y más aún, debe ••r un culdado110 vigilante d• toda• 

la• normas le9ale11 1 sean de der•cho pdbllco o bl•n de 

M~s ad•lanle hablar& sobr• la l•porlancla d• la 

lntervencl6n del notarlo •n ••los aapeclos. 

Continuando con •I l••a del principio d• la 

•sp•clalldad y como ••nclonaba anl•rlorm•nl• 1 4ste •• 

•ncuenlra muy vinculado can •l r'9le•n hlpol•carlo. Hay do• 

artlculos del c6dl90 Civil por 

• Arl,- 2919.- La hlpol•ca nunca•• l'clla ni 9•n•ralf 

para producir •feclos contra l•rc•ro n•c•slta 11lempre d• 

r•gl11lro 1 y •• conlr;H por voluntad en lo• convenio• y por 

nec .. ddad 1 cuando la ley auJ•la a al9una peraona a pre11tar· 

••a 9arantla 11obr• bien•• deter•lnadoa. En el pr·lm•r caso •• 

(is-¡;¡;¡--Art. 62 d• la Ley d•I Notariado par·a el Distrito 
F•deral, 
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lla1H voluntarlal anal ••gundo 1 nace•arla.• 1161 

• Art.- 2'12,- Cuando •e hipotequen varia• finca• para 

la aegurldad de •u cr4dlto 1 ea forzo•o determinar por qué 

porcldn del crédito reapond• cada f Inca, y pu•de cada una d• 

•llas ••r redimida del gravamen, pagándoae la parte del 

crild 1 to que garantl za,• 1171 

Este Último art!culo enuncia lo qu• comúnment• •e le 

llama 'VALOR DE LIBERACION'. 

3.1.4 ~10 PE CONSENTIMIENTO, 

Este principio es el que establ•c• que, para ll•var a 

Cilbo un registro se requiere del· consentimiento de quien 

resulte perjudicado con el mismo, Por ejemplo: El vendedor 

está de acu•rdo con que 5• lleve a cabo la ln&crlpcidn de un 

bien en favor del comprador. 

Este principio y el de Rogacldn que ver•mos .~. 

adelante constituyen la forma más común de la excltacldn 

registra!. <Provocan la actuacldn del Reglstrol, 

(16)-A;l~-2'1' d•I Código Civil Vigente para el Distrito 
Federa l. 
1171 Art. 2912 d•I Código Civil Vlgent• para el Distrito 
Federal. 
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Sin embargo, el principio de consentimiento encuentra 

varias •xcepciones, como en el ceso de in&cripclones 

farzaaas. 

3,1.~. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO• 

'A ••l• principio también se le llama de tracto 

cont(nuo, Ea un principio de •ucesi6n de orden•cl6n. Es un 

derivado del principio de consentimiento, por el que el 

lltular queda Inmunizado <protegido> cor.tra todo cambio 110 

consentido por 91. 

"Es también consecuencia del sistema de folio real que 

exlg• un reglgtro concatenado, en el que el lransfere~te 

de hoy, ea •l adquirente de ayer¡ y el titular Inscrito es 

el tran11ferente de mat'lana, • (181 

Este •• el principio que permite que el mundo registra! 

Inmueble en particular. 

A pesar de la lmport•ncla de este principio, el Cddlgo 

Civ! 1 nunca lo había expr·esado, aunque s( la reconocía., tal 

<IBI C~rral 1 De Teresa, Luis, Derecho Notarial y 
Regl•lral, Quinta edlcl6n. Editorial Porr~a S.A. 
197ª, p~9. 246. 

DE>rech::> 
tléi< ico 1 



y co•o •• de•pr•nde de la lectura d• lo• antl9uoa •rt!culo• 

30!14, 303' y 3036 del Cddl90 Civil. <Ant•• de IH r•forrnn 

de 1979). ' 

Hoy •n d{• el vigente artículo 3019 def In• este principio 

diciendo: 

con•t•r previamente lnacrlto o anotado el derecho de la 

p•rsona qu• otor96 aqu41 o de la que vay• a re•ultar 

perjudicada por la lnscrlpc16n, a no •er qu• •• trate de una 

lnacrlpcl6n de lnrnatrlculacldn,• 119> 

A~n cuando la condlci6n da e•te principio e• la 

existencia pr•vla d•I d•recho 'del titular, ••lste cc111c 

excepción la Inscripción por tracto abreviado, e• decir, 

"Blmul t'neo•. 

E¡emplcJ En una escritura notarial: 

Juan vende a plazoa a Pedro, la casa ' y éate reconcc~ 

d•ber a aquél por este concepto 100 peses, para cuyo efecto 

garantiza con hipoteca dicha deuda. 

--------1191 Art, 3019 del CÓdl90 Civil Vigente en el Distrito 
Federal. 
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NÓt••• que P•dro aJn no es •I titular r•9i•tral del 

Inmueble, y &In embar90 se tratará de Inscribir la hipoteca. 

Eato aerá l•9•lmente posible, ya que la Inscripción •• 

hará por tracto abreviado, es decir, •l111u1tánea11erol11 '"" 

lnscrlbirén el contrato tra•lallvo y el d• 9arant{a, 

ISe Inscribirá el derecho real de Propiedad del nuevo 

propietario y •I derecho real de Hipoteca del 

propietario, hoy acreedor hlpotecarlo.I 

Esto •e ha conv•rtldo en un uso cotidiano. 

3,),6, PRINCIPIO DE PRIORIDAD. 

ant19uo 

Este principio •• pu•d• def lnlr co•o aquél que otor9a 

la pr•f•rencla a la prl•era Inscripción, es decir, al 

documento que fu• presentado •n pri•er lu9ar para •u 

R•9isho, 

El nu•vo articulo 3013 d•I CÓdl90 Civil ••t•bl•c•: 

Art.3013.- La prefer•ncla •nlr• der•chos r•al•• sobr• 

una 1ni•ma finca u otr-o• der•cho&, •• deter·mir1ar .l. por l• 

prioridad d• su ln•crlpcl6n P.ibl leo, 

cualqul•ra qu• ••a la f•ch• d• au constitución, 

El derecho real adquirido con anl•rlorldad a la fecha 

de una anotac Ión prev•nt lva ••rá pr•fer·ente, a.In cuando au 



inscripci6n sea posterior, siempre que se d' el aviso que 

previene el artlculo 3016. 

SI la anotación preventiva ee hiciere con posterioridad 

a la presentación del avlea preventiva, el derecho real de 

éste eer~ preferente aún cuando tal aviso se hubleee dado 

"Sin ••nhar90, •xl&te la paslbl 1 ldad de que antes de la 

presentacl&n del documento Inscribible 1300~-I> pueda 

obt1merse una pr•f•rencla a travla aviaos 

nolarlales 'Preprev•ntlvos• o de los pr•ventivos 13013 y 

30161. 

"Se llama avleo •prepreventlvo• •I que da el noterlo 

cuando va a otor9ars• ante 111 una escritura de Traelaci&n d• 

dominio o de constitución de sobre 

Inmuebles, pero antes de otor9arse tal •acrltura, y al 

tiempo de eollcilar •l n•cesarlo Certificado d• Grav'M•n•• 

19B-R9tol, cuyo avisa tiene 30 d{as naturales de vigencia. 

"El avleo preventivo es el que se di por el notario 

dentro de las cuarenta y ocho horas sigulenlt• al 

----------120 l Ar·t. 3013 d•I CÓdl90 Civil Vlgnte en •I lllatrito 
Fed.ral. 
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otor9amlento de la escritura y cuya vl9encla ea de 90 dÍa6 

na.tur·ales. 

"Tanto en los avisos •prepreventivo•• como en los 

preventivos deben me11ctonarse la operacidn y la fl11ca de 

que s~ trate, los no1nbres de los contratantes y el 

respectivo antecedente re9lstral, y, adem~s, en el avisa 

preventivo debe proporcionarse la fecha de la escr·ltura y 

de •u firma.• 121! 

As( bien, este principio prevee dos situaciones a 

saber: 

al.- Que •e pr•tendan inscribir dos o más derechos que •• 

opon9sn unos a otros y, 

bl.- Que 5e pretendan Inscribir dos o más derechos qu• 

aunque no sean contradictorios tenga que dar-

prioridades diferente•: 

En el primer caso nos encontramos frente a la figur~ 

jurldlca llamada 'precluslón re9l•tra1•, que e• aquella que 

no da cabida en el re9l&tro que ••a 

contradictorio a otro previamente Inscrito. 

(2íí-s&;:;~¡;ez M"dal, Ramdn. 0 De lo• Contrato• Clvllu. si.plltr•• 
edlcl6n. Editorial Porróa S.A., H'•lco, 1984, p&9. 490. 
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E'n el eegundo ca•o, nos r•fer·imos a lo queo conocemos 

como •Rar1gn• 1 y esto no e• otra cosa. que el reconoc lmiento 

a Ja coe)(lstencia d• dos o mls derechos que aunque no se 

opon•n entr• ello•, •e les da un tratamt•nto distinto e11 

r•zÓn de la prelación. 

Por ejemplo: La Inscripción de documentos que 

cont.engan dos dereochos reales de hipoteca sobre un mismo 

bten lo1nuebl~, con la Jnica salvedad, que uno gozar4 de un 

rango prefere11le, 

F.\ conte-nido de un derecho triscr lto, no se altera por

ta po~lcl&n que ocupM en la. ser le de inscripciones 

relalivc-s a una ~i11ca1 pero su valor· decrece rápidamente con 

el ndMero dP la~ cn~tra1icto1·l3s que, po~ precederle, gozan 

de pre-l.11ciÓn. Ei:::.te. c:on~E'CUe:•11cia se destaca, sobre todo, 

cuando s~ trata de htpot~cas sucesivamenlP con5lltuldas¡ 

·;1 cie rtquf que Jos i;istem~5 1oenos edelantados conozcan ya la 

pnspo!5\ció1·1 convt:-nii:t.ii dP. un grava111e11 para ase3ur·ar otro 

11ue ~e consl l tuy~, 

En este ar der1 de i de3S, no hay nada que se oponga a 

pernrnr que 1 os '1er·ec:hos i nsc:r-1 tos, e~ particular los 

hlpoteca~los sen perfect~~e1,te subrogabJes o enaj~nabl~s, e 

incluso, ~s hasta factible la permuta de Rango. 
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3,1,?. PRINCIPIO PE ROGACIQN, 

Eate principio se encuentra asentado en el artículo 

3018 del Cddl90 Civil, el cual es del tenor al9ulente: 

'Art, 3018,- La lnacrlpcldn o anotacldn de lo& tltulos 

el Re'31stro PÚbllco pueden pedir•• por quien tenga 

lnter'• legítimo en el derecho que •• va a Inscribir o 

anotar, o por el notarlo que haya autorizado la escritura 

de que "• trate, 

"He-cho el registro ser•n df'vuelto• los docume11tas al 

que 1011 pr•Hnt6, con nota de quedar re9I slrados en hl 

fecha y bajo tal n.lmero. • (221 

Como puede verse, el Re9l&tro Pdbllco de la Propiedad 

no actda de oficio, sino a p•tlci6n de parte, por lo que, 

como dice el maeatro Jerdnlmo GonzAlez y Martlnez: 

1 No ba~t• can que lleguen a 5U conaclmlento l• 

reallzacldn de actos o la consumac.i6n de hechos que 

alteren la sltuacl&n hipotecarla de una finca o derecho, 

sino que será preci•a, una ••nif~stacidn de volunlad máa 

o menos formal por parte de los lr1leresados para que el 

t22> Art, 3018 del Cddlgo Clvi 1 Vigente para el Dl5tr il.o 
FederiOI. 
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•ncar9ado d•I R•9l•tro proceda a practicar las operaciones 

Cabe ••nclonar •n eate apartado, que la lnacrlpcldn en 

•I R•91•tro Pdbllco son potestativas para loa lntereaados, 

•xlat1t 

obll9atorledad. Sin 

cbll9ado a ln•crlbl~ loa documentos que ah ( I • fu•r·en 

110\lcltados <siempre y cuando aean le9alm•nt• 

lnscrlblblesl,ya que es dr9ano del poder pJbllcc al cual se 

le ha aal9nado tal función y que adem~s 1 cobra 

por la pr·estaclÓn de su 111H·vlclo. 

derechoa 

3, 1. a. PRINCIPlO DE LEGALIDAD Y CALIFICACION REG!STRAL, 

Este principio puede definirse, como aqu•i que atribuye 

al Re9lstro la facultad para examinar los documentos que 

se pr•tendan inscribir, con el objeto de determinar st el 

documento es inscrlbibl~ 1 si 'ste es apegado a la ley. 

Al efecto, transcribo el artículo 3021 del Cddi90 Civil 

que se refiere a este principio. 

723;-G~;,;¡l•z y Martínez, Jer6nimo. E11tudica de Derecho 
Hipotecarle y Derecho Civi 1. To1nc ¡, Sin edlci6n. Editorial 
Ministerio de Justicia Seccidn de Publicaciones. Madrid, 
1948. p.§.9. 454. 
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ºArt,3021.- Loa r•glstr•dores c•llflcarán bajo su 

reaponsabllldad los documentos qu• se 

práctica de alguna lnscrlpcldn o 

preaent•n 

anotacldnJ 

para 

Ja 

Ja 

q1Je 

suspend•r'n o d•ne9arán en los casos sl9ui•ntes: 

•1.- Cuando •1 t!tulo pr•s•nlado no ••a de los que 

d•ben inacrlbirse o anotarseJ 

MJJ,- Cuando •l documento no revista las fa1~Mas 

•xtr{ns•caa que eatablezca la l•YI 

•111.- Cuando los funcionarios ante quienes se haya 

otorgado o r•cttflcado el documenta, no hayan hecho constar 

la capacidad de los otorgantes a cuando sea notoria la 

Incapacidad de estosJ 

'IV,- Cuando •I contenido d•l documento sea 

contrario a las ley•s prohibitivas o de lnter~s pÚbllcoJ 

'V,- Cuando haya Incompatibilidad •ntre el te•to del 

documento y los asientos del ReglstroJ 

•vt.- Cuando no se individualicen 

deudor sobre lo9 que •• constituya un 

los bienes dr>I 

der•cho real, o 

cuando no se fiJ• la cantidad m~xima que g•r•ntic~ un 

gravamen en •I caso de obligaciones de monto indeterminAda 1 

salvo los casos p'evlato& •n I• Última part• del artículo 

3011 1 cuando se den la• bases para determinar el monto d~ la 

obll9acl6n garantizada! y, 
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•vu. - cuando falt• algJn otro r•qulalto que deba 

l l•var •I documento d• acuerdo con •I Código u otras leyes 

apl !cable•.• C24l 

Es d• hacer re•altar que, al amparo d• dicho principio, 

•1 per5onal del Regi5lro Público en ocasiones comete errores 

o arbltr·arledades, las cual .. • podr·ln "'" Impugnables a 

travls de un recurso de Reconsideración, el que•• ventilará 

ant"l' el propio Director del Registro PÚbllco de la 

Propiedad, misma que podrá tener como opcldn, la 

r•ctificaciÓn de la calificación registra! o bien su 

confirmac1Ón 1 en cuyo ca¡¡o 1 podrá s~r r·eclamada en Juicio. 

Sin embargo, ni el c6d190 Civil ni el Reglamento del 

Registro P6blico se~ala qué autoridad deberá conocer de la 

reclomacld" antes citada. Debemos considerar por ane\og(a 

que es et Juez Civil quien es el competente para conocer 

3, l. 9, PRINC.1.ti@__J).s_liG~I~T~l~tl~A=C~l=Ol~;---y~-~F~E~~P~U=B=L=!=CA. 

RfilllSTRAL. 

<24l Ar-t. '3021 del C6dlgc> Civ11 Vi9,,nt .. ~'' el !llstr i lP 
Federal, 



H• aqu( a dond• quer(a ll•9ar 1 no& •nconlramos fr•nl• 

a la pl•dra an9ular del mundo re9lslral1 El principio de 

l•9lllmaclón y d• la fe pública re9lslral. 

Aqu( lralar•Mos d• •nlatar las ld•as, conc•plog ~ 

pr•ceplos máu profundo• d•I D•rcho Re9l•lral. 

Le9lllmaclón ••gón Ladarla Caldenley ••I 

~ .• ,,•1 r•conoclmi•nto h•cho por la norma jur(dica d•l 

poder di! real liar un acle jur(dlco con •f lcacla. • (251, 

De esta definición, en mi opinión se desprende que la 

Legltlmacl~n es algo m~s que un simple principio. Es, a m1 

formad• v•r, un elemento m~s d• validez que el tradicional 

Derecho Civil M••lcano no conl•mpla. 

La legllimaci&n es algo ~~a, o Mejer dicho, una flgur·a 

dlsllnla de la capacidad, 

La Capacidad segJn •1 ~aestro Borja Soriano es, 

•,,,la aplllud para ser •UJeto de derechos y hacerlo• 

(251 Ladarla Caldenley, Juon. 
JurÍdlc•. Sin edlclón.Bo1>ch, 
E"spar.a, p69, 2, 

Leg i t 1 mac l Ón y 
Cau Edllorial, 

Aparll'ncia 
larcE-1 or1a 



valar.• C26l 

Come puede vera•, la capacidad e&t~ determinada por laa 

cualldadea del aujatc, no aa( la la9ltlmacldn qua praaupon• 

una r·•lacicln entre •I autor del e.etc y al objeto d• éata. 

contrato da compraventa. 

Su capacidad para realizar 

determinada por: 

al contrato 

al.- Su edad !deberá ser mayor de adadl. 

••tará' 

bl.- Sus cualidad•• lnt•lectuit.le5 lno padecer locura, 

Idiotismo o lmbecllldadl, 

el.- Por la ausencia de ciertos defecto• ffsicos lla 

•ordomudez •n persona~ analfabetas). 

dl.- Por la ley en casos específicos. 

La legltlmaclÓn estar~ determinada: 

al,- La específica relación entre el autor del acto y 

el objeto del mismo, que •n aste caso lo •~r!a un bi•n d• 

1261 llorja Soriano, 11anu•I. T•oda ll .. ner·al de la" 
Obligaciones. Octava •dlcidn. Editorial Porrda S.A., M'•ico, 
1902. pág. 240. 
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Para •xpllcar •sta dll•r•ncla •n pocas palabras, 

pen•emos en una persona, qu• d•••a real liar un acto de 

dominio •obr• un bien ajeno. Podré ten•r plena capacidad 

para contratar, pero, estará il•9ltlmado por incidir en una 

esfera jurldlca aj•n&. 

Ahora bien, podemos contemplar varias. hipótesis, que, 

doctrlnarlai~ente •• •xpl lean a travé .. de las clan .. de 

l•glllmacldn. 

LEGITIHACION ORDJNARIA.- Ea aquRlla cuyo acto ambula 

sólo dentro de la ••lera Jurfdlca sobr• la cual Incide, 

La le9ltlmaclón ordinaria 

lndlr•cta. 

pued• ser dlr•cta o 

DJRECTA.- El acto ea r•alliado por •I autor· de la 

voluntad, quien a •U vez •s 

jurldlca que sb veri afectada, 

el titular de la esl•ra 

INDJRECTA. - El autor d• la voluntad, "" este caso, no 

e11 la misma personl> que el titular de la esf•ra Jurfdlca 

que !H veré afectada, sin embar-90, aquill goza de ur .. • 

l•9ltlmacldn Indirecta a virtud de una r•pr•sentaclÓn, ya 

s•a voluntaria lmandelol, Je9al, o bien d~ una 9egtldn 

oflt:iosa. 



-61-

LEGlTlHAClON EXTRAORDINARIA.- El autor d• la voluntad 

realiza un acto jurldico eficaz •n nombr• propio qua 

afecta una ••fara Jur(dlca aJ•na 1 fundado 

una aparl•ncia de titularidad. 

•n 

Co•o •• ve, la leglll•aclón prota9e al titular d•I 

derecho, sin ambar90, •n al9unos casos y en ben•flclo del 

por 

legltl•aclÓn e•traordlnarla al titular aparanta, con el 

único objeto qua a&a proteccl6n alcanc• al tercero de buana 

fe, 

A mayor abundaml•nto, la le9ltlmaclón va an bu•ca da la 

protección del tercero, quien en la mayar!a de lo• ca•o• es 

ajena al ne9oclo fuante qu• da orl9an a la apariencia. 

Pero, ¿cómo se reauelve al problema de la le9ltlmac1&n 

e•traordlnarla o mejor dicho, legltimaclÓn por aparlancla? 

•a1.- Loa acta• realizados por una peraana enga~ada 

por una altuaclÓn Jurídica que•• contraria a la realidad, 

pero que presenta exteriormente las caracterl•tlca• da una 

situación jur{dlca vardadera, sor1 definitivos y oponlblea, 

como lo los actos fundado• en •lluaclon•• 
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"bl. - Los derecho• adquiridos al amparo d• ••la 

slluacldn se consolidan lnslanlán•amenle y produc•n lodos 

'el,- Cuando •&lo• der•chos adquiridos en ba6e de una 

•lluaclón aparenl• se opongan a lo• der•chos d•I v•rdadero 

titular·, esta yuxlaposl el cfo, o mejor dicho, e•la 

resolverse en favor del litular 

aparente, pero, al mi•mo tiempo, •I Ulular verdadero d1tbe 

ser lnv1tstido d1t una accldn personal d• lnd•mnlzaclón, 

dirigida contra •I qu• cr·•Ó la aituacldn aparenl•, causa 

Inicial d•I perjuicio, 

exponer y ••pone al lllular v•rdad•ro de la situación 

jurfdica, a •ufrlr la• cons•cuenclas de la insolvencia 

eventual d•I litular apar•nle,' !271 

LA FE PUBLICA REG!STBAb, 

E ata opera cuando el t l tu lal" aparen le pr elende 

realizar un acle d• dl•pcsicidn •obr• un d•rechc subJ•livo 

que incide en una esfera Jur!dlca ajena. 

727j-jj¡;:9;inc, Alejandro. Ccnferer1ciH de Val•ncla 1945, pág. 
243, Citado por Luis Carral y D• T•r•aa. Ob. cil. p,g, 253, 
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Va vl•os que al deracho a través d• la la~, ll•n• que 

cader a su potestad soberana •n al9unoa casos a los 

problemas que d• facto •a pres•ntan en la vida cotidiana. 

El probl•ma qua sa plantea as: 

1.- El llltllar •parente no es •I titular v•rdadero. 

2.- El titular· apar•nte •s •quél que •"t'- r-•canocldo 

•n el mundo r•9lstral. 

3.- El lltular· verdadero es el reconocido por al mundo 

extrare9lstral. 

4.- El titular aparente pretende actuar dentro de l• 

••f•ra jurldlca del titular verdad•ro, 

~.-Esta actuacldn Irá m's allá de &U& llmlt~s e 

tnvolucrard ~ un terc•ro de buena ie• 

6.- La 1•)' 5f' encontrar·á. ~n una disyuntiva: 

al,- Declarar el acto Ineficaz DI 

bl.- Oecl•rar el acta •~lca2. 

La solución que "" ha dado a •ste probl•,.• es: 

t. Declarar el •etc eficaz, en perjuicio del 

verda1ero, p•ro •n oba•qulo de la ae9urld11d del 

1 



jurldico Inmobiliario 

tercero (adqulrenl•>· 

II. Que si bien se 
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verdadero es d•bldo a que au derecho ha sido ••cluldo por 

uno mis P•rfecto que no l• permil• coexlallr. 

llI. Qu• Independientemente de la culpa o ne9ll9encla 

del titular verdadero para perfeccionar su derecho 

<lnacrlblrlol, •• l• d•b• dolar d• una acclén resarcldora 

d• da~os y p•rJulclos •n contra de quien haya cr•ado la 

yuxtaposlcldn d• derecho•. 

<Todo ••to se d•be 

reglstrall. 

al principio de la fe pública 

ANALISIS Y CRITICA AL CODIGO CIVIi EN SU PARTE RELATIVA 

A LA LEGITIMACION REGISTRAL. 

El Cédl90 Civil de 1928 no fue modificado •n Ja parte 

que nos ocupa, •• d•cir 1 en lo que s• refiere • 

le9ltlmacldn Reglatral, alno hasta las 

r~formas de enero de 1979, 

Digo desafortunadas, porque dan )a lmpresldn d• haber 

sido hechas y aprobadas al vapor <valga la expresidnl. 
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~propósito de •llo, al ••l•r elaborando •sl• trabajo~ 

al consuJ t.•r dl111>rso11 •utor•s sobr1> h mat•rle, •ncontrl •n 

l• obra •De los Contl"etos Clvl les' del rnaestro Ra116n S1fochez 

M•dal, un dato lnt1>r•••nh•I El Per·IÓdlco y 1.. f•cha d•I 

Mlamo en donde •1 pr•sldente de I• Gran Co111l•lón d• la 

C'mara de Diputados manlf•stó a la prensa, r•flri,ndo•• a 

las refonoas del CÓdl90 Civil! que no tuvt•ron el ll•MPO 

necesario para ••tudlarlaa, •In •111bergo fueron aprobad••· 

!29> 

Per·o, adviér·tase la !rre9ularldadl hemos quedada 

sujetos al capricho de la comisión redactora y no de la 

volunliJd de la r1?presentac!Ón popular !CONGRESO DE LA 

UNfnNl, 

Retom~ndo tema, para anaJizar los alcances legales qu• 

actualmente llenen la le9lllmac1dn y Ja t• pdbllca re9latral 

d .. bemos r-•mltlr-nos " loo; preceptos prlmitivoa del Cédi90 

Civil antes de las reform•s, Al •fecto s• establecía lo 

s!9uler>te: 

"Art. 3006.- La inscripción no convalida los acto• o 

contratoa qu.r s•an nulos c:on arreglo a la• l•ye&." 
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·~rt. 3007,· No obstante lo di•pue&to •n el art(culo 

anterior, lo& actos o contrato• que •• otor9uen o celebren 

por persona• que en el r .. glslro aparezcan c:on detecho para 

ello, ne 9• lnvalldar,n 1 en cuanto• tercero d@ buena fe u~a 

vez ln•crllos, aunque de•pu's •• anule o re•uelva el derecho 

del olnr9anle en virtud del título anterior no ln•crlto o de 

cau•a• qu• no re•ult•n claram•nte d•I re9l&tro, 

Lo dispuesto •n e•l• art(culo no •• apl lc•rá a loa 

contrato• 9ralulto11 1 ni ~ acto• o contrato& que •• 

u olor9uen violando una Ley prohibitiva o de 

pdbl leo,• 

ejecuten 

lnt•r'o; 

De aqu{ •e d•duc•, qu• antes de 1979 •I acto nacla 

e•tr·are9l•lra11 .. nle y qu• liU eventual nul ldad no quedaba 

convalidada al ser re9l&trado. Tan e• a•l que el anti9uo 

artículo 3008 del citado ordenamiento e•lablecla, que para 

demandar una accl&n contradictoria al dominio de Inmuebles o 

d•recho& real•• ln•crlto•, era n•ce•arlo demandar la nulidad 

de •u ln•crlpcl&n, 

Ahora bien, en ••le ord•n d• Idea•• pnd•moe d•clr que, 

&I el titular· aparente dl•ponla d•I bien •n favor de un 

tercero a t!tulo oneroso, •In la lnterfer•ncla de una Ley 

P"ohlblllva o de lnlerii• público / que 'sllt ln,.cr lblera 11u 
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beneficio de tercero, 

LA NORMA PROTEOIAI 

•l.- El tr-Aflca jurfcllcc lnrnoblllarlaJ 

bl,- La buena fe del tercera YI 

e>.- su ••gurldad jur(dtca. 

La Corte, r-•flrllndose al probleMa que na• ocupa, senld 

•n una de sus eJ•cutorlas lo siguiente: 

'Registro Pdbllcc, casos en que no puede ser Invocada 

la buena fe en 41. 

'La buena fe registra! prat•9e los der•chos adquiridos 

par tercero de buena f•, una vez Inscritos aunque d•spu4s •• 

anule o re•uelva el d•recho del otorgante, •~c•pto cuando la 

causa resulta claramente del mismo re9lstro, tral~ndose de 

cor1tratos 9ratl\ito• )' en los c:aso$ d~ acto& o contratos, 

vlclalorlos de una ley prohibitiva o de lnler4s pdbllco. 

Bajo estos p•·tnclplos Je9ale,;, la bu•na f• regl&lr-al no 

Invocada, ni el derecho del tercero prole9ido, 

ent~e otros casos: 

'Cua"~º una lnformacldn t•sllmonlal adolece de 

;¡ 

1 
i 
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tercero conoc(a el vicio de origen del título de •u 

enajenante, cuando no exjst~ continuid~d de transmitentes 

que acredite que la persona de quien adquirl6 el terc~ro, a 

su vez, hab(a adqulr11o de quien len(a leg(tlmo derecho, y 

cuando Ja anulación del derecho del otorgante proviene de 

un tiecho delichloso, como falsificación de firmas, e 

•uplanlac16n de una persana. 

•Quinta Epocll: 

Tomo CXXV!,Pág,412. A.O. 3735/54.Suc, Miguel Caplstr·~n. 5 

veto•. 

Tomo CXXX,Pág.324. A.O. 5169/55.Guillermo Francisco Hacfas. 

Unenimlded de 4 velos, 

Sexta Epoca: 

Vol .Xl!J,Pág. C/ A,D, 613157.Juan Mar tfnez Z•pela. 5 votos, 

Vol.XL 1 Pá9.48 A.O. 4524/59.Andr'" Siiva Cortózar. 5 votos, 

Vol.XLll,Pl9,8? A.ll. 5696/5'1. llenjamfn Mor,lallo. 5 votos. 

Al efecto se de5prende Ql•e 1 el Registro PdbJico a 

lravls del C~dlgo Civil dotaba de una seguridad jurfd1co lo 

s11flctentemente o.mpli.:- ~· c:lürc.\ aJ te··ce:'i.:J ".'IE bnenéll fe, 

~P~"'O pot' qué? 

Po~Qll~ 1P prot~cci~r1 ~&1 lerc~ro la 
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al,- 8u• no haya bu•na f• por part• d•I t•rc•ro. 

bl.- 8u• •I contrato ••a gratuito, 

el.- 8u• •I acto o contrato qu• •• •J•cut• u otor9u•1 

vial• l•Y•• prohibitivas o d• lnter9s público. 

l\hora son las dlsposlclon•• 

vl9•nt•• del CÓdl90 Civil •n mat•rla d• l•gltlmaclén y 

del terc•ro adqulr•nt• d• buena fe, 

'llrt. 3008,- La Inscripción d• los actos o contratos en 

el ~•91•tro Público tlen• efectos d•claratlvoa.• C29> 

'Art, 3009.- El R•gletro protege Jos derecho• 

adquiridos por terc•ro de buen• f~, una v•z inscritos aunque 

dnpu'1s se anule o resuelva el duecho del otorgante, 

ucepto cuando I• causa de la nul ldad r•sulle claramer1t• 

del mismo registro, 

"Lo dispuesto en este articulo no se aplicará a loa 

contratas 9ratuitos, ni a actos o contrates qu• se •J•culen 

u otorguen vlolMdo Ja ley,• 130) 

----------( 29) Art. 3008 del Cddigo Civil Vigente en el Distrito 
Federa 1, 
130) Art. 3009 del Código Civil \ll<;¡ente en el Dlatrlto 
Federo I, 
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De estos preceptos ae desprende que : 

al.- La Le9ltlmacldn Re9lstral 

desaparece, 

atacada por ampliar 

excepcione& a esta tutela. 

pl"ác:.t icarnf'nt~ 

el número d" 

Ef•ctivamente, la• reiormas •estos p,..eceptos r~sultan 

9raves y en consecuencia dl9nas de la cr(tlca que se hace a 

cent i nuac idn: 

Comparando el antiguo articulo 3007 con •l nu•vo 

articulo 3009, se obaerva que el titular (aparente> queda al 

mar9en Junto con el acto o contrato que I• dio orl9en a &u 

le9ltlmac1dn, de las consecuencia• jurldlcas lla nulidad> en 

relación con •l tef"c•ra. 

Es decir, el aol19uo ar·t{culo 3007 del Cddi90 

Clvl l r1>conoda al 1>najenante su le9lll1Hcl6n l'1t9lstral, 

no as{ el nuevo art{cula 3009 que solamente contempla el 

problema desde el punto de vista del tercero adquirente de 

buena fe, 

Esta discordancia, para ser más claro, •• qOJ• la 

proteccl.Sn a favor del t1>rcero le proporcionaba 9ran 
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••gurld•d y conf lanza 1 ya que •U adqul•lclón era Inatacable 

una v•z que fuera ln&crlto 

excepciones del caso, que lo 

o bien, •n contrav•nclón de 

lnt•rl• pdbllco, 

•u derecho, claro, con las 

•ería la adqulslcldn gratuita 

una ley prohibitiva o d• 

Actualmente, la L•y 

menoscaba 

por su defectuosa 

jurldlca que toda 

redacc 1 ór1, 

lnstl tuc:IÓn 

Regll>lral debe ofr·ecer, ya que el nuevo precepto habla de 

nulidad de actos o contratos por contravenir a la ley, mln 

hacer d f st J n9DS de ésta, es dec 1 r, no n&Celiar i amente deber·á 

ser una ley de lnter¿& p~bllc:o o prohibitiva sino que 

l>!mplemente h•bla de cualquier ley, ampliando de esta 

manera, una 9ama incontable de posibles excepciones al 

principio de la fe pÓbllc:a registra!. 

Ahora bien, digo que las excepciones podr•n ser 

lnconlahleio porque toda nulldod se funda en la violación de 

una ley, y no hny más nul Ida.des que 4stas puesto que no 

pueden crearse por voluntad de las partes. 

'1. t!EDIOS PARA LA CON\;fü:UCIO_"l DE bA SEGURIDAD JURIPICA PE 

LOS DERECHOS REALES IW!Oll!UARIOS. 

4,1, FINES DE LA PUBb!CIPAP REOISTRAL, 
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Corno se ha repetido, el Derecho s• ve en la nece101<1Rd 

de organizar un 6lstema de publicidad, de publlcacldn do 

derechos y situaciones jurfdicas con el objeto de crear ur1a 

certidumbre digna de la confianza de la sociedad a la cual 

elrve. Para ello, hemos de subrayar la necesidad de la 

ey,lstencla de una oficina en la que, todo aqutl que tenga 

interls pueda hacer constar o r·eflejar los actos o hechos 

que d•t&rmlnen la constltucldn, transmlsi6n, modlf lcac16n o 

e•tlncldn de una titularidad, as! co~o, la obtencldr de 

lnformacldn para una más adecuada y segura ordenacidn de sus 

intereses y para facilitar sus decisiones jurfdicamer1le 

relevantes. 

Esto es, lo que a mi juicio constiluy~ el nbJelo de la 

publicidad registra!. 

Todo objeto va en busca de u~ fin. La publicidad 

regislral llene como ~nlce finalt~ad 1 la creacidn de un 

estado de certe1~ y d~ seguridad jur{dica en las per6Dnas 

que se cobijan al amparo de ella. 

Esto, de nin-;una f arma f(HH.l\ta novedo110 1 sabemos que el 

fin ált lmo de Clial quier der·echo, es la b.Jsqueda de la 

s~g·.1r t 1r:-d jur Id 1 ca, sin emt,..,;.1 30 1 H lo relativo " 1•. 

publ icido1 re'3 l5t r al de los 1c·r e-chas r t·a les i11U1abiliartos, 
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encaminada a todo aqu91 que goce d• un derecho de los 

llamado• r•al••• llámese propietario, acreedor hipotecarlo, 

u•uario, 

publicidad registra! va 

etc., pero preci•amente la 

m~• allá de la tutela de esos 

d.rechos y de au& titulare•, sino que también vigila loli 

derechos de los terceros que eventualmente puedan tener 

algdn lnter'& en conocer ciertas clrcunstanctas inher~ntes a 

esae relaciones existentes entre el titular y su derecho. 

'El conocimiento de Ja historia y de la sltuacidn 

jurl<tlca de cada Inmueble para la adquisición del dominio, y 

par· a la const i tuc i Ón de gr a.vámenes y de1nás derechos real e• 

ee logra sdlo a lrav•s de la publicidad, y de dsta a su vez 

depende la seguridad jurídica de que son válidas tales 

operaciones y de que posteriormente no van a ser atacadas 

élitas por causas anter·ior·es / desconocidas en esos 1nomentos, 

ya que qin necesidad de remontarse hacia atrls para analizar 

una a una Jas operaciones de la cadena de las diversas 

enajenaciones a11terlores, como ocurre para llevar a cabo la 

"probAtio diabÓlici'" 1 le basto al a.dquir·ente del dcl1lJnio o 

de otro derecho real sobre un bien ra!z deter1ninado fiarse 

de lo que aparPce coma verda~ en las l ni•c r-1 pe i one& 

r•latlvas a dicho inmueble. 

"Todas estns consideraciones hacen ver Ja sJg1)ificacidn 

~la tmportsncla que tiene el Registra PdbJJco de la 
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Propiedad para la plena •ficacla d• dlver•os contrato• Y su 

opontbilldad a lo5 terceros que no intervinieron en la 

cehbr•cldn de éstos.• 1311 

En •1 sl9utenle apartado, haremos un breve análisis 

sobre al9unos instrumentas quEo persiguer1 la se9uridad 

jur{dica de los Derechos Reales y d•l tr4fico ir.mobiliario. 

4.2, !llSTRUMENTOS PARA LA CONSECUCIOfl DE LA SEGURIDAD 

J..,U..,R.i_I...,D,_,J...,C"'A,___,,p"'E~..,L.,,,o"'s_,,_DE,.R,~E"'C.,..H_,,o"'s,,__ _ _,R,,,E'""A"'L"'E"'S'---'-'-lN,J:!QIIJ.b.lAR!OS EN LA 

ESFERA DE LA PUB!Jj;IDAD pF.GJSJRAL. 

Este inciso tiene como objeto hacer un an~lisis sobr~ 

las figuras e instlluclones jur(dtcas que tlende1l a buscar 

la seguridad jur{dtca de los derechos, a5{ como garantizar 

el tr4flco jurídico Inmobiliario tan activo que existe en 

nuest~o país, muy en particular en esta metrópoli. 

Hoy en d(a existen Infinidad de figuras que tratan. de 

lut~lnr los derechos relativo& a la propiedad ralz y sus 

~odalldades. Sin embargo, considero que los m~s importantes 

~e enc•Jentran dentro de la 6rbila del sist~ma ~egislral y d~ 

la Institución del Motar te.do, Es así 1 como e-n los 
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algul•nt•• aublnclsas ••tratará de ••pllcar •I alcance qu• 

cada una d• •llas tl•n• •n relacl&n can Ja seguridad del 

trafica Inmobiliaria. 

4.2.1. LA JNSTJTUCJON BEOJSTRAL. 

A Jo largo de •&te trabajo, &e ha tratada de e•pllcar 

Ja Importancia qu• r•vlste el Registro P~bllco d• Ja 

Propiedad, por lo que aer(a vano seguir hablando de el, aln 

embarga, aqu( nas tacará hablar de los mecanismos más 

lmpor-lanles con que cu•nta, par·a alcar1zar- tan anhelada 

aegurldad ¡ur(dlca Inmobiliaria a trav4s de Ja publicidad 

reglstral, 

~.2.1.1. SISTEMA DE FOLIO REAL, 

Este ftS el nueva sistema de reglslraclén en México, 

Distrito Federal, y nac• a consecuencia de las reformas al 

C~dlgo Civil de enern de 1979, 

El Follo Real puede definirse como el ln&trumento 

destinado a la r·eal lzaclcln mater·lal de la publicidad 

r"eglslral 1 que se •r1cuentra relacionado con actos o 

contratos que se refieran a un mismo tnmuebl~, bien mueble 
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o per&ona moral y que habiendo reunido los r•qulsltos 

formales de validez, precls•n d• re9lslro, para loa ef•ctos 

d• au aponlbllldad ante t•rceras •• 

Desde lue90 1 aquí trataremos al follo real eolamenle 

desde el punto de vista Inmobiliario. 

Se9~n el articulo S9 del Re9lam•nlo d•l R•9lstra 1 

existen 3 clases de folios que son a sab•r: 

al.- Follo diario de entradas y trámite¡ 

bl.- Follo de derecho• reales¡ 

el.- Follas auxiliares, de cuya existencia depende del 

criterio del Director del Re9lslro. 

Así bien, el folla de derechos reales llene tres 

especies: 

I. Inmobl 1 lario¡ 

II. Moblllarlot y 

III. De personas morales. 

SÓio nos referiremos al primero. 
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Estos folios, a su vez, se encuentran divididos en 

tres, y en ~I 1e podrán asentar tres clases de asientos a 

saber! 

-- ln9crlpciones de propiedad, Incluyendo las 

lnmatrlcutaclones, 

Inscripciones de 9rav~menes y de limitaciones al 

dominio, 

Inscripciones preventivas. 

A su vez, cada una de e~tas parte& del folio, tiene un 

rna.rqen a efe-e tri de que al 1 { se ver if lqne-n los as lentos y 

notas de presenlacidn lncll1yendo los avisos preventivos 

nolarlales, separ~ndnlos de ta mis~1a fo11na 1 como ra 5~ dijo, 

en \r.scrtpclones de pr-opledad 1 de grav.!1"1.1en~s y 1 imitaciones, 

y prev&ntiva.s. 

Sobr·e esl~ punta, y e-n r·elación co11 c-4 1 gira <h:· cie11lo 

ochenta grados qu~ dio el Pa9i~t1·a a ~u sjstema 1 dicha 

in9lttuc:tdn e-xpl icb la '.'&nt.:;ji-• ~~1s- offec:fa el !i15lernfl de 

fal ir.· real, a lr·.;i·;és .je su circ1.\ar RPP-45-1979 de la cual 

cnpio E,n lo conducente lo q1,~ sigue: 

"Eri repP.tid~c; OCrJ,slones 5e han S€-~ala.Jo lc1..s .. :~t·lt.•JaS de 

un siste-rn~t $Obre- el olr-c. ~· lro r1eC€-!:-i'Ja·J .Ji:l caiu1:·1n, 1 0. q1..1e 

~ste no obedec:e ;,. uri pl\r a afán ; t"11to. ¿\Jot 1 -5o l na q1..1e se i H1pon~ 

por vi .. l• 1d do la pr;:lpi.:. E:Joluc:iÓn J>:l cornpJ.::-JO 1nstiluc:ional 
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p~bllco y prlvadD y de las fu•rte& presiones oca•lonadaa par 

el Incrementa poblaclanal, E& obvia, que loa 11élada& 

re9lslral~• pueatas en marcha cl•nta ocho a~as atrás, cuando 

la pablacldn del Distrito F•d•ral escasa11ente alcanzaba la 

cifra de trescientos mil habllant•s, reaultan totalmente 

inadecuadosJ cuando esa poblacidn sobrepasa el orden de la 

docena de mll16n. 

"El Follo Real tiende, por principia, evitar qu~ el 

historial de cada finca, considerada 4sta como unidad 

básica registra\ 1 seo di!Sgregue en una serie inde.f in ida de 

libros, oblt9ando con ello 1 a establecer la secuencia del&& 

diversas operaciones mediant• una inexplicable red de notas 

relacionales. Por olr~ part•, el formato y proporciones del 

Falto Real se determinaron, t~as un concienzudo estudio, con 

fines a posibilitar su manejo medi~nte tnstrult\enlas 

mecánicos, electr·ornecánicos y electrónicas¡ lo cual, 

constituye ur1 considerable avarice en matn 1 a de 

tecnlllcacldn del slmtema y en ord•n a su eficiencia,' C321 

Sobre el nuevo sl•t•ma de Follo Real se pueden decir 

Muchas cosas, pero bast• comentar algunas objeciones¡ 

7321--c~li'n sánchez, Guillermo, 'Dlreccldn General d•I 
Registro Póbllco de la Propiedad del Distrito F•derAl" 
CIRCULARES JI, Sin edición ni •dltorlal, M~xlco 1 1979, p,g, 
9~. 



-79-

Y(t11 t1rr111r¡ 

jHJ,¡ IJ¡; 
JiJ.J.J.· 

l.- No ne9amo& •1 avance tecnolÓ9lco del Re9f!llt.,f.¡ 

P&bllco, ni de lo molesto del abultamiento de los antiguos 

avance tecnoldglco se deba al sistema de follo real, ~lno 

por el contrario, es el follo real el que &e ha servido 

del avance tecnol69lco parA llegar a la eficlentl1acl~n de 

au ••rvicio. 

E&toy seguro, que el libro registra!, vallJndose de 

tnstrumentos "mecánicos, electromec~nicos 

•lectrdntco~",hubiera proporcionado un 5ervicio igualmente 

eficiente. 

Lo que r~sulta irritante es recordar lo que apunté en 

el capítulo anterior, sobre las reformas legislativas de 

1979, tamblo!n eleganteinente l latnadas •Reformas Jos& L6pei 

Portllto•, Pr~clsamente estas reformas son las que dieron 

origen al Folio Real y a la nueva organización sistema 

registra! en el Distrito Federal. Recu~rdese la que el 

Presidente de I~ Oran Comisión de la C;Ímara de Diputados 

declaró a la prensa <El pod@r legislativo no tuvo tiempo 

suftctPnte pa~a el ~sludto ~ discusidr de las reformas al 

C6dlgo Clvt 1 1 sin embar-go, estuvieron en la necesidad de 

aproberlasl. Sdlo Dio~ y algunos m4s, sa~•n qul~n tiene el 

poder para obligar al 6r9ano legislativo a decidir con los 

ajos vendados. 

.'''"'t,,. 
) 
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11.- La verdad ••a dicha, el aulor 4• eslas reformas 

y/o la ComlalÓn Redactora, no Inventaron nada nuevo, pue• se 

Inspiraron profundamente en un proyecto de reformas al 

CÓdlgo Civil que fueron publicadas velntlalete a~os atrás y 

qu• na entraron nunca en vigor. 

111.- La doctrina extranjera, en particular la 

francesa, critica al slst•ma reglstral de no5atros por tier 

un Órgano administrativo y no judicial. 

IV.- Como apreclacl6n personal, conaldero que el nuevo 

&i•tema re9istrat, no cumple con uno de Jos fir1es rnás 

anhelados de todo Registro, concatenar o enlazar a esle con 

el Catastro. 

V,- La denom!nacidn Follo Rval, es propia de los 

Bi5temas registraJes que atribuyen efectos constitutivos a 

las inscr·ipciones, siendo el caso que f1tf)(Jco no le atr·ibuye 

•sut efecto sino solamente e1 declar-allvo, e• decir 1 que el 

Registro no constituye el Derecho •!no que l•te es 

preconstltuldo antes de su lnscrlpcldnl lo Único que viene a 

real i za.r-, es tiec 1 ar arlo e-r·9a otftnes. 

'J!. - El sistema de Folio Real impuesto en Ml•lco, r.o 

ofrece seguridad como lo dice el "ae•tro S'nchez Heda) en su 

obra ya citada, por·q•Je los follo• son hojas dlsp•r,..s que 
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can facilidad pueden perderse, tr••P•P•lar•• 1 d•••parecer 1 

adulterar&•, modificar•• a bien, ser re•mplazadas. 

'D• acuerda can la vl9ente Ley Hipotecarla ••Pa~ala d• 

1946 1 el Re9l•lro Pública de la Propiedad •• lleva a cabo 

abr lende un fa\ la partlcu lar· a 

carr1.,;pand l•nte' <Ar t. 243> y 

R•glstradar destina en ese libro 

cada finca '•n •I libre 

para tal •fecta, el 

a cada finca el número de 

hojas r¡ue se canslder·e necesario <Art. 378 d•I R•9lamento d• 

e•a L•~l. De e•ta manera se concent1·an •n un mismo •Folio 

Real' dentro de un mismo libro todas las Inscripciones de 

relaciones Jur{dlcas reales dl' un sc51o Inmueble determinado, 

y se •vita as{ la anterior dispersidn de tale& 

inscripciones, en sucesión cronológica y en dlferent•• 

libras y lu9are& de ~stos1 pero no por ello se propicia ni 

el &xtravfo ni la suslltucl6n o la alteración del "Folle 

Real•, porque ferina 11 parte impor·lante de un libro en forma 

perfectamente fo! lado y revisable por el públ leo". 1331. 

Como puede verse, l'l Sistema de Follo Real espanol es 

rnas perfec:t.o que el nuestro, en el sentido que los fol ioi;¡ no 

son soJa~ente u~ folio de hojas sueltas, si~o que forman 

parte de un libro, 
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4.2.1. l. J, TIPOS QF INSCRIPCIONES. 

No deb•mos contundir los t~rmlnos 1 aqu(, hablaremos de 

Tipos de Inscrlpcldn no de Folios. 

•tnscrlpclÓn 1 es el acto pracedlment&l a través del 

cual, el re9lstrador obs.,rvando las forinalldades 1•9•1•& 1 

materializa en el libro o folio correspondiente al acto 

juddlco,, utlllzando la forma escrita. Con ello, deja 

constancia fehaciente de la le9ltlmldad del acto de que se 

trata J faclllta la publlcldad del mismo", 1341, 

Me he permitido 

11 Inscrlpct6n• que da el 

transcribir la D•flnlcldn 

Maestro Col(n sinchez 

considerarla acer-ta.da 1 salvo por un pequer.a dt!'fecto 

de 

por· 

que 

encuentr-o al fir1a1 de la. misma, Debiera decir " ••• Con &llo 

deja constancta fehaclent~ de la Existencia del acto de que 

se trata,.,•, 

Decir l•9ltimidad, da una connotacid'n de legalidad o d" 

convalidación, lo que resulta falso ta Q1J.e el registro no 

convalida actos eventu~lmente nulos. 

<34l Colfn Slncher, Guillermo, Procedimiento Registra! de la 

Propiedad. Clb. cit. págs. 101 ¡ 102, 
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faraalldadea qu• !apene la l•Y· 

La que •f r••ulta cl•rtc, ~• qu• constata la ••l•t•ncla 

d•I acta, •l••Pr• y cuando I• ••• pr•a•ntadc can las 

forMal ldad•• que Impon• la l•Y• 

Los tipos d• lnscripcidn sor1: 

I.- IHSCRIPCION EN FOLIO DIARIO DE ENTRADAS, 

II.- IHSCRIPCION EN FOLIO DE DERECHOS REALES, 

al NOTAS DE PRESENTACION, 

bl INSCRIPCIONES PRINCIPALES. 

el ANOTACIONES PREVENTIVAS, 

di CANCELACIONES, 

el RECTIFICACIONES. 

4.2.t.l.J.1. INSCRIPCIONES EN FOLIO DIARIO DE ENTRADAL 

Este tipa de inscripciones, no son las que se 

realizan propiamente en el falto real, sino que se tratad• 

un aelenta diario nuMerado de- los docunientos que l• son 

pr•serolados al Re9lstro. 

Su funcldn es d• car·;lcter probatorio, ca11 el objeto de 

d•lermlnar la prelRct6~ re9lstral que le Lorresponde al 

documento que con11i9na al9~n dere-cl10. 
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4,2.1.1.1.2. NOTAS DE PRESENTACION~ 

Estas netas de presentación, son aqu41las que se 

insertan •n el folio real, precisamente en los mlrgene& 

tzquterdcw que •• mencionaron con anleriorldad y en alguna 

de lastre& partes de dicho folio, segdn sea el caso, es 

decir, en los apartados relativos a propiedad, de grav~menes 

o limitaciones de dominio o bien, de las anolacior1es 

preventivas. 

La Nota de present~cidn conellluye un aviso pr&venlivo 

que hac• d•I conocimiento del Re9lstro, pero principalmente 

de los terceros, la futura tnscripcidn de un acto que 

creari, tranemittr~ 1 modificar' o e~tin9uird un derecho e1' 

relación con el Bien o Derecho amparado en dicho Fallo. 

En 11n tnciso por separada, hablaremos exclusivamente de 

e50B Avisos preventivos, ya que conslituien otra figura 

pll•r de la publicidad re9lstral, 

<1.2.1.l.l.3. !MSCRIPCIONES PRINCIPALES._ 

La~ ln~cripctones principales, Qon las que conslituy&n 

los lnstrumentos ml5 importantes de la publicid~d Regislral. 

De ellas emanar~ tod~ le dem&s y sobre ellas g1rardn todas 

las actl,1id~d&s reglst~ales. 
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Sabre este punta, cabe senatar el texto del Art. 3042 

d•I CÓdl90 Clvlll 

ºART. 3042.- En el Re9lelro Pdbllca de la Propiedad 

lnmu•bl• se lnscrlblr,n; 

•t.- Los t!tulos por los cuales cree. declare, 

r•canazca 1 adqut•ra, transmtta 1 modifique, limite, grave o 

extinga el damlnla, pasesl6n orl9lnarla y los demis derechas 

reales sobre lnmueblest 

•11.- La canstltucldn del patrimonio familiar¡ 

"III.- Los contratas de arrendamlenta de blenee 

inmuebles, por un per{odo mayor· de seis años y aquéllos er1 

que haya anticipas de r·•ntas por m~s de tres a~os¡ y 

•1v.- Los de1n~s títulos que la ley ordene expresamente 

que sean registrados•. t35). 

Ahora bien, estas inscripciones se asientan en el folio 

r·eal en .forma un tanto escrupulosa. Recuérdese que el Fol ic 

Real aparte de estar dividido verticalmente en dos, Ma~gen y 

pRrte central, ~ste a su vez est& 1ivldido horizontalmente 

en tres, precisamente tres tipos de inscripciones¡ 

(3:\) Art. 3042 d~l CÓd\90 C\·Jl l Vl9erote "n el Dislo 1la 
Federal. 
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el Preventiva•. 

Las primeras dos, son las que constituyen las 

Inscripciones prlnclpale•. 

Por la que se refiere a lae lnscrlpciones de Propiedad 

ahl obrarán asentadas las: 

al Enajenaciones de propiedad lisas y llanas, 

bl Traneml~tones de propi•dad sujetas a condlcíones 

susp&nsivas o resolutortasf 

el VentPs con reserva de dominio haciendo expreso el 

pacto de reserval 

dJ El cumplimi•nlo de las condiciones a que se refieren 

los Incisos bl y cll 

el Los Fideicomisos Traslativos de dominio. 

En la segunda part& se podr&n asentar: 

al Derechos R•ales distintos de la propiedad! 

I,- USUFRUCTO 
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u.- uso 

Il I. • HABITACION 

IV,· SERVIDUMBRE 

V,- HIPOTECA 

VI,- PRENDA !de frutos pendientes y la de tftulos 

de crédito Inscritos en el Registro), 

bl Contrato de Arrendamiento o subarrendamiento! 

cl Los Fideicomisos en los que el Fldelcomlt•nte se 

reserve expresamente la propiedadl 

dl El nacimiento de una obl lgación futura y el 

cumplimiento 

hlpot.,ca1 

de condiciones garantizadas con 

el La con•tltuclón del patrimonio familiar! 

del DPsarrollo Urbano 

pueden ser: 

I. - usos 

II, - RESERVAS 

tII, - DESTINOS, 

limitaciones que se~ale la Ley 

del Distrito Federal como 
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Par otra lada, existen otra lipa de Inscripciones 

principales, atn ember90, éstas estJn r•••rvada• • lo que se 

conoce como fallos auxtltares, ••decir, constarán en un 

falto aperte p•ro anexo al folio real. De manera enunciativa 

mas na llmlt•tlv•, podr•n Inscribirse en •l follo Auxiliar 

lo que en ••guida •e menciona.! 

al CAPITULACIONES MATRIMONIALES! 

bl RADICACIONES DE SUCESIONES TESTAMENTARIAS O 

!NTESTAMENTARIASI 

el INMATR!CULACIONES DE POSESION JUDICIALES O 

ADMIN!STRAT!VASI 

di SENTENCIAS DE IMTERPICC!ON, GIUIEBRA O DE COMCUF<SO DE 

ACREEDORES, 

Obvi•m•nle, estas inscripciones en folios au~iliar&s 

van dlrlgl~•• al follo del inmueble o inmuebles •r• 

cuest. tón. 

Repita, el follo •uxlllar llene Infinidad de 

opllcaclones, tan s&lo enlist~ los actos que pueden resultar 

m&s comunes en la actividad regtstral. 

4.?..1.1.J.4, 
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Como •U nombre lo dic:e, "º" anotac:ione11 que previenen 

a un tercero la eMl•tencla de una o varias e: lrc:un•tanc: 1 as 

•n torno a un determinado bien lnmuebl•. E•tas anotac:lone• 

•on aqu.Jla• que oc:upan la tercera y últl~a parte del follo 

real. 

Siguiendo el orden del CÓdl90 Civil, son objeto de 

anotación preventiva: 

al Las demandas relacionadas con la propiedad Inmueble 

o derechos reales derivados de éstet 

bl El mandamiento y acta de •mbar90 que &e haya hecho 

efectivo •n Blene• Inmu•bles del Deudor. 

el Demandas derivadas del incumplimiento de 

preliminares o para dar ferina a contratos previamente 

concertado~, que desde luego le1,gan como objeto, inmuebles o 

derechos realea. 

dl Las providencias judiciales que ordenen el secuestro 

o prohiban la enaj•naci&n de bienes inmuebles o derechos 

reales. 

P.) Los t!tulos Cll/il inscr ir1clÓrr ha/a sido dcrne9ada e 

suspendida par el regislradcr. 

fl t.as fian1as legales o ;udlclales. 
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9l Los Decretos de E•proplaclón y ocupación temporal y 

declaración de limitación de dominio. 

h> Las re&oluclones judiciales en materia de Amparo que 

ordenen la suspensión provisional o deflnlllva •11 relación 

con bienes Inscritos; e 

i 1 Cualquier· otro títlllo que ••• anotable de acuerdo 

con la Ley. 

L1ts ano la.e i nnes preventivas re-su l tara lflUY t nleresant•s 

en relación con los efectos que producen. Qui•'• los má& 

inlereeant•~ son Jos sigut•ntes: 

al La anotaci&n prev•nttva adv!ert~ al tercero, la 

existencia de ciertas accion~s p&rsonal•s o real~s que 

tienden e variar un derecho tns~rlto. 

bl La anotación preventiva puede perjudicar al 

adquirente del lnmu•ble o derecho r•al cuya adquisición sea 

rio,.terlor a la feche de le •ir•otaclón. 

el La anotación preventiva, da pref•r•ncla para el 

cobro del cr,dito soM~e cualquier otro posterior a la 

11~otac IÓr, 

d1 Le enajenaci6n de Snmuebles 

como fr~udulenta, cuando e~lsla una anctacld'n 
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prev•ntlva y cuando d• dicha enajenación •• produzca o 

a9rave la Insolvencia del •najenante, 

Por otra lado, cabe advertir que lat5 anotaciones 

preventivas son la excepción al principio del 

consentlml•nto que se 

tesis, l•upra 3, 1,4, 1, 

mencionó anterior1nenle en esta 

La anotación preventiva tiene un efecto muy propio que 

la dlstln9ue de los dem&s tipos de asiento y es que, en 

Bl9unos casos, produce •1 cierre de Re9lstro, •s decir, que 

no permiten una ulterior anntactdn a lnscripcidn, tal es el 

caso de las anotnclones sobre providencias judiciales que 

orde11an el secue5lro o prohiben la enajenactdn de los 

bienes i~muebl~s o derechos reale5 y de las resoluciones 

judiciales en el Amparo que ar de nen la suspensión 

p~ovi~\onal o d~flnttiva que afecten bienes lnscr·ltos en el 

Re~lstro PÚbllco. 

F.~ de hacer· resaltar, que las anotaciones preventivas 

no co11~tih1yen un derec:ho real i:o100 f.•udiera pensarse, aino 

que lo Jnico que olor9a es un prlvile9io o preferencia en 

caso de controversia con titulares Je derechos adquiridos 

con poslertorid~d a la ~nol~ci6n. 

E~ Muy diferente considerarlos como de1echas reales a 

r:onsl der ar· J o:á crnno derechos pc-1 !ona 1 es que pe>r 
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eve-r1tualidad~ 

reales, lal 

puedan 

•• el 

al<:an1ar- a traduclM•" 

ca.so de la demanda derivada del 

Incumplimiento de un contrata de promesa de Compraventa, La 

de1nanda no canstituy~ un derecho real, sino que depende de 

la resolución judicial que se constrl~a al promitenle 

vendedor a celebrar el contrato definitivo, el cual por au 

naturaleza, necesariamente transferirl e 1 derec:tio rea J de 

propl~dad crean~o hasta entonc~s, @l d~recho real. Esto es a 

lo que me refl~ro cuando di90 1 traducir un derecho perGonal 

~n un derecho real. Pero también adviértase que hay 

derechns personales lnscriblbl~s, tal es el caso del 

~rrendamlenlo en los casos mencJonado• con anterioridad. 

4.:2.1.1.J.5. ASIENTOS DE CANCELACIQM, 

Estos asS&ntos puoden def trdrse cotno aquéJ los que 

tienen como finalidad, indicar que ha quedado extinta otra 

lnscrtpcl&n anterior, 

Eslo!i As t er1tot. de Canc&l ac 1 Ón que producen la 

extinctdn de la tnscripcidn, pu•den ser producto de la 

Voluntad dP 1As pe~les, de r~soluciones judiciales o 

derivf'da de1 mn11dalo dP Ja le_y. 

a> Cance1aci6n por Vo)unta1 de las Par·tps, 
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Esta se v•rifica cuando la parte que s~ verá afectada 

por la Cancelación de la tnscripción, consiente en que &e 

ha9a ésta, 

Como ejemplo, puede pen$arn~ en el Acreedor Hipotecarlo 

que da por cumplidau las prestaciones derivadas de las 

Obl l9actonE>s de su deudor hlpol<-ear·lo, por lo que de una 

manera fehaciente <ante Notario y en escritura p6blicat, 

consiente en que se haga ante el Regi5tra P~blico las 

geslto11es nec~sariae a efecta de cancelar 

hipotecarJB de la cual el er·a ol tittilar. 

la inscripctón 

bl AsJento~ d~ Cancel~ctcin ordenadas por Resoluctdn 

Judic tal, 

San l'qué11oi::, quli' dt:>riva•1 de Jut-z tOMpeterite que conoc.iÓ 

de unE\ controver~ia que rJio or·i'3en a la insc:ripr.tór1 o 

nr1ot2c1cin C)Ut· se preteride- Ci:JnCErlar. 

f'' 1.1y irnpar·taritit" es re-~i'lla.r la necesidad que la 

Canc~!aci~n de una Anol~ci6n Pr~venti\1a p~r ot•den Judicial, 

sea ~P~retada por 18 Misma 

antlt~clÓn. 

Auto• 1 dad que decretó' d lcha 

t.I AslentC" de CRnc.etac16ri derivt.dos del Mandato de la 

Ley. 



-94-

Estas tipa• de Asientas san aquéllas qu• san ordenadas 

por dlsposlciÓr1 legal, es decir, en acatamiento de uno o 

varlns preceptos Le9ales. 

Estos aslentoa pueden s&r de tres clases ~ saber: 

al Por la Imposibilidad de la Coexistencia de Das 

d•recho5 ld,nticos inscritos. 

Aquf, me refiero a que no pueden e~16tir dos titulares 

de un mismo derecho, verbi gracia, tin titular re~islral 

enajena su derecho inscrito ~n favor de un tercero, quien al 

inscribir esa nueva tltula1•ldad literalmente desvanece la 

irisc1·tpciÓn del anterior titular. 

En poc~s palabras, la sol~ prese1lcia regislral del 

nuevo derecho, hnce Imposible la per1na~e11ci~ del a~liguo. 

bl POR LA CONVERSION DE UNA ANOTACION EN IMSCRIPCIOM 

PRINCIPA'-• 

?ral~rialtza un asiento de 

c:ancelaciÓn propiamente dicl10 1 sino que cuani::lo se llega a 

prir1c:lpal derivada tlolf!. de 

pr•se1)tacl6n o de une At,otacldn Prev~ntt~a, &stas cederl peso 

a aqlt~lla por consign~r \•n derec~o m4s perfecto, Gu& esas 

"Dta~ o e~ot~ct~nes s~lo e•·An el puente par~ alca~zar ~'' 

o~j~tlvr> ~·~~ndo 1 ld 1~~crlpct~n. 



-93-

As( bien, tenemos como ejemplo, l~ llDta mar9J~al que 

consigna un primer aviso preventivo notarial, el cual pene 

de conocimiento ol Registro l~ exi&tencia de una posible y 

futura lnscrlpcldn de car•cler principal. Al realizarse 

ésta, se cancela de lure esa nota de pr·esentac i Ón 

extstenle,pu•s como ya •• dijo, cede su lugar por la 

ln5crlpci6n dellnlliva. 

l.o mismo suced~ con l~s anol~cinnes preventiva~ que 

preparan a futuro una lnscripcl6n. 

Corno olr·a for-ina de conversión, existe en el caso de una 

tnscripcldn princlp~l que se c~ncela par el nacimiento de 

otr·a tie tqual n~t.irale2i~, pero que consi9na un derecho 

L\h5oluto. 

Tal es el caso de la Consoltdacidn, verbl gracia, 

cuando el propietario ~el predio l1ipotecado adquiera •l 

Oerrrho Real de hipoteca y viceversa cuando el acreedor 

hipotecArio edquler~ el predio l~lpotecado, 

O sea, nadie pu~de tener· un gravamen sobre cosa propia. 

Sin embargo, e~lsten don evcepciones a este principio; 

~n el c~so de herer1cia y e~ el pago ca~ subrogact6n, 

excepclon~s a las que no entra ~n d~lalle por ser su~a1~ente 

~~·t.t-nsrs en !ill an9J l$l s. 
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Lo que sí es interesante resallar para •ste tema, es 

qu• el Derecho Absoluto Relativo IHlpotecal desaparecen con 

el derecho Absoluto IPropledadl. 

el POR CADUCIDAD. 

La extinción de un asiento por caducidad, va dirigida a 

lae Anotacton•s preventivas, y 'sta opera cuando habiendo 

transcurrido lr•s a~os contados a partir de la fect1a en que 

fue autor l za da d l cha ano tac l ón por e 1 reg l strador no haya 

sido solicitada la prdrroga por la autoridad que la decretci 

o por parte interesada, 

Asimismo, la Caducidad podr& declararse de Oficio !Por 

el propio Re9lstrol o a pellclÓn de parte. ART. IM del 

Reglamento del Re9lstro PdbllcP de la Propiedad. 

En la Circular del Re9lstro P~bllco de la Propiedad 

Identificada como RPP-72-1979 de fecha 29 de a~osto de 1979 

y firmada por et enlanc•s Director d• dicha lnstiluct&n, 

Lle. GulllHtno ColÍro S&nchez, trato de explicar el por qué 

dP. la Oficiosidad del Registro en Materia de Caducidad. 

'El esp{r l tu del Legislador al establecer que, aún 

de oficio se po~r~ dejar •in efecto alguna Anotacidn, fue el 

de considerar a) funcionario regtstral como un protector del 

Interés fiscal, ya que re•ultaría perjudicial para el Estado 
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•I seguir prestando un aervlclo Indefinidamente, •In el pago 

dv loa derechos cau•adoa 1 apoyado •ste, en una Institución 

d• Orden pilbllco como•• la Caducidad', 1361. 

Aquf, s( ae p•rmtto hacer una critica m~s severa. 

Eele ar·gumento r10 sdlo no es válido, sino que es tan 

falso, que es Incapaz d• soportar el m~s leve anJllsls 

crCllco1 

J,- En primer lugar, hablar del esp{rltu del Legislador 

re~ulta tncarrecto ya que el L~gislador no eslablectó en ley 

alguna la oftclostdad del Re9i6lro para extinguir un asiento 

por Caducidad. Advl•rtase quv el Código Civil no habla en 

ning6n mnMento de esa oficiosidad, E5 el Re9lemento del 

Registro PÚ.bllca el que ri~ esa alternativa, Asimismo, el 

Regl~mento del R~gtslro e~ Ltn instrume~to que no derivó su 

ev.tslencll' de la vollrntad tJel Le9lslador, puesto que t•D fue 

so~etido a su co~sirtera~t6n y por lo tanto no sujeto a 

proceso legislativo (lnictallva, Discu5lón 1 Apr·obac 1ón 1 

(·~6)-·Mc;;t"?n S~nctie-1 1 Guil1'1'r-1110. •nir·ecctón Oener-at det 
Registro Plfblico de la PrL1piedad riel Olstr-ito Fede1 al 11 

CIRCULARES 11. Ob, el\. pág. IQ'.;, 
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El R•9lam~nto ant~s m•ncionado, n•c• d• un acto 

unll•t•r•I del Ej•cutlvo fundamentado plenam•nl• •n D•r•cho, 

eeo no •• di•cute, 

Lo que .r •• mat•rle d• conlrover5la, •6 que •J 

rt•9lamento una legal que 

JI.- Por otro lado, tambl4n •• lnl•resante hacer el 

•i9ulente comentarlot 

Estoy de acuerdo en qu~ el funcionario r•9l&tral ~ea un 

protector del lnt•r's f lscal d•I Eatado, p•ro advlJrta•e que 

la mayorCa de le~ anotaciones preventiva• son hechas por 

mandamiento judicial, a tr·av~$ de un ju•z que lambi'n •• un 

funcionario que tute1e los tnt•r••es d~l Eatado, por·que a 

~sl~ tambiJn te lnt~resa la preservacidn de los derechos de 

loe particulares como un medio par• la conaecuci6n de la paz 

~octal. Es d•clr, aporte de loa intereses econdmlcos d•l 

f;stado, ta1nl>l~n h•y lroler•&1t& de tipo social y Jur(dtco6 que 

le r•~1Jltao lgualm•nte importantes. 

!!!.-Que •i ~9 perjudicial al Eatado la prestacldn de 

un servicio ind•flntdo 1 tambiJ11 r•sulta. lnco1npren5lble 1 

puesl o q11e la anol ac 1 Ón la 

presl~ri&n ~e un ~•rvlclo lndeflntdo o d• tracto suceslvo, 

~ina q1Je s61~ s• hoce una anotactdn y se archiva, no 
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volvl•ndo • utilizar aat•rlal o tiempo hombr• en esa 

anotación, •alvo por una eventual excitativa al Re9latro • 

travl• de una aollcltud de lnscrlpcldn o una certlflcacldn 1 

IH que en todo ceso podrjn u•r cobradas por el Re9letro por 

••l• nuevo •erviclo. 

Para concluir, quiero decfr qu• el artfculo 164 del 

R1t9lainento del Registro ea f lagrantem@nte vlolatorlo de loa 

preceptos de la le9lslacldn civil vigente, •n particular de 

los art(culoa 3033 fracción VI. y 303~ respectivamente, 

4.?.1.1.1,6. afilj';NTOS PF. RECTIFIC/ICION. 

Estos asientos, como su nombre lo indica, llen•n como 

finalldad hacer una corr·eccidn a una inscripctdn equivocada. 

Estas e~ulvocaclon•s o errores segJn la ley pueden ser 

de dos clases: 

al ~rror~s maler·iates¡ 

bl Errores d~ Concepto. 

Al •<fecto, me p•r·mlto transcribir los artfcl1los 

conduce"tee ~~I cd~lgo Civil que ~escriben lo anterior¡ 

•Art. 3024.- Se •ntenderd que ~e comete er·ror material 

cuando s~ escriban un•~ p~la~ra5 p~r otr~s, se omita la 
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exprnlcSn de alguna circunst•ncta o 5@ •qulvoquen lo~ 

nombre~ .propio• o lea cantldade& •I copiarla& del título •In 

cambiar por eso el sentido general de la ln•crlpclón ni el 

'Art. 302~.- B• entenderá que ••comete error de 

concepto cuando al •xpr•sar en la lnacrtpcidn ~lguno de su& 

contenidos en •I título se altere o varíe au sentido porque 

el registrador ae hubiere formado un juicio equivocado del 

mismo, por una •rrdnea caltflcacldn del contrato o acto •n 

'' consignado o por cualquiera otra clr·cunstancia.~ C38> 

con&ldero d• lnterls. 

El Principio de Conaentlmlento reviste gran Importancia 

desde el punto de vista de la rectlflcaclcSn. Debe haber un 

acu•rdo previo de las partes interesadas para proceder a la 

recllflcacldn y en caso de conflicto o controversia se 

resolv&rá ¡udlclalmente, 

La oposición por parle del Registro a la rectlf lcaclcSn 

~e r•currlbl• ante el mismo Director del Registro, y en caso 

13?1 Arl. 30;>4 del CÓdlgo Civil V1<3ente l'n el Distrito 
Federal, 
13€11 Arl. '302~ del C6digo Clvl l Vigente en el Dlsfrlto 
Federe!, 
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d• que lal• conflrm• la Callflcacl6n del Re91strador 1 

podril reclarnaru •n juicio. 

4,2.1.2. El- AVISO PREVENTIVO. 

El avtso preventivo 

particularmente Importante para la 

trlflco lnmoblllatlo, 

constituye una fl9ura 

ae9urldad jur(dlca del 

Eata figura •• ld•ntlflca partlcularmenle con el 

nol~rlo 1 •ln embarqo, no es el Único que puede darlo. 

Existen lamblln autoridades que pueden hacerlo y solicitar 

su anolac 1.Sn. 

En mi opinión, y a manera de deflntcidn, el avi&o 

preventiva •S el acle por virtud del cual un nctar·io o 

autorlded facullada para ello, hace del conoclmlenlo del 

Regtelro P~bllca de la Propiedad que ante ellos se otorgar~ 

o se otorg6 un ncl~ o contrato a travJs del cual se crear,, 

transmitir•, modificará, limitará o extln9ulrá un derecho 

lnscrl to. 

En este orden de ldea5 1 estos avisos producirán un 

•fecto directo y uno Indirecto. 

Fl ef~cto directo ser4 excitar al drgano regislr~I para 

qne é'ste proceda a la anotaciÓr1 cor-respo11dl€-r1te. 
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El ef•clo lndlr•clo puede ver•• •n una doble 

p•r•pectlva: 

la. D••d• el punto de vl•l• de la parle • quien 

lnt•r••• la anolacldn re9l•lral. 

Es dectr, •1 ef•cto seri l• proteccidn dvl •eta apenas 

formalizado o por formalizar•• a lravls de la obtención de 

una prelacl6n preferente en r•lacldn con eventuales y 

ulteriores asientos. 

2a. Desde •I punto de vista d• los Terc•ros, 

Aqu( el •feclo es prevenir al lerc•ro de una futura 

lnscrlpcl6n que alterarS al9uno 

con• l 9nadoa, 

de los asientos ah! 

Los avisos preventivos ae •ncuenlran r-e9uladoa en e-1 

artículo 3016 del CÓdl90 Civil vl9ente •n el Distrito 

Federal a cuyo texto me remito para efectos de claridad. 

De dicho prec•pto ae desprende que ••l&t•n dos tipos de 

avisos preventivos, los cuales llamaremos primero y segundo 

aviso respectivamente, 

El pr· lmer· av lso 

C•rtlf lcado sobre la 

preventivo es dBdo al solicitar el 

de 

gravámenes, Este aviso sdlo surtir' efectos dur·anle los 

al9ulenlee treinta días naturales a la fecha en que fue 

sol le llado, 
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A•l•l••a, d•b•r' d•clr qu4 ap•racldn •• •st' r•allzanda y •I 

no•br• d• los contratant••· 

Una vez otor9ado •I acto o contrato, •I notarlo o la 

autoridad ant• qul•n •• olar9d 1 dar4 un ••9undo aviso 

prev•ntlvo d•ntro de las siguientes cuarenta y ocho horas y 

donde lndlcar4 adem's de los dales antes mencionados la 

fecha del documento qu• consl9n6 el acto o contrato y la d• 

•u firma. 

vigencia d• noventa d(as 

natural•• a partir d• la fecha en que fue solicitada. 

E• Importante resaltar, que si •I segundo avisa 

preventivo fue dado antes de los treinta días de vigencia 

d•I primero, los •fectcs preventivos de aquél se 

r•lrotraerán a la fecha d• presentactdn de ~ste. 

De esta misma forma, si la solicitud de lnscrlpcldn 

protegida por ••o• avisos, se presentare al Re9lstro dentro 

de los tlrmlnos m•nclonados, dicha lnscrlpctdn surtir' 

efectos contra terceros desde la fecha de presentacldn d•I 

aviso. 
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En caaa contrario, la Inscripción adla •urtlr' •factos 

d•ade la f•cha de preaentacldn da la mi•••· 

PRQBLEMAS QU~ SE PLANTEAN PQB LA RETBOftCIIYJDAD DE LQS 

EFECTOS PEL AYJSO PBEVEli1I.llQ.. 

Y• vimos que el avlaa preventiva produce au& ef•ctoa 

desde el momento d• au preaentacldn y que la lnscrlpcldn 

protegida por •s• avisa surt• aua ef•ctos retroactivamente a 

la f•cha del mismo, sl•mpr• y cuando su solicitud h•~a sido 

presentada dentro de la vigencia de •st•. 

Por otro lado, el aviso preventivo no produce el cierre 

de Be9lsfro, ee decir·, no"" obstáculo par·e ulterior ... 

•notaciones, puesto que est' sujeto a una vigencia limitada. 

As{ bien, estas consideraciones plantean los siguientes 

problemas: 

a>. - El aviso 

preven ti ve. 

En el caso de este enfrenta•lento se estará sujeto al 

principio de prioridad, es decir, que gozar' de una 

prelación prlvlle9lada el prlm•ro preaentado, suspendiendo 

•I posterior, su• efectos frente • Is• mientras •I primero 

se •ncuentre en vt9encta. No obstante, aí surtir/ plenamente 

eus ef•cto• frente a ulterior•• anotaciones. 
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bl.- 11 avlao preventivo frente a anotaclone& 

prevenllvaa. 

~pl(quena• lo• mla•o• co•entarloa anterior•• con 

aalvedad que •n ••t• caao, 

prelacl~n prlvlle9lada a 

cuando el aviso preventivo 

una lnscrlpcl~n frente a 

la 

da 

una 

anotacl6n pr•ventlva, '•t• &e anota p•ro, •• •~lingue •n 

caao d• qu• loe avlao• no caduqu•n por haber•• hecho la 

lnacrlpclón prote9lda en el plazo que ae~al• la ley. 

e>.- El avl•o pr~ventlvo frente a Anotaciones 

preventiva• que producen el cierre de Regiatro. 

Sabemos que ha.y anotacionea preventivas que provocan el 

cierre de re9lstro, tales como las qu& asienlan providencias 

que ordenen el secuestro o prohiban la enajenaci6n de 

bienes inmuebles o derechos reales, as! como la9 

re•oluclones judlclales en mo.teria de Atnparo que ordenen la 

ausp•nsl6n provl•lonal o def lnlllva, en relación con bienes 

Inscritos en el Re9lstro Público. 

En este caso, eeta.r"etnos sujetos a dos hipótesis: 

I. Due la anotacl6n preventiva sea anterior al aviso 

preventivo. 

H. Que la anotacl6n preventiva sea posterior al avlao 

preventivo. 
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En •I prlm.r ca5o 1 no pre&enta probl••oa au ••PI lcacldn, 

reaulla claro que &I la anotacl6n preventiva ea anterior a 

la pres•ntacldn del aviso prev•ntlvo, sl9ulendo •I principio 

de prioridad pr•valecerá aqu•11a sobre ••ta, E• más, no le 

p•rmlttrá la entr&da •l registro ya que estas anotaciones 

provocan el cl•rre de re9lstro, 

En el ae9undo caao reaulta aá& co•Pl•Jo, ya que el 

avise prev•nttvo fue anotado primero y como #ste no provoca 

el cierre de r•9lalro, la anotación prev•ntlva s{ podrá 

realizarse, 

La pr•9unta que se plantea ea: 

SI la anotación pr•ventiva tiene co•o efecto el cierre 

de re9lstro, y que si bien, el avlao preventivo es ant&rlor 

a dicha anotacldn, ¿cómo podrá dicho aviso producir su 

efecto primordial qu• eli convttr-llr&e en una tnscr·lpciÓn 

principal •I 9ata ea posterior al cl•rr• d• re915lro, •S 

dectr, a Ja anotación preventiva? 

La respueala la encontramos en la retroactividad del 

aviso preventivo. 

SI bien •• cier·to que la anolacicSn pr-eventiva que 

produce el cl•rre de re9lslro deviene de un mandaml•nto 

judicial, tambl~n es cierto que una inscripción prole9lda 
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par el avisa preventiva surte sus efecla• relroactlva•ent• a 

la fecha d• presentacldn de lste, 

Con ••lo quiero decir que no basta la orden judicial 

para qu• la anotación preventiva •urta sus efectos ya que la 

r•lroacllvldad •S consagrada por la ley misma a la que no 

puede oponlr•11le nada ni nadl• lncluyerodo •I 

judicial que es j•rárqulcam•nte Inferior. 

4,2,1.3, LAS CERTlFlCAClONES REGlSIRALES. 

Otro •l•mento jurídico para garantizar la seguridad 

jurídica d•I tráfico Inmobiliario y d• derecho• reales a 

lf'avés de 1 a. publicidad re9lslral rttsullan ser las 

certificaciones emitidas por· el R•glslro Público de la 

Propl•dad: 

'La cerl 1 f lea.e ldn, es el acto a travols d•I cual, el 

registrador da fe de los actos o constancias Inscritos en el 

folio o •n el libro corre~pondient•, e d• qu& no existen, 

as! como del contenido de los documentos de los archivos de 

ta instancia a su car90.•(39) 

c39)-c~)(~ Sánchet, Gulll•rmo, ProcedlMl•nto Registra! de la 
Propiedad, Ob, cit. pág. 129. 
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Siguiendo al maestro ColCn s¡nchez en su obra ya 

citada y atento a lo dlspue•to por el art{culo 172 del 

Reglamento del Registro Pdbllco de la Propiedad, e•l•ten 

diverso• tipo• de certlflcaclone• a •aberl 

bl Certlflcacldn de libertad de los •lsmoe. 

el Certificación de lnacrlpcldn. 

dl Certlf lcaclén de no lnacrlpcldn. 

Este autor, en la p'glna 131 define al certificado de 

gravámene• como el acto por medio del cual el reglatrador de 

la propiedad da fe sobre el estado reglstral que guarda una 

finca, en relacldn con los 9ravá~enes, o limitaciones de 

dominio. 

A•l bien, el certificado de libertad de gravámenes es 

bÁ•lcamente lo mlemo, salvo porque éete dará fe de la 

libertad absoluta de gravámenes. 

Aunque el Maestro Colln Sánchez diga que •on cosas 

distintas, nosotros conslderamoa que •• trata de la 1nlsma 

c•rtlf 1caclón, ~olament• que son exp•dldas una en ••ntido 

positivo y otra en sentido negativo, 
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El c•rtlflcado d• ln•crlpclón •• •I docum•nto •xpedld~ 

por •I "•9latro dond• hac• conatar la ••latencia d• un 

a•l•nto •n particular. 

Eatoa c•rtlflcados •on muy comunea en proc•dlmlentos 

judicial•• en particular con julcloa d• prescripción. 

Por otro lado, existen los certificado• de no 

lnacrlpcldn cuyo objetivo principal es evitar la duplicidad 

d• tnscrtpctones. 

Por esta razd~ es requisito la expedlclcin de dicha 

certificación en loe casos de las Informaciones ad-perpetuam 

y en la lnmatrlculaclón. 

Tamblt!n dttb• t!ntenderse que aún cuando el Re9lurnenlo 

del Re9lstro sdlo contempla estos cuatro tipos de 

ct!rtlflcacldn1 no vemos ningún Impedimento para que el 

Registro pueda expedir otro tipo de certlf lcaclones on 

obsequio de una mayor publicidad reglstral. 

Pu•de tratarse de documentas archivadas o incluso 

expedir coplas certificadas de folios íntegros o partidas 

reglstrales tal y como lo da a entender el artCculo 3001 del 

Cddl90 Civil. 
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Recuérd•se que la Institución registra! tl•n• como f In 

porporclonar seguridad Jur{dlca a través de una publicidad 

1 ntegral. 

De esta forma he querido terminar la reBena del 

Regl•trc Pdbllco come una Institución procuradora de Ja 

seguridad jur(dlca de lo• derechos reales. Con e•tc ne 

quiero decir qu• dé par a9otado •l tema, no, nt mucho menos, 

el Único fin era resaltar le que consideré m's relevante e 

Inquietante para el suscrito en Materia de Instituciones 

regl,.trales, 

4.2.2. bA_INSTITUCION NOTARIAL. 

De Ja Institución notarial se pcdda hablar· tanto, que 

una vida no ser {a suficiente para agotar el tema. El 

nctnladc ne sólo es una figura sino que constituye una 

aut.!ntica y aut6ncma rama del Derecho. 

La pretensión de este apartado no e5 explicarla nt 

rel!e"°'arla islno contemplarla Únicamente como una ir1stitucién 

auxiliar de la publicidad registra! al servicio de la 

seguridad jurídica. 

La idea de instltuctdri auxiJi~r na menoscaba su 

Importancia y trascend~ncia en et mundo re9islra\ 1 pues e5 
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la función notarial la qu• ncrmalm•nt• •n razón d• su 

valum•n provoca la actividad r•gl•tral. 

En nu••tra l•gl•lacldn vl9•nte teda Indica qu• •I 

notariado•• una ln•tltucldn llamada para tut•lar •I tráfico 

jurídico Inmobiliario entre otras cc•as. 

Claro ••tá, que •I Notarle •• •Óla un •elabdn d• un 

m•canlemo creado por la ley para la perf•ccldn d• un 

der•cho. 

De•de una perspectiva r•9lstraL la actividad notarial 

constituye la fuente principal de trabajo d•I Registro 

P~bllco, 

El Registro Pdbllco realiza su funcldn registra! por 

rogatlo, es decir, a petición de parte. 

As{ bien, el Notarlo no es •I Jnico que puede excitar a 

la Institución re9lstral pues hay Órganos jurisdiccionales o 

administrativos que también pueden hacerlo, Desde 

1ue90 1 lambt~n los particula1·es tienen la facultad para ello. 

Sin embargo, es el Notarlo el que acapara la atención 

re9lstral por las funciones que le atribuye la ley tn 

materia inmobiliaria. 



-112-

4,2,2,l, VINCULACION JUBJDJCA PEb NOTARIO CON LA 

EY.l!LlCJDAD BEGISTRAL. 

La Intervención notarial en el mundo re9latral no ei;; un 

m•ro accidente. 

Resulta secular la Invaluable ayuda que •I notariado ha 

brindado a la sociedad en la proteccldn de lo• derechos 

Individuales, muy en particular sobre los derechos •obre la 

propiedad raíz. 

La historia nos dice que el notariado nace de la 

necesidad social d" dejar constancia fehaciente de ciertos 

hechos, A lrav,5 d• los atios, décadas y siglos, e•ta 

necesidad fue centr,ndose en el mundo jur(dlco. 

As!, en el sl9lo XIII o.e. el 91osador de \a Escuela 

Botoriesa Rolandlno,sentó la Idea de que el Derecho es el 

Instrumento que lleva al conocimiento del Arte Notarial. 

Hoy en d!a la Intervención del Notarlo en el mundo 

jur{dtco es muy extenso y altamente r•levant~. 

En el Distrito Federal el Notariado ha demostrado ser 

un 9reml o por demás cont 1ab1e 1 1>uj etc a toda pr·ueba de 

honor~bllldad y profeslonaltsmo. Ha sabido enallec•r su 

función y ha prnbado ser dl9no depositarlo de la fe pGbllca. 
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Dead• ••t• p•r•p•ctlva, la ley ha sabido encom•ndar al 

Notarlo una funcldn d• 9ran Importancia como lo e• la 

vl9llancla d• la• norma• objetivas y subjetivas. 

R••a un r•fr,n: A notaría abierta, jut9ado c•rrado. 

Es decir, cuando un acto jurldlco es realltado con 

asesoraml•nto y can ap•90 a la ley, na tiene por que haber 

conlrovereta, 

Puee bien, dentro de las mdlliples funciones que 

realiza un notario, se encuentra el servicio que presta a 

las operaciones Inmobiliarias, li9ándolo irremediablemente 

de esta forma con la lnstltucidn registra!. 

Para comprender este vínculo se hace necesario llevar a 

cabo un razonamiento Ldgico-JurÍdico precedido de ciertas 

prern isas a saher: 

a), Derecllo Real.-

Se entiende por derecho real, el poder jur(dico que 

ejerce una p~rsona •obre una cosa que crea una obligacidn 

general de re6peto a la situacldn del titular en relacldn 

con la cosa. 

bl, Efectos del Derecho Real. 

Por det l r1 le l d'n e 1 der·echo real pr·oduce dos •fec tos a 

sab@r: 
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Ef•cto Int•rno. Es el ejercicio d•I poder jur{dlco que 

•• •J•rc• sobr• la cosa. 

Efecto Externo. E• la cr•aci&n d• una obllgacldn 

unlv•r••l •n favor d•I titular para ••r respetado en 

r•lacldn con el podar qu• ejerce sobra la cosa, A eato 

tambiln •• l• llama "la oponlbllldad frente a terc•ro•' u 

•oponlbllldad erga omn•s•. 

el. Tipos d• Derecho• R•al••· 

Adn cuando hay una diversidad d• ctasltlcaclonee eobr• 

los d•rechos reales por razdn d• este ••tudlo1 •Ólo 

atend•r•mo& a una: 

1.- Derechos Reales d• naturaleza mueble. 

2.- Derechos Reales de nalur•l•z• Inmueble. 

di. Derecho• Reales lnmoblllados. 

Siguiendo la def lnlcldn propuesta podemos decir que el 

Der·echo Real ln1noblllar·lo es el peder jurídico que ejer·ce 

una persona sobre un bien Inmueble. 

Recor·d&mos qu& cuando se habld del pr·lnclplo de 

especialidad se hicieron notar las cl••es de ln~uebles que 

hay! lNnueble por· naturaleza, Inmueble por destino • 

Inmueble por el objeto al cual ••aplica. 

A propósito de ello, el art{culo 750 d•l CÓdl90 Civil 

enumera a los ! nmueble•, r•••lt•ndc •n particular su 
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fraccldn XII qu• ••tabl•c• qu• •• reputa lnmuebl•• ID• 

der•cho• r•ale• sobr• 4sto•. 

•'· Requisito para la produccldn d•I ef•cto ••t•rno del 

D•r•cho Real lnmoblllarlo. 

Va habCa•o• dicho qu• •1 •fecto ext•rno d•I d•r•cho 

r•al e• la oponlbllldad frent• a terc•ro• 1 •In •mbar90, en 

tratJndo•• de d•recho• reales Inmobiliario•, •• e•tabl•c• un 

requisito lndlapensable para qu• ese •fecto •e produzca! •• 

refiero a su ln&crlpcl6n en el R•CJl•tro PJbJlco, tal y como 

lo Impone el art(culo 3011 d•I Cddl90 Civil. 

RAZONA"IENTO, La L•Y ha qu•r·ldo tutelar al d•r•cho r•al 

ln11obl liarlo en forma mu)I e•pecCflca, No como un •lmpl• 

d•r•cho real, •lno at•ndlendo a la naturaleia ln11u•bl• del 

•l•mo. E• •I tr~flco jur(dlco lnMoblllarlo lo qu• fta 

motivado tanto r•s9uardo y res•rva por· parte d•I leCJl•lador. 

Por ello, la L•Y ha establ•cldo la n•c••ldad d• r•v••tlr d• 

forma a lo• actos o contratos cuyo• abJ•tos sean la 

creacldn, tran•ml•lcfo, modlflcacldn o •xtlncldn d• los 

derecha• r•ale!! lromobll larlos. Esta for11a o formal !dad 

conatltuy• Ja n•ceeldad d• que •I acto, contrato o negocio 

juddlco se exterlorlc• m•dlant• •scrltur·a pública otorgada 

,,. .. " ante notarlo. 



-116-

Sobre eatag ldena, el Artículo 78 d• la Ley d•I 

Notariado para el Distrito Fed•ral tanglblllza 

refle•lones de la algulente manera: 

'Art. 78,- La• enaJ•naclonea de bienes lnmu•ble& cuyo 

valor, según avalúo bancaria sea mayor de treinta mil p&sos 

y la constitución o tranemlslén de d•r•cho& r•ales estimados 

en más de •na suma o que garanticen un crédito par mayor 

cantidad que la mencionada, deb&rán con~tar en escritura 

anl• notarlo, salvo los casca de excepción a que we r•fieren 

los art(culos 730 1 2317 y 2917 del Código Civil para el 

Distrito Federal•. 1401 

Las e~cepctones a que se refiere •ste artículo son las 

relativas a Inmuebles (terrenos y casa9J que enajene el 

Departamento del Distrito Federal a personas de escasos 

recursos o para la constitución de patrimonios iamlllar••· 

Considerando estas ••cepclones y que el Artículo 78 de 

la Ley del Notariado !derogatorio de diversos preceptos del 

Cddlgo Clvlll que amplía el Importe mlnlmo de los valores 

para determinar si los Inmuebles son objeto de 

escrlturacl6n, no deja de ser Importante y •umamente 

(401 Art. 78 de la Ley del Notariado para el Distrito 
Federal. 
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volu•l11o!la la actividad notarial en este ramo, 

E•a actividad notarial traducida en eacrlturas 

reglstrable• •• la que constituye un vínculo lndlsoluto can 

la l11atltuclÓn reglatral, 

Esta dependencia crea una continuidad que va del 

notarla al Registra y en reenv{a de éste a aquél, 

Ahora bien, dentro de las mJltlplee obligaciones que 

tl•ne un not•rlo 1 aparece una muy importante y qu& deriva de 

dicho vínculo! 

Consiste en tramitar la Inscripción que consigne un 

acto a contrato quR ••a regletrable y siempre y cuando haya 

sido eol lcllado el Interesado pr1>vlo pago de los honorar· los 

y derechos correspondientes lart, 

Notariado). 

94 de la Ley del 

D& esta manera, en ca9D de incumplimiento se desprende 

que, el notarlo Incurre en una responsabilidad civil y por 

lo tanto quedará obligado frente al perjudicado del 

resarcimiento de ID!! da~os y perjuicios por la omisión o 

Inoportunidad de la lnscrlpci&n. 

El notarlo, por razón de su delicada función y dR lo 

compleja de su actuación est& Inmerso en responsabilidades 

qu• l• rodean por lo• cuatro puntos cardinales. 
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T•ner la re•ponaabllldad d• Inscribir oportunam•nt• un 

documento que consigne un derecho real Inmobiliario Implica 

otra &erle de responsabilidades previas pero Igualmente 

Importantes como lo son: 

-El debido asesoramtento a las parles. 

-El estudio minucioso de los documentos que le hayan 

sido presentados. 

-La obtencldn de diversas autorlzaclon••• permlgos o 

licencias previas al otorgamiento de la escritura. 

-La canfeccldn propiamente dicha de la escritura con 

total apego a la Ley satisfaciendo los Intereses de 

las part .. s. 

-Elabo~ar y dar los avisos correspondientes de haber 

quedado forMallzado el acto o contrato. 

-Calcular, retener y enterar los lmpue9los, 

Todo esto da como consecuencia, que el notario es muy 

\IUlner·able en su función. Constituye un blanco de 

responsabilidades civiles, 

fiscales. 

administrativas, 

Est" f•datario responde de su actuación con todo su 

patrimonio, Independientemente que cada a~o cauciona su 

funct6n mediante una f tanza pcr un eq•Jivalente a 1825 veces 

el salarlo m(n!mo general diario en ~I Distrito Federa!. 
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Como una lron(a de la Ley, en la lnatltuc:ldn reglatral 

auc:ede todo lo contrario! el Reglatro PJbllco de la 

Propiedad como lnatltucldn eat& al aargen de cualquier 

rtaponsabllldad, ya que quienes la aoportan son llUS 

encargados y empleado•. As( ea como lo eatablec• el 

controvertido artículo 3003 del Cddlgc Civil que tranacrlbo 

a continuación: 

'Art,3003.- Les encargado• y lo• empleados del Registre 

PÚbllco, además de la• penas que les sean aplicable• por los 

delitos en que puedan Incurrir, responderán civilmente de 

los da"º" y perjuicio• a que dieren lugar cuando: 

'l,- Rehueen admitir el tltulo, o si no practican el 

asiente de presentacldn por el orden de entrada del 

documento o del aviso a que se refiere et artCculo 30161 

'TI,- Practiquen al9Jn asiento Indebidamente o rehusen 

prac:tlcarlc aln motivo fundado! 

•tI!,- Retarden, sin causa justificada, la práctica del 

asiento a que dJ lugar el documento lnscrlblblel 

'IV.- Cometan errores, lne•actltudes u omisiones en lo• 

asientos que practiquen o en les certificado• que expidan! y 

•v.- Ne expidan les certificados en el tJrmlno 

r<•9lamentar·lo.' <~11 

----------1411 Art. 3003 del cddlgc Civil Vigente en el Distrito 
Federa 1, 
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Est• artlculo por su d•f•ctuosa r•daccl6n pierde •U 

v•rdadero •l9nlflcado. El probl•m• •• d• p•r•p•ctlva, 

d•blera constituir una ae9urldad y 9aranlla d• la bu•na 

actuacldn del R•9lstro ant• la• p•tlclon•s y •ollcltudes que 

le hicieren tas Interesado•. Sin embar90, parece ser un 

precepto de amenaza que el mlamo R•glstro Impone a •us 

encar9ados y •mpl•ados. 

De esta forma, la r•sponsabllldad d•I R•9lstro se 

reduce a una raquítica r•aponsabllldad personal del 

encar9ado o ernpleado que haya cometido la falta u omisión. 

Esta responsabilidad es muy distinta a la del notarlo, 

ya que éste es un prof•&ional independtent• que adn cuando 

&e le considera como funcionario pÚblico 1 realiza su funcldn 

con sus propios recursos y bajo •u propio riesgo, no as( el 

empleado registra! que su actuación depende d• la 

institución a la cual sirve .. 

Desde el punto de vista del prestatario del servicio 

registra!, •sto resulta un attrntada & !IU seguridad 

patrimonial en un •ventual servicio defectuoso, m'xime si 

pensarnos que el desafortunado empl•ado qu• incurra en alguno 

de estos Eupuestos, dif{cilmente pued~ dar cumpl1rntento a 

sus m4s elementales necesidades personales y f•miliares hoy 

E'n 1 (a, 
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Na con ••to quiero decir, qu• •l personal del Re9l•tro 

PÚblico no r•spanda d• •u& actuaciones dolosaa, culposa& o 

pero 

r••ponder ante la Institución re9lstral, pues ésta•• la 

llamada a aatlsfacer y aubaanar las faltaa cometidas dentro 

d• la ml•ma, a un particular, 

No podemos p•nsar que todos loe provechos <cobro de 

derechas) redunden en la Institución registra! y todas las 

r•aponsabllldades recaigan en sus empleados, 

La redacción d•J artículo que se comenta, parece 

olvidar el cont&nldo del artfculo 1929 del mismo 

ordenamiento qu& establece, que •l Estado deb1> responder 

aubsidiar-iame?nte de los dat'ios que causen sus funciPnar·ios en 

el ejercicio de las funciones que les estén encomendada&. 

De esta manera y con el objeto d• evitar dlscordanclu, 

se propone modificar el Artículo 3003 d•I CÓdl90, a efecto 

de que se haga una remtsi6n expresa al artículo 1928 del 

citado crdenamlenio <ver conclusiones), 

Para concluir •ste tr·abajc, qul•ro mencionar que las 

Instituciones preservadoras de la se9urldad de la actividad 

lnmobi 1 iaria cumple-n una rnistón ft\UY noble, en t.anto que 

tienden a propiciar un clima de coniianza 1 tranquilidad en 

una de las ramas de Inversión ••'s Importantes del pa{s, 
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En •l cap{tulc de ccnclusicn•& ••ntar• al9una• de laa 

Inquietud•• que me motivaren a e•crlblr acbre este lema, 

pero baale decir aqu{, la curlc5ldad por conocer ese 

hnÓmeno má9lcc-ma9nét1cc que une afecllvament• al hornbra 

con la ll•rra. 
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CONCLUSIONES 

1.- La Publicidad R•glatral •• r•alza a la luz d• la 

Cl•ncla Jur(dlca ca•o la dnlca forma lddnaa de la 

pr•servacldn d• cierto• derechos patrimoniales y d• 

sus efectas, Es un lnstrum•nto dtll para la 

cans•cucldn de la Seguridad Jurídica que mer•c• la 

Saciedad que I• dla esencia, forma, ••tructura y 

vitalidad. 

II,- Para compr•nder su utilidad, se hace n•c•sario •char 

una mirada atrás •n donde la Historia nos marca la 

paula d• su orig•n, la razón de su Existencia. 

La Propiedad Privada exigía un respeto universal. 

Respeto que a6lo era posible cuando el Derecho era 

tangible y palpable, El acuitamiento de gravámenes 

era •l Insomnio del comercio, La apariencia ya no era 

suficiente, pues la posesión y la propiedad se 

confundían, 

Era necesario pon•r f In a tanta Incertidumbre, 

desconfianza y en muchos casos, lnjustlcla, 

III.- Estos problemas se exacerb•ban principalmente en •I 

~mblto de la propiedad ra(z, por lo que la Publicidad 

Registra! fue centr•ndose en la tutela de los 



-124-

Derecho• Reale• Inmobiliario•, creando de eata terma 

la lnstltucidn Re91atral nollbrada da •ucha• •anaraa, 

paro qua hoy conocemo• co•o •Ra9iatro P~bllco de la 

~ropledad', 

IV.- La lnatltuclén re9latral co•o ba•e de la Publlcldad 

ln•oblllarla, tuvo un deaarrollo aacular orientado 

por necaaldade• P•lcolÓ9icaa, •oclol69lcaa, Jur(dicaa 

y econd•icaa. 

Era necesaria au creacidn por razona• palcold9ica• en 

la medida en que tuera de•eada la tranquilidad 

Individual. Por razone• •oclot69ica•, en tanto tu•ra 

lndl•p•n•able una armonCa Social, De•de el punto de 

vl•ta JurCdico, •e hacCa Inaplazable la conaervaclén 

y tutela de loa deracho• por razones de bienestar 

comJn y con el fin de evitar altuaclone• anlrqulca•. 

Y por ar9umentos de tipo econÓ•lco, toda vez que •I 

tráfico Inmobiliario era y e• cada vez •Á• pujante a 

Importante, 

V.- Hoy en dCa, la Publicidad Re9istral ae rl9e por 

principio• que •on verdadera• fuente• de un CÓdl90 de 

Coroducta de la Actividad Re9lstral, mismas que se 

encuentran pla•mados en la le9l•laclÓn Vl9ente. 
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Desde el punto de vista positivo, la Publicidad 

Registra! y lo• principios que la rigen, est4n 

ordenados en los capitulo• 11 11 1 111 1 lV y V del 

T{tulo Segundo de la Tercera Parte del Libro Cuarto 

del CÓdlgo Civil Vigente para el Distrito Federal en 

materia común, y par• toda la RepJbllca en Materia 

Federal. 

Desde el punto de vista de I• Cl•ncla Jurfdlca, la 

Publicidad R•glstral na •61o e• del 4mblto del 

Der•cho Civil, puesta que plantea sltuaclone& y 

problema• que corresponden a otras ramas co•o el 

Derecho Mercantil, Administrativo, Penal, Fiscal, 

Constitucional y en última ln•tancla, la Fllo•ofía 

d•I Derecho. 

Las principias Reglstrales 

Nor••tlvldad, saltan a la 

preceptos del Código Civil 

salvo por al9una• variantes 

l.ey. 

cama fuente del la 

vista en lo• diversos 

conaervando su ••encia, 

en la Redacción de La 

VII,- Resalta de entre estas principias, el de legltl•aclán 

y fe pública registra!, concluyendo que la 

Legitimación no sólo es un principia registra!, sine 
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un •l•m•nto m•• de validez del acto jurfdlco que la 

leglalacldn po•ltlva no enuncia. 

VJJJ,- E•tlmo que el cddlgo Civil no•• que no reconozca la 

legltl•aclón como •l•m•nto de validez, •lno que no 

tuvo la autlleza doctrinarla de ••pararla de la 

C•pacldad, 

Eatablezco que no •• lo mismo la aptitud para •er 

auJ•to de der•choa y hacerlo• valer ICapacldadJ, que 

la especifica relacldn entre el autor de un acto y el 

obJ•to d•I mismo ILegltlmacldnJ, 

silenciosamente la 

llamada Capacidad. 

preceptos 

legitimación 

que tutelan 

bajo la figura 

IX.- La legltlmacldn como principio registra!, S• ve 

disminuida hoy en d{a a ra(z de las reformas al 

Cddlgo Civil en 1979. 

La fe pública r•glstral sólo contempla el problema 

desde el punto d• vista del tercero adquirente de 

buena fe. 

Aún cuando el principio puede estar impl{clto en el 

artfculo 3009 del Código, no se entiende porqué 

cambiaron la redaccldn de éste &I el antiguo artfculo 
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3007 ID hacCa ••presa, D• la IMpresldn que el 

le9l•ladar la qul•a desaparecer, •ltuacldn que duda 

Mucha, pu••ta que na estorbaba a nadie, alna par •I 

contraria, canstltu(a una verdadera 9arant(a para loa 

tercera• que adqulr(an de buena fe, Crea ye que eala 

mcdlf lcaclÓn •• debe a la falta d• cc•prenaldn de lea 

alcances legales de estas preceptos. 

Par otra lado, la Adqulslcldn del tercero d• buena fe 

••hace más vu\nerable al ampliar la• ••cepclon•s • 

••• prot~cctón. 

Se hace Imperativa replantear estos problemas ante el 

Legl•lador, pero ••ta vez d•mosl• la oportunidad de 

asimilar los cu••tlona~l•ntos que•• ••ponen. 

ahora concluyo, que los v•rdaderos 

Instrumento• para la Consecución de la Seguridad 

Jur(dica de los Derechos Reale• Inmablllarlas se 

encuentran •n •I Sistema en la 

Institución del Notariado. El prl~ero, como drgano 

perfeccionador de los Efectos de esca derechos¡ y la 

segunda, como el canal lddneo de creacldn e 

perfecclcnamlento de los setos o contratos que 

consignan a •sos d•r•chos. 
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XI.- D•nlra del Rubro de la lnetlluclón Regl•tral, •• hizo 

un an,ll•l• y crlllca al Sial••• d• Fallo Real •n 

dond• pueden det•cl•r•• la• bondad•• d• eate nueva 

Sl•l .. • 1 aa{ cama la• l•P•rf•cclon•• propia• de lada 

la qu• •• novedoso. Adalantlnda•• a ••t• apartada de 

conclualanaa •n •I aublnclsa 4,2.1.1., ••PU•• alguna• 

aplnlan•• ralaclonadaa can ••t• ta•a. 

Mil.- Dentro del apartada eobra loe Tipos da lnecrlpcl~n, 

raealta la Anotacldn Preventiva en el sentido de 

con•ldararla o na co•a tuanl• creadora d• un D•recho 

Real. 

S• cancluy• qu• na •• cr·aadora da d•r•cho• real•• 

par et •l••a y qu• •u ~nlco etacto •• atorgar un 

privilegia a pr•f•rancla aobr• titular•• d• d•rechaa 

adquirida• con poat•rlorldad, 

XIII,- Aa( bien, la Otlcloaldad del Raglatro para canc•lar 

Anataclanee Prev•ntlvaw qu• prevee el Art. 164 d•I 

Ragla•anto d•I Reglalro Pdbllca, •• tatal••nte 

antlJurfdlca ya qu• •• contraria y vlalatorla del 

Cddlga Civil, en particular, d• aua art(culo• 3030 1 

3033 traccldn Vl y 303~. 

XIV.- El Avl•o Preventivo conatltuy• un lnatrum•nlo muy 

noble en I• per••cucl6n de la S•gurldad 3ur(dlca. E• 
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un recur•a lnapr~labl• de la• particular•• y por 

•obre tada del Notarla, el cual de ••l• ••nera, 

eee911ra • partir de un aa.enta deteralnada, el fella 

tfr•lna de una aperaclJn traalatlva a d• canstltucl6n 

de deracha• realea. 

n.pende de eate fedatario l• Utilidad- de la• avl•a•1 

pues deberi ••r culdadaaa de la• pla1a• perentoria• 

de la• •l••a•. 

El avl•a preventiva na produce el cierre de reglatra 

caaa alguna• anataclan••• pera •' 9arantl1• la• 

derecha• precan•tltulda• • '•l••· 

XV.- El Notarla constituye una ln•tltucldn auxiliar pera 

na par eaa ••na• l•partant• al ••rvlcla de la 

Publicidad Regl•tral 1 la cual, cama ya se dijo, tiene 

ca•a fin •I ••egur .. lenta de la• derecha• ln•crlta•. 

La actividad notarial no e• un ••ro 

prelnacrlptarla, •lna que tiende • analizar la 

actividad ln•ablllarl• •n •u fonda y far••· 

Na •• •61a un conducta que une al titular de un 

derecha ln•crlblble can el dr9ana regl•tral 1 ya que 

e• probada que presta un aaeaaramlenta previo a e•a• 

titular•• y •~ quien dá debida forma a la expresión 
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d• la• voluntad•& de qul,.ne11 verla• 

El Notariado ha aabldo •n•alaar au noble función y 

como ya •• dijo oportunamente, ha probado aer un 

dl9no depositarlo de la fe pública, 

KVI.- En relación con la re•pon•abllldad que d•b• tener el 

Re9latro Público de la Propiedad co•o ln•tltuc!ón, y 

can el obj•to que no haya preceptos contradictorios 

•n et Cddl90 civil •n •11ta materia, propon90 reformar 

el artículo 3003 de dicho ordenamiento para quedar 

redactada de la al9ulente forma: 

' Art, 3003,- Sin perjuicio de lo que e•tabl•c• el 

art(culo 1928, lo• encargados y lo• empl•ados del 

Regl•tro PJbllco, ademt• de la11 penas que l•• •ean 

aplicable• por lo• delitos en que puedan Incurrir, 

responder4n civilmente de lo• da"º" y perjulcloft • 

que lu9ar cuando: • •.•••.••••••• , •• , , '' 

KVtt.-- Estoy convencido que los puntos tratado• en 

este trabajo, no agotan el tema rol mucho tneno11. De 

hecho, hay f 1 guras re 1ac1 onadas cor1 4•ta que no 

fueron tratados, pero s( quiero advertir que el 

objetivo de esta te11ls es sembrar una Inquietud ero la 
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concl•ncla d• quien ••lo escribe y d• qul•n•• m• 

honren en leerla y analizarla. 

CDMD conclu•lén f lnal, debe decir que l• l9ncrancla 

permite dar el lujo d• creer saber al90, y cuando laa 

se combat• a través de los conocimientos, éstos no 

ar:tlo no la destruyen •!no que la &CMCentan, pu.ato 

que el ••ber al90 1 permite apreciar la v•rdadera e 

lnm•n•a dlmensi6n d•I conocimiento. 
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