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INTRODUCCION

La necesidad de crear figuras e instituciones las cuales en un momento dade pudieran
dar proteccion o seguridad a la propiedad privada involucro al derecho que durante
muchos aiios y siglos ha tratado de encontrar la figura mas adecuada para cada pais, asi

como la forma de pensar de los habitantes de cada lugar.

Asi se puede mencionar desde Egipto la figura que prevalecié en su derecho fue la
bibliozequé en dos modalidades una que servia y que era un archivo de negocios ¢n ¢l que
se guardaba las declaraciones hechas cada determinado tiempo que servia para ¢l cobro de

los impuestos y 1a segunda que solo intervenia en la transmisiones de caracter inmobiliario.

Asi en Grecia la publicidad es fundamental para su funcionamieato, es decir la
institucion dedicada a dar la publicidad de los inmuebles se colocaban al lado de los

inmuebles gravadas pero sin tener cardcter sancionador, solo funcionaba como publicidad.

En el derecho clisico encontramos tres formas de transmitir la propiedad y que son
la Mancipatio la Injure Cessio y la Traditio, la mancipatio se ejercia por los ciudadanos
romanos y era la transmisién de a res mancipi , 1a in jure cessio era un juicio fingido ante un

tribunal y ta traditio era la entrega fisica y personal de la posesion de la cosa enajenada.



Trasladindonos hasta el derecho en México tenemos que podemos identificar un
Registro Publico de la Propiedad que es una institucion dedicada a dar publicidad de los

actos ahi registrados y para la proteccion de terceros.

Dentro de estos registros se encuentran contempladas las Anotaciones Preventivas
que como su nombre lo dice solo son registros realizados para prevenir que determinada
propiedad 1o sea transmitida a un tercerc ya que la misma es garantia no pecesariamente en
todas las Anotaciones Preventivas la litis gira sobre el bien sobre el cual se realiza la

anotacion, sino que solo para garantizar determinado crédito.

Para poder realizar cualquier tipo de registro en el Registro Publico de la Propiedad
el codigo establece el procedimiento que corresponde a los documentos que se ingresan en
dicha institucion, desde el momento en el que ingresa por la oficialia departes hasta el

momento ¢n el que sale del Registro con los insertos realizados denegados.

El Cadigo no ha contemplado la posibilidad de que estas anotaciones preventivas
sean canceladas a peticion de parte cuando estos registros han caducado, situacidn que se
encuentra regulada en el articulo 3035 del Codigo Civil para el Distrito Federal, por lo que
en el presente trabajo propongo se realice un nuevo inserto a dicho articulo, asi como un
procedimiento para que las partes interesadas hagan su solicitud de cancelacidn después la
caducidad de la anotacidn preventiva, directamente ante el Director de Registro Publico de

la Propiedad

zs



CAPITULO PRIMERO

1.- ANTECEDENTES HISTORICOS EN EL MUNDO

1.1 EGIPTO

En un principio en el derecho egipcio, los actos entre las personas se
cumplian mediante tres operaciones sucesivas dentro de las cuales se puede notar la
confianza que existia entre las partes y que son las siguientes:

a) E! acto de voluntades con la garantia de eviccion por parte del vendedor.

b) El acto de afirmacién con juramento prestado por el vendedor.

¢) El tercer acto se cumple ante el tribunal y consiste en la puesta de posesién

del comprador por el vendedor. '

' Diaz Gonzalez Vergara, Rodolfo.Curso de Derecho Registral. Toluea México. U A E.M. Facultad de
jurisprudencia, 1980.p. 34.



Es decir, todo lo anterior es el antecedente de la publicidad escrita en Egipto,
ya que después de estos tres puntos, se inicia un proceso en que la forma escrita
sustituye a la confianza que se tenia, ya que la pena civil viene a sustituir a la pena
religiosa y moral que se les imponia a las personas 'por el incumplimiento de una

obligacion.

Nacen asi oficinas “ ya no se pide la maldicion de los dioses para el que viole
el juramento: se limita a hacer levantar acta por el estado, de los compromisos que
adquiere cada una de las partes, con lo que se da pie a un eventual recurso ante la

jurisdiccion real de quien se considera lesionado en sus derechos.

En el derecho Egipcio y como consecuencia del gusto de los egipcios, por la

escritura se da la figura del agaranome o notario “ conforme lo refieren otros
autores, el agaranome archivaba en su despacho los originales de los documentos
agrupandolos en tomos ( timoi sigkollesimoi) confeccionando indices por orden
cronoldgico, con notas relativas al tipo de contratos, nombres de las partes, convenio
y objeto de dicho convenio y derechos. Estas listas, no solamente tenian proposito
de ahorro de tiempo de busqueda del documento, si no que cumplian un papel de
publicidad constituyendo el ilamado anagraphé, puesto quien queria sacar datos los

podia buscar en esos indices™.

La figura del notario sacaba copia del anagraphé que era la
transcripcién para remitirlas al registro de la transferencia de tierra, conocido,

Katagraphe. El Katagraphé tenia el fin de controlar las transferencias de tierras y de

? [dem p. 35
* {dem p. 36



esclavos para impedir que se efectuasen transmisiones por quienes no tenian la
facultad dispositiva, aseguraba la recaudacion del impuesto a las transferencias de

bienes.

E! Katagraph¢ era territorio, se ponian los documentos en orden cronoldgico
segin se fueran recibiendo. Los actos que se inscribian eran generalmente las

compraventas de tierra, casas, esclavos , las hipotecas y los embargos.

En el registro se expedian algo parecido a los certificados que era solamente
un extracto del contenido del registro. El objeto era probatorio para reconocer

oficialmente a alguien como propietario.

En Alejandria surge una figura llamada “ Biblioteca Adriana “, 1a cual estaba
a cargo de una especie de notario pero que también tenia facultades judiciales
conocido como Arkhidikastes, también era el que archivaba, pero como ya se

menciono esta figura de notario y de registro solo funcionaban en Alejandria.

La organizacion de esta figura esta constituida principalmente por una oficina
que se localizaba en Alejandria y en las circunscripciones se constituian

delegaciones, en las cuales se seguia un procedimiento especifico.

Primeramente la persona que deseaba realizar una operacion referente a un
bien inmueble debia presentarse en el registro para pedir una autorizacion para que

se pudiera realizar el acto, a esto se le conoce como “ Prosagelia .



Posteriormente se otorgaba la epistalma que era propiamente la autorizacion
certificada y para que se concediera era necesario que los datos del inmueble
coincidieran con los del propietario, es decir, que existiera algo asi como lo que
aqui conocemos como el principio de tracto sucesivo. Si todos los datos coincidian

entonces se otorgaba el permiso o epistalma.

Cuando ya se obtenia la autonizacion del registro se confeccionaba el “
contrato” entre las partes ( aunque también se podian presentar testamentos) o de lo
que se trataba el negocio, posteriormente se dinigia nuevamente al registro para
proceder a la inscripcion no existiendo un plazo de presentacién del documento ya
que los papiros existentes demuestran que los plazos son irrcgulares siendo algunos

solo de dias otros de meses y hasta algunos de afios.

Por Gltimo se registraba en el libro inmobiliario, a esta inscripcion se le
conocia con el nombre de paratesis. “ Se realiza de acuerdo con el sisterna de folio
personal, perc cada folio puede contener mas de una inscripcién del mismo modo
que un mismo propietario puede ocupar varios folios. El conjunto de folios reunidos
constituyen el diastroma dividido a su vez en rotulos ( stoicheia) y estos, a su vez en
paginas { collemata) numeradas. De acuerdo con el sistema seguido toda operacion
de transferencia debia ser anotada dos veces, una en el folio del vendedor, para dar

de baja su derecho y otra en la del adquirente, haciendo inscribir el mismo”.*

Posteriormente se comienza a establecer el sisterna romano en la época del
emperador Dioclesiano, en dicha época nace un figura llamada en el “ horiodeiktai”,

que era el encargado de decir los lindes de los inmuebles a los agaranomes como

* 1dem p.37.



también de controlar los titulos de propiedad. Lo que da fin al regisiro de los
egipcios constituyendo asi el nacimiento del derecho registral romano ¢n Egipto en
el siglo IV d.C. aproximadamente. “ Lo que sucede es que por una serie de razones
cae en desuso ¢l registro de la primera época ( la tolemaica) y luego se advierte la
necesidad de evitar el caos introduciendo una nueva in situacion en la época de la

dominacion romana”. *

1.2 ROMA

Al entrar el pueblo romano en la penumbra historica la propiedad colectiva se
transforma en propiedad familiar. La potestad de un jefe de familia equivale a la de
un monarca absoluto. El derecho Antiguo designa este poder en la palabra “ Manus”,
ya que la mano simboliza la fuerza, Frente a sus ciudadanos la posicion juridica del
pater famihas se exterioriza mediante la venticatio que le sirve para reclamar las
personas y cosas que estan bajo su manus. Todos los actos juridicos concernientes a
la familia entrada y salida en las mismas personas y objetos estan sometidos al

principio de publicidad.

El maestro Sabino Ventura Silva nos dice que en Roma siempre ha existido la
propiedad y se le atribuyen tres caracteristicas * [US UTENDI”,"IUS ABUTENDI”,
"IUS FRUENDI” que su significado es para el primero un derecho de uso, para el

segundo, disponer de la misma cosa o abusar y por uitimo el de aprovechar los frutos

* Garcia Gareia, Jose Manuel. Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario. Edit. Civitas S.A. Madrid 1988.
Tomo Lp. 145 .



asi también el [US ABUTENDI tiene la facultad de vender, regalar, hupotecar, etc.,

el objeto del derecho de la propiedad y también la facultad de consumirlo.®

El Maestro Roca Sastre dice que “ la publicidad inmobiliaria en el derecho
romano se pueden distinguir en tres fases generales, la primera fase que es la

primitiva, una mas clasica y la dltima justinianea.

A) PERIODO PRIMITIVO. La transmisién de bienes
inmuebles, como en general o bienes, adopta una caracteristica eminentemente
formalista, a base principalmente de la mancipatio y de la in iure cessio. Tanto una
como otra constituyen modos civiles de adquirir la propiedad. La primera con
aplicacion a la “res mancipi” y la segunda aplicable igualmente a la “ res mangcipi” y

« T
a la “res nec mancipi”.

B} PERIODO CLASICO. Se caracteriza por el
abandono de las formas de publicidad en las transmisiones en general. La
mancipatio y la in iure cessio son paulatinamente menos practicadas y la traditio o
1a entrega de la cosa, completando una justa causa consistente generalmente en el
countrato de compra venta, va predominando en los usos de Roma, alcanzando pleno

esplendor‘s

® Ventura Silva, Sabino. Derecho Romano. México Edit. Pornia 1975, 2° edicién.p. 74
? Roca Sastre, Ramén Maria. Instituciones de Derecho Hipotecario. Barcelona, Bosch casa Edit. 1947.p.23
8-

ibidem. p. 27



C) PERIODO JUSTINIANEQ. En esta fase de derecho
romano subsiste en materia de publicidad en las transferencias, el mismo sistema de
la época clasica, y aan mas acentuado por el predominio absoluto de la traditido. No
obstante en lo relativo a la transmisién de inmuebles aparece como medio de
publicidad la escritura o documento; pero el ambito y valor tras la accién de este

elemento es dudoso y al menos, en el derecho intermedio fue nulo®

La mancipatio representaba para los antiguos romanos un rito de adquisicion
del poder sobre una cosa o sobre las personas ya que la mancipatio solo funcionaba
sobre la res mancipi es decir, sobre los esclavos, los animales de tiro y carga y
ciertas servidumbres. Esta transmisién se daba entre * tradens “ y “ accipiens”, que
son el transferente y el adquirente respectivamente, también tenian que estar
presentes cinco personas que tenian que ser ciudadanos romanos y piberes,

conocidos como “ testis classics” y ante un “ librepens” que era el agente publico.

Las frases, los gestos y la actitud en genera! de las personas que intervenian
eran esenciales para que las partes queden obligadas y que pudieran surgir en el acto
los efectos deseados. cuando el adquirente terminaba de decir las frases solemnes, se
dirigian al librepens que sostenia una balanza para que con el bronce la tocara como
simbolo de precio con lo que concluian la ceremonia. Como ya se menciono esta

forma de adquisicion tiene como efecto la transmision de la propiedad.

Si el bien, materia de 1a venta, era un inmueble se hacia necesario mostrar una
parte, como un punto de tierra si se trataba de un predio, o un ladrillo si se trataba de
una construccion. Esta transmisién de la propiedad solo se podia realizar por lo

ciudadanos romanos, asi se tratara de bienes muebles o inmuebles,

? [bidem. p. 20



La in iure cesio es de otra forma ritual de adquisicion, esta figura solo se
encuentra en los periodos primitivo y clasico y a diferencia de la mancipatio esta se
puede aplicar a la res mancipi y ala res nec mancipi, los efectos de esta figura son
muy parccidos a los de 1a mancipatio, con la diferencia de que aqui el comprador
corre con el riesgo de la eviccidn. La forma de 1a publicidad es diferente, ya que en
esta figura, el acto no se realiza ante cinco testigos, si no ante una autoridad judicial.
Este es un proceso fingido en el que el comprador demanda al vendedor y el
comprador reclama la propiedad, posteriormente la parte demandada se allana,
declarando el derecho que asiste al demandante, el juez le daba la razén al
demandante comprador declarando, asi, la propiedad a su favor. “ Muy importante,
a efectos del sigpificado de publicidad de la in iure cesio, como acto adquisitivo
respecto a terceros y no simplemente como una sentencia de efectos interpartes en
los que dice SOHM respecto a ella : “ en la in iure cesio, ¢l demandado aparente se
despoja de su derecho, renuncia a el. Y esta renuncia tiene valor constitutivo,
equivale a un acto de disposicion, crea derechos nuevos a diferencia de la sentencia
del juez que no hace mas que definir una relacién juridica existente. el confesus in
iure pierde su derecho, aun cuando por cualquier razén, no consiga transferirlo al
cesionario. De aqui la eficacia juridica de la in iure cesio, legitima la adquisicion del
cesionario frente a todo el mundo, stempre que el disponente pueda disponer del
derecho que le transmite. El acto con el que el magistrado pone fin al fingido
proceso, la adictio es una simple confirmacién ( ad-dico) y no verdadero “fallo”,
como suele pensarce; es decir, que el magistrado no transfiere por si el derecho, sino
que se limita a refrendar el acto de transferencia, la cesio directamente realizada por

el demandado”. '°

1 Garcia Gareia, Jose Manuel. Op cit.p. 151,



Como ya se vio la in iure cesio era una especie de juicio reivindicatorio en
donde el actor comparecia al igual que ¢l demandado frente al magistrade entonces
el drgano jurisdiccional pronunciaba sentencia declarando ¢l derecho de propiedad
para el demandado. Las personas en potestad no podian usar esta forma de
adquisicién de la propiedad ya que no tenia nada propio asi come tampoco podian

afirmar la existencia de un derecho en su propio beneficio.

La mancipatio y la in iure cesio, van desapareciendo paulatinamente en la

época clasica, frente al avance de la formula de la traditio."'

Después de las dos formas de adquirir la propiedad que son la mancipatio y
la in iure cesio, nace la traditio que es una manera de obtener el dominio, y por
medio de la cual comprobar la propiedad de un inmueble asi como de los exclavos,
ya que esta forma de adquisicion de la propiedad era aplicable a todaclase de bienes
sin que tuviera que intervenir algun tipo de ritos, lo unico que se tenia que realizar
entre las partes era la entrega de la  cosa por una de las partes con ¢l debido
desapoderamiento. Esta era una forma natural de adquirir 1a propiedad, simple y

llanamente.

Otra de las formas de adquirir la propiedad en Roma era la traditio que
conststia en la entrega de la posesion fisica de la cosa enajenada con la intencion de

las partes de transmitir la propiedad y de adquirisla.

' Carral y de Teresa, Luis. Derecho Notarial y Derecho Registral. 7° edicion,edit. Porria 5. A. México 1983
p.222.



La figura antes mencionada se basa en tres elementos, el primero que es la
intencién de enajenante de transmitir su propiedad y el adquirente de adueiiérsela, el
segundo ]a existencia de una causa justa o eficiente de la transmisidén y el tercero,

que normalmente era un contrato y la entrega fisica de la cosa.

Segin el derecho natural adquirimos las cosas por tradicion. Que la voluntad
del propietario que quiere transferir a otro reciba su ejecucién, nada es mas
conforme a la equidad natural. Asi la tradicién puede aplicarse a toda cosa corpérea,
y hecha por el propietario produce enajenacién. por este medio se enajenan los

fondos tributarios llamados asi los fondos situados en las provincias.

Antes de justiniano hay sobre la propiedad dos tipos de adquisiciones civiles
y naturales, las primeras tienen un cierto tipo de publicidad, por medio de la
autoridad y de los testigos, con demasiada formalidad y solemnidad como en el caso
de la mancipatio, 1a compra solemne ante cinco testigos y el librepens portador de la
balanza. La in iure cesio juicio ficticio que era una vidicacion ante el magistrado, la
adjudicacion y la asignacion, la primera adjudicacién ante el judex la segunda

subasta de} ager publicos.

La segundas carecen de publicidad como son los casos de tradicién y
ocupacién. El desdoblamiento de la propiedad quiritaria y bonitaria nota mas que el
resultado de la clandestinidad de los medios naturales de adquisicion, ya que solo
por los medios civiles podian ser adquiridas las cosas mancipi, entonces el pretor dio
una excepcion que trajo el desdoblamiento de la propiedad y la desaparicion de la
diferencia de las cosas apropiables y de los modos civiles y naturales de adquirir la

propiedad.



Justiniano dio el golpe de muerte a la propiedad quiritaria, suprimio los
formalismos y la causa que da origen a la transferencia, haciendo a esta valida con-

el puro acuerdo de voluntades.

Se podria hacer hincapié de la insinuacion de las donaciones que se inscribia
en acta publica ante el magistrado a ello Constancio Cloro , organizada por
Constantino, modificada por Justiniano a soto aquellas superiores de 500 sueldos y

ante el defensor civitatis.

En realidad en Roma se hizo esto para que no exageraran las donaciones,
como una prueba del donatario y para cubrir el perjuicio de los acreedores. La
insinuacion posteriormente se extendiod al testamento, emancipacidn, manumision y
a la venta con caracter facultativo. En el siglo VI, la iglesia, con motive del
matrimonio eclesiastico interviene en la institucion de donaciones hechas en iglesias

y monasterios.

La clandestinidad existente en el Derecho Romano, se debe en gran parte a
que desde un principio no se uiilizo la hipoteca, que sin duda es la fuente de la

materia registral.

En un principio no se conocian si no el pacto de fiducia por el cual el deudor
transferia la propiedad del inmueble al acreedor, que este se convertia en duefio,
abusando de ese derecho en muchos casos teniendo tan solo el deudor la accion de

infamia.

Posteriormente encontraremos la predicatura con la cual el estado

romano se garantizaba en sus deudores sin que el acreedor pudiera disponer de ella



en caso de incumplimiento salvo si se hubiera pactado que fuera esta con pactum de
vendiendum otras veces el acreedor abusaba sin que el deudor tuviera mas

proteccion que la actio pignoraticia directa, en el caso de haber pagado la deuda.

De la actio cuasi serviana por lo que se podia ser efectiva la deuda, sino se
pagaba, a la que el pretor aumento el derecho de vender, vulganizo la prenda
contractual sin transferencia a lo que los formadores del “corpus iurus” en griego
Hipoteca, ]a cual no era inscrita como resultado en perjuicio de los acreedores, ya

que el bien en muchas ocasiones era garantia por mas de su valor.

Enla TRADITIO la entrega de la cosa era con la intencion de que las partes
transfirieran la propiedad dela cosa, como ya se menciono era aplicable a toda clase
de bienes sin recurrira ritos o formulas, se limitaba a entregar la cosa, muchas veces
simbolicamente sin complicaciones para poder tener la propiedad. La traditio
constaba de dos elementos, el pimero elemento formal y el segundo el elemento

subjetivo o interno.

ELEMENTO FORMAL.- también llamado externo u objetivo y que

consistia en 1a entrega fisica de la cosa objeto de la transmisiones.

ELEMENTO SUBJETIVQO O INTERNO.- consistia en el acuerdo que
debia existir en 1a voluntad delas partes, en transferente de entregarla y el adquirente

de recibir la propiedad.



En el antiguo Derecho romano se consideraron varios tipos de traditio:

Traditio brevi, manu y longa manu, fingtda o ficticia real o simbdlica.

TRADITIO BREVI MANU: Se caracterizo por que no habia
desplazamiento material de la cosa, puesto que el que adquiria ya la tenia en su

poder por otro titulo.

TRADITIO LONGA MANU:Aqui no habia entrega material de la cosa,

simplemente se sefialaba la distancia.

TRADITIO FINGIDA O FICTICIA: Era una forma derivada de adquirir el

dominio cuando eran entregadas las cosas, y se puede citar como ejemplo las llaves.

TRADITIO REAL: En bienes muebles la entrega de la cosa era de mano a
mano. En bienes inmuebles el dominio se adquiere a través de la toma de posesion

respectiva,

TRADITIO SIMBOLICA: Era la misma que la traditio fingida, de la cual

ya hemos hablado,



1.3 GRECIA

El maestro José Manuel Garcia Garcia nos dice al respecto de este tema:
“ El derecho o mejor los derechos griegos, son interesantes para la publicidad
registral, no solo por que aportan la figura de {a hipoteca y la importancia del
documento, si no también por la influencia posterior que ejerce en ¢l derecho
egipcio, que como ahora veremos ofrece gjemplos muy evolucionados de publicidad

registral.

Como manifestaciones de publicidad inmobiliaria en ¢l derecho griego se cita
las dos siguientes: la existencia del Registro Publico en varias ciudades y la

existencia de mojones de hipotecas en el Atica'?

En un principio en Grecia los actos que se realizaban entre las personas era
ante testigos también se sellaban y se quedaban con las partes posteriormente se
empezd hacer costumbre que se depositaran en un archivo piblico y que todas las

ciudades griegas contaban con una.

Este deposito, nos dice Ursicino Alcarez citado por José Manuel Garcia
Garcia, podia llegar hacer una verdadera obligacién, no ya cuando asi lo
estipularan los contratantes, si no también cuando el documento contuviera una
transmision de dominio. A tal efecto, en algunas ciudades griegas consta que
existieron registros para la propiedad y las hipotecas, en ellos se transcribian las
transmisiones(anagrafé; no asi en Atenas, en la que sin embargo, la transmision,
segun testimonio Treofasto estaba en cambio sometida a otras formalidades que

tenian el mismo fin de la publicidad como por ejemplo ponerla en conocimiento de

"* Garcia Garcia, Jose Maouel. Op cit. p.141.



las autoridades, arbitral un plazo de espera y pago por parte del comprador, de un
tributo (1 X 100: exatoste). “ Y afiade lo siguiente; con el depoésito de los
documentos en los archivos publicos se abrid la posibilidad de que fueran
redactados directamente ante los funcionarios del archivo de tal manera que se
estableciera una correspondencia entre la custodia y la autenticidad publica. Algunas
inscripeiones testimonian este uso, diciendo que la compra ha tenido lugar. diaton
argeion. En algunas ciudades Griegas estas funciones notariales eran ejercidas por
personas " distintas de los funcionarios del archivo, por ejemplo en Beocia las
manumisiones se realizaban en él sin -- edrion ; y los contratos de trabajadores ante

los agoranomos” R

Lo que se depositaba en el archive piblico, no era el original del documento,
si no simplementc una copia, pero para poder autorizar el ingreso de estos
documentos a dicha dependencia estos documentos tenian que pasar una especie de
examen, si encontraban que dentro del documento habia algin tipe de fraude dolo o

era trregular en su forma se negaba la custodia de dicho documento.

Los griegos fueron especiales para la validez de sus actos, ya que si la
transmisién de la propiedad no se escribia en el registro piblico no era valida la
operacion, esto solo ocurria en Rhodas, es decir la publicidad a través del Registro,
en Grecia fue sumamente importante, con excepcion del Atica ya que ahi existian

vanadas formas.

2 lbidem. p. 142



Como ya se menciono en una parte de Grecia no existia registro, existia otra
forma de publicidad que no era a través del Registro si no de la figura de la hipoteca,
esta figura se da primordialmente en Atenas y se trata delos llamados * orol o
mojones” y que eran unas piedras, que se colocaban en las fincas con el fin de

anunciar que la misma estaba sujeta a una hipoteca.

Rodolfo Diaz, menciona al respecto: “ Finalmente tenemos que hacer
referencia a otro modo muy particular de’publicidad estilada en algunas regiones en
Grecia en las cuales las operaciones transmitivas o constitutivas de derechos reales
eran grabados sobre grandes placas de méarmol que se tenian expuestas en lugar
publico, ademas en el Atica y también en otros lugares esa forma de publicidad de
hecho se utilizaban a proposito de 1a constitucién de hipotecas. Cuando se constituia
en tal gravamen, se gravaba la misma en piedra o en las tablas de madera llamada
oroi los cuales eran colocados en el propio fundo los oroi contenian todos los datos
relativos al adeudo nombre del acreedor y del deudor y fecha de constitucion de la

garantia”. 4

Jeromino Gonzalez citado por Gonzalez José Manuel, nos dice : “ estudiadas
friamente las instituciones griegas, sin manias arqueologicas, debe reconocerse que
los oroi ( sillares en que debian inscribirse los débitos) fueron en un principio
simples mojones ( termini di confini ) y si mas tarde se colocaron en los campos o
cerca de los edificios grabados con hipoteca, son siempre medios de publicidad
elemental, noticias sin sancién, no condiciones indispensables para la validez de la

hipoteca o para serla eficaz contra terceros”."’

M Dias Gonzalez Vergara, Rodolfo. Op cit. p.34
13 Garcia Garcia, Jose Manuel., Op cit. p.155



Se puede decir que esta figura de los oroi o los mojones son un antecesor de

la hipoteca, sin las repercusiones juridicas de la misma.

1.4 ALEMANIA

En Alemania existieron instituciones sobresalientes y que son antecedentes
directos de los actuales sistemas registrales. Dichas instituciones son la Gewere. la

Aufflassung y la inscripcidn en los libros regitrales.

La Gewere era la entidad por las fuentes del derecho germanico medieval
como una relacién del hombre a la cosa, con ciertas  caracteristicas juridicas que
daban lugar a un sefiorio aparente del hombre. En realidad la Gewere es la
apariencia externa del derecho de la cosa, es decir, la publicidad adecuada, al tipo

juridico de la propiedad.

De acuerdo con el maestro Garcia Garcia José Manuel, el derecho Germanico

primitivo tenia dos elementos.'®

a) El acuerdo de las partes, transmitente y adquirente, por el cual concertaban
la transmisién y que en las fuentes se denomina * sala “ o sale. Por gjemplo es el

acto casual o negocio de venta.

* Idem. p. 155



b) Una investidura solemne, que se denomina, Gewere y gue se descomponia
en dos actos simultaneos: por un lado la toma de posesion de la finca por parte del
adquirente, que se hacia simbolicamente recorriendo los linderos o recibiendo una
bara o festuca de manos del transmitente, o un guante y por otra parte la desposesion
o abandono de la finca por parte del transmitente que en algunos pueblos
germanicos se realizaba saltando la tapia de la finca ( lo que se denomina en las
fuentes exitus). Esta investidura o Gewere se realizaba con plena publicidad, ante
testigos. En algunos pueblos, esos testigos eran tres seis o doce  segin la extensién
de 1a finca, en caso de la ley Ripuria ( para los ripitarios) se integraban en el acto
otros tantos nifios a los que se daba bofetadas y se les retorcia de las orejas para que
guardasen siempre en su memoria de la transmision y pudiesen testficar de la

invesndura en caso necesario.

Por todo lo anterior se establece que 1a Gewere es dicha investidura, ademas
de que es el antecedente de publicidad registral por el hecho de que era un evento
publico también el mismo autor nos dice que la Gewere tiene dos efectos diferentes
y ademas opuestos y que son los aspectos defensivos y ofensivos los primeros
consistentes en dadas todas las circunstancias en las que se crea esta figura, queda
prohibida juridicamente el despojo otorgandose todas las facultades al propietario
hasta defenderse a través de la vtolencia si es necesario. En la segunda a demas de lo
antenor, es decir, que el podia defenderse hasta con la violencia este también podia

pedir en tramites ejecutivos dicha resolucion.

Dentro del derecho Germanico también encontramos otra figura que
era por medio de la cual se trasladaba la propiedad es decir era el acto por medio del
cual la persona que enajenaba la propiedad se salia de la misma despojandose el

mismo de lo que habia sido suyo, pero esta figura, denominada Aufflassung, era



como un complemento de la Gewere, y solo era eso, la declaracion del enajenante de

realizar una desposesion o abandono de la finca de lo que anteriormente era de el.

Para €l registro de la propiedad en Alemania en un principio se redactaban los
negocios en libros que se encontraban en la Iglesias o en los monastertos con

posterioridad los libros son redactados y conservados por un tribunal .

Pero Alemania no fue la excepcidn, y también ahi existieron brotes del
derecho romano en que la publicidad casi no se conoci, y que todo se realizaba
clandestinamente , no totalmente, si no solo en algunas regiones y solo mediante la

Traditio.

1.5 FRANCIA

En Francia el Derecho Romano, también se encuentra contemplado y entra
prnimordialmente en los paises que contemplan el derecho escrito y que eran los que
se localizaban en el Sur ya que los que se situaban en ¢l Norte se resistieron a
conocer el derecho Romano por que se guiaban primordialmente por el derecho

consuetudinario germanico.

“ En el periodo revolucionario, entro en vigor la ley de 9 de Messidor del afio
Il denominado codigo hipotecario, que ordenaba la inscripcidn de las hipotecas y
creaba la cédula hipotecaria, prohibiendo las hipotecas tacitas. Mas tarde entro en
vigor, la ley de 11 de Brumario del afioc VII, nombrada ley hipotecaria. En ellas
establecié el sistema de “transcripcion “ integra de los documentos traslativos de

dominio, y de “ inscripcion” de un extracto cuando se trataba de hipotecas el sistema
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era de folio personal que se empleaba ala transmision de propiedad intervivos y

establecio la inoponibilidad del acto.”"”

* Hay dos instituciones interesantes a efectos de la publicidad: el
nantissement, en el Norte de Francia, y la appropiance en Bretafia. El derecho
Romano se recibe en Francia, en el Sur en los paises de derecho escrito, que aplican
el derecho Romano Teodosiano. En cambio, en las citadas regiones del Norte el
Derecho Romano encontrd  fuerte resistencia, pues en ellas se mantiene vivo el

derecho consuetudinario de base germanica ( COLORNI ).

En cuanto al nantissemen es una institucion de antecedentes germanicos que
se aplico no solo en el norte de Francia, si no también en Bélgica Holanda y

Luxemburgo” g2

En nantissemen que como ya se menciono es una figura de extraccion
germénica tiene mucha semejanza con la Mancipatio y también con la In iure Cesio
figuras totalmente romanas, aunque mejorada ya que la figura de Libri Pens aqui ya

no se contempla teniendo la misma publicidad de las mencionadas figuras.

El nantissemen era una acto que contemplaba dos a la vez es decir, por una
parte la renunciacion de la propiedad del enajenante y la investidura del adquirente
en cuanto a la propiedad. Esta figura ya no era simbdlica, si no que tenia que

realizarce ante una oficina la misma que también cambiaba segun la religion.

Habia tres tipos de propiedad; la feudal, la consensual, 1a libre. La prnimera se

" perez Fernandez Del Castillo, Bernardo. Derecho Registral Edit. Porria p. 2}
' Garcia Garcia Jose Manuel Op cit..
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realizaba ante una corte feudal, en ia que intervenian primeramente un representante
del sefior también conocido como * bailli “ y ademas de vasallos. La transmisién
consensual es ante una corte o un consejo que es precedida por un “ prevot ” 0 un
“mayeur “ y de algunos propietarios consensuales. Para los bienes libres que también
eran conocidos como “alodiales” esta transmision  se realizaba ante cinco testigos

que eran propietarios libres de los cuales se escogian a un director de ceremonia.

Para todos los demads bienes la transmision se realizaba mediante la traditio,

sin algin tipo de publicidad.

En cuanto a los derechos que resultaban del nantisement los de propiedad,
servidumbre, usufructo, enfiutesis, e hipoteca, quedando exceptuada las del
nantisement; la transmisién por sucesion mortis causa que se produce “ ope legis”,
el legado, las donaciones nupciales, las donaciones delos reyes, las adjudicaciones

judiciales substituyendo la publicidad det nantisement.
El nantisement no transmitia la propiedad si el enajenante no era un
“dominus”, asi como tampoco liberaba ala cosa transmitida de los derechos reales,

que en un momento dado la hubieran gravado.

En ¢l afio de 1789 en el que se abolid el feudalismo, 1a transcripcion del acto

en el Registro Publico sustituye a la formalidad del nantisement .

1.6 AUSTRALIA

El sistema registral utilizado en Australia es el sistema Torrens, y que es de

origen germanico ya que fue instaurado en ese pais por la llamada Real Property o
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Acto Torrens , este sistema tuvo sus origenes en las costumbres de las ciudades
hanseaticas y en una evocacion del régimen de publicidad adoptada en la

transmision de dominio de los bugques.

Este sistema fue adoptado en sout Australia por ia ley del 2 de junio de 1953,
pasando después los demas territorios australianos. Lo que establece el Act Torrens
es que realizar 1a inmatriculacion de los inmuebles era la inica forma de dar validez
a las relaciones juridicas, aunque esta inmatriculacion no era algo obligatorio, pero
tampoco se encontraba valida la relacion juridica la misma solo se la otorgaba dicha

inmatriculacion.

“El sistema Australiano, crea por Sir Robert Torrens que fue director de
aduanas, en Australia, se inspird en el sistema germanico y también como una
reminiscencia del régimen de publicidad seguido en las transmisiones del dominio
de las naves teniendo como caracteristica fundamental la inacatabilidad del titulo

inscrito, después de tomar y establecer las garantias necesarias.

Al efecto, en primer lugar se practica un estudio cuidadoso por juristas y por
topdgrafos del Registro sobre el titulo presentado, en torno a estos dos problemas :
identificacion fisica del inmueble y el Derecho de Propiedad de quien solicitala
inmatriculacion, para lo cual se notificados colindantes y se hacen publicaciones en
para que si se presentan reclamaciones en un plazo variable en tres dos y tres afios
sean tramitadas estas en la via judicial, pero si no hay tales reclamaciones o la
resolucion judicial que les recae es adversa, se hace entonces 1a inscripeidn que mas
bien es una reproduccién de titulos extractados, porque no se inscriben los actos sino
los titulos para lo cual se expiden dos titulos iguales con sus respectivos planos y

con mencién de las hipotecas, gravimenes y demds derechos reales, como si se
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tratara de una propiedad creada de nuevo y apoyada en el reciente titulo expedido,
para que un ejemplar se encuademne en el Registro y el otro se entregue en el titular

del derecho.'’

“En el sistema Torrens, el propietario que quiere colocar un inmueble bajo su
régimen debe dirigir una solicitud al registrador con la designacién del inmueble ,
su naturaleza, linderos nombre y domicilio delos propietarios colindantes, cargas que
tos gravan y justificacion del conocimiento de los que tengan derechos sobre este,
adjuntando los (titulos o instrumentos) en los que consten sus derechos y un plazo
levantado por el agrimensor autorizado. El registrar comprueba el cumplimiento de
todos los requisitos formales y ordenar someter el pedido a una doble venficacion:
la primera de orden fisico a cargo dela oficina topografica donde se ve si los limites

son claros y sino hay super posicion de areas con las propiedades vecinas.”

Como lo menciona el maestro Diaz Gonzilez, todo lo anterior son los
requisitos primordiales para obtener el Registro, posteriormente y ya que se
comprobd solicitado, pasa a las manos de los funcionarios los cuales se van

encargar de la investigacién juridica para poder llevar a cabo la inmatriculacion.

En el sistema Torrens el procedimiento es muy simple y sencillo, ya que ni
siquiera se necesitan la intervencion de los escribanos. Esta inscripcion es lamas
reforzada en comprobacién con cualquier otro sistema. El certificado que se otorga
es garantizado por el Estado, es decir, que constituye prueba plena de que existia un

derecho en favor del titular registral.

¥ Sanchez Medal, Ramén. EI Nuevo Registro Piblico de la Propiedad MéxicoEdit Pornia. 1989.p.13 y 14.
® Diaz Gonzalez Vergara, Rodolfo Opcit.p 17
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Los efectos que tiene en el sistema Torrens , el certificado es tajante, ya que
hace plena fe y contra este titulo no se admite demanda de reivindicacién contra el
propietario inscrito, y la iinica que puede proceder son muy limitadas ya que serian
solo en conira de inmatriculaciones fraudulentas, también que hubiera un error en el
deslinde, y con ellos se estuviera afectando a uno o varios de los colindantes, asi

como también la demanda entablada por un poseedor de un titulo anterior.

1.7 ESPANA

La evolucién histérica encontrada en Espafia se produce en ese pais a través
de tres grandes periodos, E! primer periodo, tales transmisiones y gravamenes ticne
lugares con formalidades comunes a los pueblos primitivos, entre ellos por anuncios
en reuniones y mediante pregoneos al publico en la ciudad, que a simple vista se
puede ver que en este aspecto es parecido al derecho germénico. Posteriormente la
presion del Derecho Romano. En el segundo periodo, se deja sentir profundamente
en ¢l sentido naturalmente eliminador de aquellas débiles manifestaciones de
publicidad del trafico inmobiliario. En el tercer periodo, se inicia el periodo registral
de publicidad inmobiliaria que comenzd solo por hipotecas y demds cargas o
gravamenes sobre fincas para terminar en un amplio régimen de registro inmobiliario

de importantes efectos.

El fuero de Vizcaya dispuso que las enajenaciones de fincas debian
publicarse solemnemente en la iglesia parroquial durante la procesién u ofertorio de

la misa mayor y ante escribanos repitiéndose tres domingos seguidos o en “renque”.
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Los efectos de la insinuacion de Aragén Catalufia, Navarra y fa Valencia, era
la nulidad de la donacién no insinuada, mas los de la registracion establecida en

Cataluiia fueron tos de no poder perjudicar acreedores las donaciones no registradas.

No existen mas medios que los indicados, relativos a la publicidad de las

transmisiones inmobiliarias en el Derecho Espafiol.

La recepcién del Derecho Romano y Justinianeo que tuvo lugar con diferente
intensidad segin los varios territorios de Espafia, aletargo algunos de los modos mas
antiguos de publicidad indicados, reforzo otros, como la insinuacion de donaciones

y ongino el Registro especial de las mismas del modo antes sefialado.

El répgimen romano imperante, con su ausencia de publicidad en los actos de
transmision y gravamen de bienes inmuebles, provoco un movimiento contrario al
imponerlas necesidades de la contratacién en cuanto !a vida econdomica del pais se

intensifico y comenzd reclamar una mayor seguridad de las transacciones.

Esta exigencia se sintié primeramente en materia de hipotecas y demas cargos
de gravamenes y para satisfacerla se penso en el instrumento técnico del registro.
De esta manera fue declarado el registro descensos tributos e hipotccas, cuya
finalidad era evitar los abusos de las ventas como libres de casas y heredades

grabadas.

La conviccién juridica comian en Espafia desde principios del siglo XIX, fue
que el sistema inmobiliarto registral era inadecuado para las necesidades juridicas de
la época que pasadas las guerras de la independencia y civil surgirian
primordialmente en el orden econémico o mercantil. Habia unanimidad en apreciar

que se imponia una reforma a fondo en la legislacion ya que en ese momento se
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encontraba vigente, sobre la materia que esta reforma habria detener por base la

instauracion de un buen sistema de Registro de Ia Propiedad Inmueble.

Después de tres proyectos de Codigo civil los de 1836,1843 y 1851 que
regulaban el Registro Publico de Hipotecas, en 1861 se aprobo la Ley Hipotecaria
Espafiola, ordenamiento especial ¢ independiente del Cadigo Civil. Don Pedro |
Gémez de la Serna quien fuera presidente de la comisién redactora de la ley en su
exposicion de motivos manifestd “La legislacion que inspir6 fue la Alemana; la
Ordenanza Hipotecaria de 17 de Diciembre de 1783 de Prusia; el proyecto: de ley
inmobiliarta del Cantén Suizo de Ginebra de 1843 y la Ley Belga de 16 de
Diciembre de 1851.

La ley hipotecaria de 1861 ha sido acompafiada de un Reglamento
hipotecario, mismo que es el antecedente directo de nuestra propia ley , al igual que

aqui dicho reglamento es corﬁplementario alaley principal .

La ultima modificacion a dicha ley es en Marzo de 1959, siendo solo
modificados o agregados dos titulos concemnientes a las estadisticas y a los
honorarios. Esta ley ha tenido gran influencia en México y en los paises

latinoamericanos, algunos la aplican en la actualidad, casi textualmente.

2.- ANTECEDENTES HISTORICOS EN MEXICO

2.1 EPOCA COLONIAL
“Una vez que Hernan Cortes conquisto la gran Tenochtitlan, con la derrota de

Cuauhtemoc en 1521, las leyes aplicables a la nueva Espaiia fueron las de Castilla,



27

tales como el Fuero real las siete partidas, la recopilacion y Novisima Recopilacion,
disposiciones que parcialmente, fueron sustituidas por leyes locales dictadas
posteriormente, como las que se encuentran en la Recopilacién de las leyes de los
Reyes de las Indias. Las Ordenanzas de el Villar, las de Intendentes, y la
Recopilacion de Autos acordados de la Real Audiencia y Sala del Crimen de la

Nueva Espaiia “ !

El 31 de enero 1768 se dicto en Espaiia el oficio de Hipoteca aprobado por la
Audiencia de 1784, y que consta en 27 puntos de los cuiles solo nos referiremos a

los mas importantes:

“I- Se tendra por creados en calidad de vendibles y renunciables los oficios
de escribanos anotadores de hipotecas en todas las ciudades y villas de este N.E.
sean de Veracruz, Oaxaca, Tehuacan de las Granadas, Puebla, México, Toluca,
Querétaro, Celaya, Guanajuato, Valladolid y Villas de Cuernavaca, Orizaba Y
Cordoba seran distintos de los escribanos de ayuntamiento los anotadores de
hipotecas: en los demas se uniran estos oficios a los piblicos de ayuntamiento o de

las respectivas jurisdicciones.

IL- Sera obligacion de los escribanos anotadores y justicias receptores, en
defecto de aquellos, tener, ya sea en un libro o en muchos registros separados de
cada uno de los pueblos de su distrito con la inscripcion correspondiente, y de
modo que con distincién y claridad se tome la razon respectiva al pueblo en que
estuvieren situados los bienes raices o tenidos por tales hipotecados, distribuyendo
los asientos por afios para que facilmente pueda hallarse la noticia de las cargas,

encuadernandolos y folidndolos en la misma forma que los escribanos lo practican

2! Perez Fernandez del Castillo, Bernardo Op citp.23
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con sus protocolos y si los bienes raices o tenidos por tales estuvieren situados en
distintos pueblos', distritos o partidos, se registraran en cada uno el instrumento en

que se hipotequen.

1H.- Ejecutando el registro, pondré el escribano anotador en el instrumento
exhibido la nota siguiente: tomada la razén en el libro de hipotecas de la ciudad,
villa o pueblo tal, al folio tantos, en el dia de hoy, y concluira con la fecha: la
autorizara con firma entera, y los jueces receptores con firma y testigos de
asistencia: devolvera el instrumento a la parte, a fin de que si el interesado quisiera
exhibirlo al escribano originario ante quien se otorgo, para que anote en el protocolo
estar tomada la razén lo pueda hacer., el cual esta obligado a advertirlo en dicho

protocolo sin llevar por esto derechos.

1V.- Cuando se llevare a regjistrar y anotar instrumento de redencién de censo
o liberacion de 1a hipoteca o fianza, si se hallare la obligacién o imposicién en los
registros del libro de hipotecas, se buscara, glosara y pondrd la nota
correspondiente, a su margen o continuacion de estar redimida o extinguida la carga;

y si no se halla regjstrada la obligacién principal o aunque se halle queriendo la

parte, se tomara la razon de la redencion o liberacion en el libro de registro de la

misma forma que se debe hacer de la imposicion.

V.- Cuando se pidiere al oficio de hipotecas alguna puntuacion extrajudicial
de las cargas que constaren en sus registros, podra el escribano anotador darla
simplemente o por certificacion autorizada, sin necesidad de que intervenga decreto

Jjudicial para ahorrar costos.
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VI.- Para facilitar el hallazgo de las cargas o liberacion, tendra el escribano
anotador un libro indice o repertorio general, en ¢l cual por las letras del abecedanio
se vayan acentando los nombres delos imponedores delas hipotecas, de los pagos,
distritos o parroquias en que estén situados ya su continuacion el folio del registro
donde haya instrumento respectivo a la hipoteca, persona, parroquia o territorio de
que se trate, de modo que por tres o cuatro medios diferentes se pueda encontrar la
noticia de la hipoteca que se busque; y para facilitar 1a formacidn de este abecedario
general, tomada que sea la razon se anotara em el indice en la letra a que.
corresponda, el nombre de la persona, y en letra inicial comrespondiente a la

heredad, pago, distrito o parroquia se hara igual reclamo.

VII.- Los libros de registros se han de guardar precisamente en las casas de
ayuntamiento y no habiéndolas en las casas reales, como los documentos de los
oficios publicos; y a su pérdida extravio o robo seran responsables no solamente los
escribanos anotadores, si no también la justicia y el regimiento, a quienes se hard

cargo en la residencia.

VIIL.- Para castigar los excesos, delitos, omisiones o descuidos del escribano
anotador en el uso y ejercicio de su oficio seran jueces a prevencién el ordinario

territorio, el justicia del partido y aquel ante quien se presente el instrumento.

IX.- No registrandose dentro de los tiempos sefialados las escrituras e
instrumentos publicos en que se hipotequen sefialada, especial y expresamente
bienes raices o tenidos por tales , no haran fe en juicio ni fuera de el para el efecto
de perseguir la hipotecas, ni para que se entiendan gravadas las fincas contenidas en

el instrumento cuyo registro se haya omitido y los jueces y ministros que
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contravengan incurriran en las penas de privacion de oficio y de dafios con ¢l cuatro

tanto que previene el auto acordado citado.

X.- Solo se registraran y se tomaran razon de las escrituras € instrumentos en
que haya hipoteca expresa, especial y sefialada de bienes raices, o tenidos por tales,
y no de las escrituras en que se hipotequen gencralmente bienes raices los tenidos
por tales muebles, semovientes, sueldos o salarios en general, personas o cualquiera
otras cosas; al escribano anotador que registre o tome razon de instrumentos de
hipotecas generales de veinte y cinco pesos por cada una, aplicados conforme ala

ley; y en caso de reincidencia, de privacion perpetua de oficio™.?

Posteriormente por bando del 16 de julio de 1989 se piiblico una real cédula
sobre anotaciones de hipotecas completando las “Instituciones “ de los seftores
fiscales de Hacienda aplicables ala Nueva Espafia; en el cual se concluyo en no

haber lugar a regjstro y anotacion de las leyes hipotecas en general .

Las legislaciones espafiolas, Leyes de Indias y demés decretos, provisiones,
cédulas reales, etc. dados durante la colonia continuaron aplicindose en México
Independiente, asi lo dispuso el reglamento provisional de Imperio Mexicano del 18

de Diciembre de 1822,

Posteriormente de fueron expidiendo leyes y decretos que separaron el
Derecho Espaiiol del Mexicano. Después de la Independencia, el régimen politico
de la Republica Mexicana fluctio entre el federalismo, y del centralismo. Cuando el
régimen fue centralista las disposiciones registrales fueron generales, de aplicacion

en todo el territorio nacional.

* Ibidem. p. 23,24,25,26 y 27
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Durante ¢l periodo en el que fue Presidente Don Antonto Lopez de Santa Ana
se dictd una ley arancel sobre el oficio de hipotecas, este ordenamiento fuera de
resultar la organizacién y funcionamiento en la inscripcion, se refiere a la venta de

oficio de hipotecas a particulares como oficio vendible y enajenable.

2.2 EPOCA ACTUAL.

El Codigo Civil de 1970, que es el principio de nuestro derecho registral
publico se fundo en la Ciudad de México en el afic de 1971, podemos afirmar que
la fuente mas importante de nuestro Derecho Registral son los principios germanicos

que son base asi mismo de 1a ley hipotecaria espafiola de 1861.

Nuestro sistema registral se encuentra intimamente ligado a nuestros

principios fundamentales que son asi mismo los principio s fundamentales del

derecho francés y asi pasaron a nuestro codigo de 1884 que es una fiel reproduccion

del codigo de 1870, con algunas reformas.

Nuestro codigo de 1928 reproduce en su mayoria al anterior de 1884, con
alpunas innovaciones que son retomadas del codigo espafiol de 1988, asi como el

codigo argentino.

Se puede considerar que nuestro derecho esta tutelado por el cédigo francés,
al menos por lo que se refiere al derecho civil y por lo tanto esta tutelacion sobre el

nuestro, se ha superado en lo que se refiere al registro publico de la propiedad, en
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relacion con su legislacion vigente desde el codigo de 1884 y mas aun después de
las reformas llevadas a cabo en nuestro codigo de 1928, sin embargo es posible dar
un paso adelante o modificaciones que se van haciendo urgentes por la realidad
social en que vivimos personalmente creo que el periodo actual comienza en 1972
con las reformas del codigo civil en las que también se implementan variantes como

el folio real en el que se va a vaciar una sintesis en lo contenido en los libros.
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CAPITULO SEGUNDO

(EL. REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, LA CADUCIDAD Y LAS
ANOTACIONES PREVENTIVAS)

1. REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD,

1.1 INSTITUCION

Respecto a este tema el maestro José Luis Pérez Lazada nos dice: “El registro
de la propiedad como institucion tiene por objeto -como dice Sanz Fernandez- la
publicidad de los actos de constitucidn, transmisidn, modificaciéon y extincion del
dominio y derechos reales sobre fincas. Los medios de publicidad de los actos
mencionados han variado a través de la historia: recuérdese los antiguos pregones y
edictos. Mas hoy unanimemente se considera al registro de la propiedad como el
1inico medio adecuado para conseguir tal publicidad. La publicidad de los derechos
reales sera, pues el fin del registro comin a todas las legislaciones, y contribuira a

facilitar el trafico juridico inmobiliario™.®

B perez Lazada, JoseLuis. Derecho Inmobiliario Registral. Su desarrollo en los Paises Latincamericanos,
Buenos Aires. Ediciones de Palma. 1965.p. 13-14.
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Como nos dice Sanz Femandez , citado por Pérez Lazada, “la legitimacion es
el fin ultimo del registro, y que se encuentra plasmada en todas las legislaciones. Ya
que existe la f& publica registral misma que protege a las heredades, la base solida de
las fortunas. La distincién apunta, mas bien, a la posibilidad de que se
preferentemente en los inmuebles. De este modo , el derecho inmobiliarioc ha
quedado intimamente conectado con el registro de la propiedad, dando lugar a la
aparicion de una nueva rama juridica, el derecho inmobiliario registral o,

simplemente, Derecho Registral”!

Es decir, que el derecho inmobiliario después del derecho romano y con la
separacién que se hizo delos bienes, toma forma como institucién, ya que se crea asi
una rama mas del derecho civil y que es precisamente el derecho inmobiliario

registral o derecho registral.

1.2 OFICINA

En cuanto a la oficina u oficinas del mismo estas se encuentras situadas en
cada entidad gubernamental, ya que segin el Estado es la forma de llevar los
regjstros asi por ¢jemplo, en el Estado de México solo se llevan mediante libros que
se encuentran divididos en los de propiedad, y que si se encuentran algin gravamen
en determinada propiedad este mismo libro los tramites a otro libro en el cual se

encuentran conteénidos los gravamenes de dicho,

Sin embargo, en el Distrito Federal todo se encuentra contenido en un folio

real que es la sintesis de lo que se encontraba en los antecedentes de los libros,

# Ibidem. p. 1
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siendo localizados en dicho folio todo lo relativo a un inmueble, ya que dentro del
mismo se encuentran las inscripciones, gravimenes y anotaciones preventivas sobre

un inmueble determinado.

1.3 CONJUNTO DE FOLIOS.

En el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, se encuentra el
sistema de folio real el cual consiste en la numeracion consecutiva de las
propiedades registradas. Mediante este sistema se les proporciona un nimero a los
inmuebles el cual es conocido como folio real dentro de este folio estan
contemplados todos los asientos registrales que corresponden a dicho predio, es
decir, dentro del folio se encuentran las inscripciones de propiedad y gravamenes

que se han realizado sobre una finca.

En el sistema de folio real, las inscripciones se realizan sobre un cartén de
color amarillo, los gravimenes van en un apartado de color naranja y los avisos
preventivos en uno de color verde. Los colores solo son para que dentro de la
institucién sea mas facil el manejo de dicho folio. Este sistema permite dar informes
sobre la condicién juridica que guardan los inmuebles ahi registrados, con mucho
mas rapidez. Al respecto y para hacer una diferenciacion entre registracion e
inscripciébn  Pérez Lazada nos dice : “Conviene no confundir “registracion™ con
“inscripcion”. La registracion en el genero y abarca cualquier asiento que se efectie
en el registro. La inscripcion se refiere inicamente a uno de los asientos, si bien es

el mas importante cuando hablamos delos efectos de la inscripcion de los actos y
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titulos inscribibles, de las circunstancias de la inscripcidn, etc., nos referimos

unicamente al siendo de inscripcion. Esto sin perjuicio de que determinados aspectos

de las inscripciones sean aplicables a las anotaciones preventivas, y a veces a las
cancelaciones, notas marginales y asientos de presentacion. Como veremos en su
oportunidad. Sin embargo, es frecuente emplear el termino “inscripcion” en su

sentido amplio e impropio como equivalente a registracion.”

2. DENOMINACIONES DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.
2.1 CONCEPTOS

El maestro Colin Sanchez respecto al tema opina: “El Registro Publico de la
Propiedad es una Institucion dependiente del Estado (Poder Ejecutivo) tiene por
objeto proporcionar publicidad a los actos juridicos regulados por el Derecho Civil,
cuya forma ha sido realizado por la funcion notarial, con el fin de facilidad el
trafico juridico a través de un procedimiento legal, cuya consecuencia es, en sintesis,

la seguridad juridica.?®

Sobre este mismo punto el maesiro Castro Marroquin afirma: El Registro
Pablico es a mi juicio la institucion técnico - juridica mas importante de un

ordenamiento legal positivo, por que su mision principal es la de dar certeza,

B Opecit. p. 5.

% Colin Sanchez, Guillermo. Procedimiento Registrqal de la Propiedad. México, Edit. Porria 5.A. 1979 2°
edidion. p.17.
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seguridad publica y proteccion oficial a la vida juridica de los derechos inscribibles
que se inscriban en el Registro correspondiente tante para la tranquilidad de las
personas, como para un mejor entretenimiento facilitando las relaciones sociales

Juridicas.”

Por su parte el Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad para el

Distrito Federal, en su articulo primero a la letra dice:

Articulo 1.- El Registro Pablico de la Propiedad es la Institucién mediante la
cual el Gobierno del Distrito Federal proporciona el servicio de dar publicidad a los
actos juridicos que, conforme a la ley, precisa de este requisito para surtir ante

terceros, =

El registro resuelve los conflictos que se promuevan entre los causahabientes
del mismo causante haciendo referencia a la regla de que el que es primero es mejor
en derecho, deducido del principio general, “el que es primero en tiempo es primero
en derecho”, esto con referencia al momento de la inscripcion y no a la celebracién

del contrato.

Mas sin embargo esta institucion adolece en algunas situaciones de la
seguridad juridica y de la proteccion que requieren los bienes y derechos de las
personas frente a los terceros. Asi por ejemplo podemos citar es depurable estando
los libros, asi como de la perdida y duplicidad de folios, situaciones irregulares, pero
muy frecuentes, mismas que entorpecen el trafico juridico de los inmuebles ahi

registrados.

¥ Castro Marroquin, Martin, Derecho de Registro y su Organizacién. México Edit .Porria S.A. 1962 2°
Edicion p, 43,
* Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del Distrito Federal Edit Porriia México 1957
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2.2 AUTONOMIA

La autonomia se da en cuanto el derecho que rige a esta dependencia
gubernamental, ya que el derecho registral es una rama juridica autoroma del
derecho civil pero, ya que el derecho civil estudia la estructura y contenido
adquisicién y pérdida de los derechos reales de las personas. Sin embargo, el
derecho registral es el que se encarga de regular la registracion de la constitucién,

modificacion y extincion de los derechos reales inmobiliarios.

“El registro de la propiedad es la institucién que va a dar, a través de

esta registracion, fisonomia propia a la nueva rama juridica™ ®

El Registro Pablico de la Propiedad es una dependencia de gobierno
autonoma, ya que la registracion de los bienes inmuebles es totalmente diferente a la
controversia que pueda haber sobre ese bien inmueble. Pero por otro lado se puede
decir que el rabajo del registro también es complemento de lo que se ventila en los

Juzgados.

2.3 OBJETO

El objeto mediato recae sobre la finca, especificamente, sobres ese bien
inmueble sobre el que recaen distintas figuras juridicas, que sino se anotaran o

inscribieran en el registro publico de la propiedad, estos podran perjudicar a

 perez Lazada, Jose Luis. Op cit. p.2.
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terceros adquirentes de buena fe, Lo anterior se asevera por €l hecho de que el

derecho registral afecta directamente a los bienes inmuebles.”®

“Por esta razonm, ni las facultades integrantes del dominio, ni el contenido de
los demas derechos reales se estudian en las obras de Derecho Registral, que se
circunscriben a los extensos problemas planteados por el nacimiento, modificacion y
extincion de los derechos reales sobre fincas, al tomar contacto con los libros
registrales. El Registro de la Propiedad viene a constituir el ¢je alrededor del cual

* giran tales actos, correspondientes a la dindmica del derecho real.”

3. LA CADUCIDAD

3.1 ORIGEN

“ La palabra caducidad deriva del vocablo latino “cadere” que significa
“caer”, y aparece en Roma atraves de lo que se ha dado en llamar por los
historiadores “leyes caducarias” .

Estas leyes fueron dos, que votaron bajo el gobierno de Augusto:

a).- La Julia de Maritandis Ordinibus que se voto en el afio 726 de Roma.

b).- La Papia Poppaea, expedida varios afios después pero todavia bajo el

imperio de Augusto y que modifico y completo en algunos puntos a la ley anterior™"

* Ibidem.p.4
3 Gutierrez y Gonzalez, Fernesto Derecho de las Obligaciones. 7a dicidn, Editorial Porriia, México DF.
1990, p.943,
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Razones sociales que dan origen a las leyes caducarias, por el afio 720 en
Roma las costumbres de los habitantes de ese Imperio, se habian relajado
notablemente, no solo los cires sino en general todos los habitantes rehuian el
matrimonio, y cuando lo celebraban procuraban no tener descendencia pues ellos

hijos no los procuraban como esa obligacidn requiere.

Ante estas costumbres, Augusto trato de regenerarlas, pero en contra
oposicion en la sociedad en general pero no solamente busco eso sino que ademds
intento evitar el decrecimiento de la poblacién y de paso enriquecer el tesoro
publico, estas leyes clasificaron a las personas que formaban la sociedad romana en
tres grupos . Fue asi como por medio de estas leyes, y en otros puntos establecieron
en materia de sucesion testamentaria, castigos y recompensas a los ciudadanos

romanos entre los que se encontraban :

a) Aumentar el numero de matrimonios de los cires principales.

b) Incrementar la procreacién de descendientes legitimos.

¢) Evitar la extincion de la casta delos cires.

d) En ultima instancia, enriquecer el tesoro publico.

Estas leyes clasificaron a las personas que formaban la sociedad en tres
Brupos:

I.- Los “celibe” , que eran todos los casados, incluyendo en ese concepto que

era muy amplio, tanto a los solteros como-a los viudos.
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I1.- Los “orbi”, que eran los cires casados.

IIL- Los “paters” que eran los cires casados y que tenian descendencia, se
crearon  incapacidades o castigos para los célibe y los orbi, y se concedian

recompensas a las partes.

La esencia de la caducidad, debia asumir voluntariamente y conscientemente,
el estado de casados si eran célibes, o engendrar descendientes. Si eran orbis, dentro
del plazo que 1a ley les marcaba, sino lo hacian no nacia el derecho de heredar y de
su parte hereditaria, 1a parte sobre la cual se creaba la incapacidad para recibirla,
pasaba al padre, si es que habia alguno designado en el testamento. De esta manera
los paters se veian recompensados con las partes caducas y si no habia paters la

patres caduca, pasaba al tesoro pablico.

La esencia y finalidad de estas leyes fue la de imponer a los “orbi” y a los
“celibe”, una sancidén condicionada, por no realizar voluntaria y conscientemente un
determinado hecho positivo, con el podia evitar el movimiento de la hipdtesis de
norma al caso concreto, es decir, se hubiera evitado la procedencia de una

incapacidad para heredar, y por lo mismo la caducidad.

El Hecho de imponer una sancion a quien no realizara voluntariamente un
acto positivo determinado, sancién que impedia el nacimiento de un derecho, llevo

at campo de los procedimientos, y se creo lallamada “caducidad Procesat™.

Sin haber alcanzado tal precisién, algunos autores italianos y fraceses

destacan que el llamado “plazo prefijado “, “plazo perentorio” o “plazo de rigor”,

como suele denominar a la caducidad, el plazo que concede la ley., para realizar
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un acto determinado”,(josserand), que es “para competir a cumplir ripidamente un

acto determinado”(Mazeaud), que es la extincion del decreto por el transcurso inutil

del término (Ruggiero) y que “el objeto de la caducidad es preestablecer el tiempo

en que un derecho pueda ejercitarse Gtitmente (Coviello).

En un juicio ordinario el juez ordena que se habra el juicio a prueba con el
término de diez dias comun a las partes, ya sabemos que la prueba confesional puede

ofrecerse hasta antes de la citacion para sentencia.

Para no llegar a confundir estas dos figuras se han encontrado las siguientes

diferencias entre ellas:

3.2 CONCEPTO

El maestro Bejarano Sanchez, nos da su concepto: “La palabra caducidad
proviene del verbo latino cadere que significa caer, y la institucion consiste, hasta la
fecha, en la decadencia o perdida de un derecho nacido o en gestacién por que el
titular del mismo ha dejado de observar, dentro de determinado plazo, la conducta
que la norma juridica imponia como necesaria para preservarlo. La anterior

definicion implica que la caducidad:

-Puede afectar derechos ya nacidos o expectativas de derecho.

-Puede extinguir derechos sustantivos o adjetivos
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-Puede provenir de un hecho no realizado o de una abstencién no observada en el

plazo.

: . i : » 32
-Puede ser de origen legal, judicial o convencional”.

, ¥ que a continuacién brevemente se explicaran:

Con respecto a los cuatro puntos anteriores a los que se refiere el maestro
Bejarano, et da una explicacion a cada uno de los elementos de la caducidad que

proporciona

L- Es la perdida de un derecho creado o en proceso de creacién. La
caducidad, es una causa extintiva de los derechos, cuando esto ocurre termina de
tajo con las facultades juridicas y asimismo y de encontrarse, también con las
obligaciones correlativas, termina con derechos personales o de crédito, o con
derechos y acciones familiares. Del mismo modo ataca a derechos ya nacidos como

a derechos en proceso de nacimiento, ¢l cual desaparece sin llegar a nacer.

IL. Aqui desaparecen los derechos sustantivos o procesales. Un caso muy
peculiar de la caducidad procesal es la preclusion, y que es la perdida o extincién de
una facultad procesal.

IIL. El titular del derecho aun no concebido, deja de realizar una conducta
determinada. Lo anterior es un elemento caracteristico de la caducidad que la
aproxima a la prescripcion, misma que ha originado la confusion entre estas dos
fipuras juridicas. Misma confusién que dentro del Cédigo Civil no estan

debidamente determinadas y diferenciadas.

*2 Bejarano Sanchez, Manuel. Obligaciones Civiles. 3a edicién México, Edit. Harla, 1990, p. 511 Y 512,
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norma juridica, una disposicién legal como de un contrato o de una declaracién
unilateral dela voluntad. De aqui la existencia de la caducidad legal y la
convencional o voluntaria, la primera derivada de la legislacion y la segunda
conformada por la voluntad de los particulares. Agregando también la judicial, que

es la que resulta de una resolucion judicial firme.

“Caducidad es 1a sancién que se pacta, o se impone por la Ley, a la persona
que dentro de un plazo convencional o legal, no realiza voluntaria y
conscientemente, una conducta positiva pactada, o que determina la ley, para hacer
que nazca, o para que se mantenga vivo, un derecho sustantivo o procesal, segiin sea

el caso™.

En cuanto a la caducidad en el ambito registral, esta es un modo de extincion

de un asiento registral; por ministerio de ley y por el transcurso del tiempo.

Sea cual fuere el concepto que se tenga de la anotacién preventiva y ain
cuando por supuesta de llegar a un concepte unitario de la misma, por la diversidad,
de tipos de anotaciéon existentc en nuestro sistema, es incuestionable que la
anotacidn existente en nuestro sistema, es incuestionable que la nota comin de ese
asiento la constituye su provisionalidad en lo que quiza estriba la Ginica caracteristica
aplicabie a todas ellas. Toda anotacion aplica, evidentemente un asiento provisional
una forma de publicidad registral, un medio de tener una prioridad en el Registro por
un periodo de tiempo mas o menos largo. Esta provisionalidad de la anotacién, en

contraposicidn a la permanencia o estabilidad de la inscripeidn.

* Gutierrez Y Gonzalez, Ernesto Op cit. p. 945.
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Sin embargo, ni la doctrina, ni la legislacion, ni la jurisprudencia han
perfilado nunca en lineas definidad, concretas y exactas la teoria de la contabilidad
de las anotaciones. Es decir, la ley al determinar en el articulo 3035 del Codigo
Civil para el Distrito Federal, caducaran a los tres afios de su fecha, no aclarando si
es la fecha en la que se presenta el documento para su anotacién o en el momento
que queda la anotacion preventiva dentro del folio, para este problema podemos
tomar como base uno de los principios registrales prioridad o prelacion registral y

que ¢s tomada encuentra al momento de presentaron del documento.

La caducidad debe de estudiarse en forma conjunta a la prescripcion por que
tiene como caracteristica que la accidn o el derecho momentaneamente se tengan
perdidos, pero se tiene la posibilidad de intentar de nueva cuenta dicha accién o
derecho; en materia procesal se identifica como la precesion ejemplo: Cuando en un
Juicio ordinario el juez ordena que se haga ¢l juicio a prueba con el término de diez
dias comin alas partes, ya sabemos que la prueba confesional puede ofrecerse
hasta antes de la citacion para sentencia o también puede suceder como en el caso en

pruebas supervenientes como son las pruebas documentales.
Para no llegar a confundir estas dos figuras se han encontrado las siguientes

diferencias entre ellas:

A.- La caducidad establece la ley, puede ser convencional, la prescripcion ain

estableciéndola opera por ministerio de ley.
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B.- La caducidad se hace valer de oficio, la prescripcion salvo en los casos

que la ley sefiala.
C.- La caducidad puede contra incapaces y asi opera, la prescripcién no.

D.- La caducidad opera tanto en el Derecho Civil como el procesal, la

prescripcion puede hacerse valer como excepcion.

E.- La caducidad procesal no extingue la accién sino la instancia, la
prescripcion seguida a una sentencia se extingue la accidn cuando se declara por

este medio.

F.- La caducidad extingue derechos sustantivos reales y procesales, la

prescripcion son los derechos sustantivos.

G.- La caducidad para que prospere no es necesario que exista la relacion
acreedor- deudor, la prescripcion solo se da cuando existe la posibilidad de obtener
derechos o liberarse de cobligaciones; por eso se afirna que podrd haber tantas

caducidades como ¢l actor o demandado dejen de actuar en juicio,

3.3 DIFERENCIA ENTRE CADUCIDAD Y PRESCRIPCION,

Habiendo visto lo referente a la caducidad pasaremos a establecer la
diferencia que existe entre esta y la prescripcién para lo cual debemos definir lo que
es la prescripcién: “En este orden de ideas puede definirse a la prescripcién como

una institucion de orden publico que extingue la facultad de un acreedor que se ha
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abstenido de reclamar su derecho durante determinado plazo legal, a ejercer
coaccién legitima contra un deudor que se pone al cobro extemporaneo o exige la

. C s w34
declaratoria de prescripcion”.

Existen dos clases de prescripcion; la adquisitiva, mejor conocida como la
usucapién, consistente en la adquisicién de un derecho por haberlo poseido durante
el termino fijado por la ley, de esta manera se adquiere por el simple transcurso del
tiempo, es decir tienen que pasar cinco afios de buena fe y cinco afios cuando los
inmuebles hayan sido objeto de una inscripcion de posesion; o por la posesion del
inmueble por diez afios solo que de mala fe; y la prescripcion propiamente dicha o

liberatoria, que se trata de la perdida de un derecho por el abandono.

La prescripcion es la extincion de un derecho para hablar con mayor precisiéon
la extincion de las acciones derivadas de un derecho por el abandono del titular
durante el termino fijado porla ley. Nuestro Cédigo Civil nos define la prescripcion
en su articulo 1135, como un medio de adquirir bienes o librarse de obligaciones,

mediante el transcurso del tiempo y bajo las condiciones establecidas por la ley.

La prescripcion es un medic de liberarse de obligaciones, que regula
conjuntamente a la prescripcidén negativa o liberatoria y a la adquisitiva o usucapion

que es una forma de obtener derechos reales.

“Prescripcion es un medio de adquirir bienes o de liberarse de obligaciones
mediante el transcurso de cierto tiempo, y bajo las condiciones establecidas por la
ley”...La liberacion de obligaciones, por no exigirse su cumplimiento se llama
prescripcion negativa art. 1135, que a la letra dice: “ la adquisicién de bienes en

virtud de la posesion se llama prescripcion positiva, la liberacion de obligaciones por

* Bejarano Sanchez, Manuel. Op cit. p. 503 Y 504,
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no exigirse su cumplimiento, se llama prescripcion negativa. Aunque suele
estudiarse entre las formas extintivas de las obligaciones naturales, lo cierto es que
la prescripcion no entrafia su eliminacién, por que solamente la transforma en
obligaciones naturales, esta misma opinion tiene SPOTA quien dice que la
prescripcion produce la pérdida del derecho en si mismo, sin perjuicio del

nacimiento, de un nuevo derecho subjetivo, que es la obligacién natrural”. >

Podemos ver que de esta manera, la prescripcion tendria un doble efecto, por
unt lado la extincion de un derecho y por el otro el nacimiento de uno nueve, Por
otro lado se debe de aclarar que al prescribir una obligacion civil, entre las partes
queda subsistente la obligacién natural, esta obligacion es la misma que su
predecesora en sus alcances, efectos, modalidades y vicios es decir que muere una
obligacion y nace otra, en el momento que se desvinculan estos, deja de ser claro los
alcances de esta nueva, Si se les reconoce iguales alcances entonces se debe de
admitir que se trata de la misma obligacion sclo privada de una de sus virtudes, y

que yo considero lo mas importante la accionabilidad ante la justicia.

Ya se determino que el concepto de prescripcion se encuentra descrito en el
articulo 1158 del Codigo civil para el Distrito Federal pero no podemos dejar de
observar que segun algunos autores para que la prescripcién se de deben de

CONCUITIT tres supuestos;

I.- Que haya transcurrido determinado plazo

* A. Borda, Guillermo.Tratado de Derecho Civil, Obligaciones 11, 7a edicidn, Edit. Perrot.p 7.
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I1.- Que el acreedor hubiera observado una actitud pasiva, absteniéndose de

reclamar su derecho en la forma legal durante todo plazo.

HI.- Que el deudor se oponga oportunamente al cobro judicial extemporaneo

o ejercite una accion para obtener la declaracién correspondiente.

A manera de conclusién y en base alo anteriormente expuesto, se puede decir
que la prescripcién y la caducidad, aunque parecidas no son lo mismo ya que la
prescripeién es tajante y determinante, es decir una vez transcurrido el plazo la
figura de la prescripcion hace que no exista accion juridica en contra de la misma y
el acreedor a perdido la facultad que tenia para reclamar su derecho, ademads de que

en esta figura solo actia cuando el derecho esta creado.

Muy diferente se actiia en la caducidad ya que aqui, no importa que haya
caducado el derecho, uno puede volver a establecerlo en el momento que lo desde ya
que esta figura también tiene un plazo determinado para poder ejercerla pero con la
diferencia de que no es terminal, ademas de que la caducidad actia tanto en un

derecho ya nacido como en un derecho que apenas se encuentra en gestacion.

4.- LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS

4.1.- NATURALEZA JURIDICA DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS
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La determinacién de la naturaleza juridica de las anotaciones preventivas se
desprende de los hpos de asientos que existen en el Registro Piblico de la
Propiedad; notas de presentacion, anotacidn preventiva, inscripciones y

cancelaciones.

“Asi, se dice que ¢s un asiento que garantiza las resultas de un fallo, los
derechos reales que no han llegado a su perfeccion o que no se han consumado que
son eventuales o0 que operara un inscripcion definitiva y permanente. Casso define
la anotacidon como un asiento provisional que confiere un medio transitorio de
defensa ola proteccion de un derecho personal o de un derecho real de indole
eventual e imperfecta. Mas resumidamente, Pérez Gonzilez y Alguer la han

definido como un asiento provisional de un derecho eventual o transitorio”.*

Para que quede mas claro al explicar en que consiste cada una de ellas,
primeramente hay que saber lo que es un asiento, es toda anotacion extendida en un
libro o documento. Asiento Registral es la anotacion por extracto de inscripcion del
titulo, frente a los sistemas de transcripcién, copia literal del titulo. Personalmente
cree que es el concepto que en materia registral se utiliza para determinar lo que
aparece plasmado dentro del folio, anteriormente en los libros, siguiendo con lo

mismo, veremos en que consiste cada uno de los asientos.

Nota de presentacion: Este es el aviso preventivo regulado en el art. 3016 del
Codigo Civil que se anota cuando se otorga escritura piblica en la que se declara
recenozca adquiera transmita modifique grave o extinga la propiedad o posesion de
bienes raices esta nota de presentacion tendra vigencia por un termino de 30 dias

naturales a partir de su fecha de presentacién, es decir esta nota de presentacion se

% Diez Picazo, Luis Op cit. p. 404,
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anota dentro del folio real para dar a conocer al publico que la propiedad sobre la
cual recae dicho aviso preventivo, se encuentren tratos de compra venta y mientras
se encuentran estos avisos sobre la misma propiedad no recae otro tipo de anotacién

€s como una suspension en tanto se realiza la compra venta de dicho inmueble.

Una vez firmada la escritura ¢l notario ante quien se otorgo dard aviso
preventivo acerca de la operacion de que se trate al registro Publico de la Propiedad
dentro de las 48 horas siguientes practicada esta nota de presentacién tendrd una
vigencia de 90 dias a partir de su presentacién en dicha institucidn, es decir, al
presentar el aviso en el registro por primera vez este tendra una duracién de 30 dias,
el segundo aviso se debe presentar antes de que esos 30 dias concluyan es decir el
segundo aviso entra dentro de los 30 dias del primero, y este 2 tendra una duracién

de 60 dias .

Hablemos ahora concretamente de lo que es o se considera una nota de
presentacién. Podriamos pensar que dicha nota de presentacion solo se refiere a los
avisos preventivos, por que generalmente es como se maneja en el ambito registral,
estoy hablando de la practica dentro del registro la que se da diariamente en esta
institucion es decir cominmente y hasta los registradores tienen de que la nota de
presentacion es un aviso preventivo, cosa que es erronea ya que el art.36 del
reglamento del Registro Publico de la Propiedad es muy claro en cuanto a este
problema ya que el mencionado art. hace referencia a que todo tramite a realizar y
que por algin motivo no se haya hecho este quedara como una nota de
presentacion, es decir , que al momento de ingresar el documento a dicha

institucion, independientemente de fa operacion a realizar y que al momento que
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llega a las manos de el registrador y que por alguna causa lepal el registrador debe
suspender o denegar el asiento solicitado en el caso de que sea suspendido la
deficiencia debera ser subsanado en un termino de 10 dias habiles en el caso de que
no aclare dicha deficiencia entonces ese documento saldar sin registro y dentro del
folio quedara una nota en la que quede determinada la operacion que no se realizo, a
esto se le conoce como nota de presentacidn, solo que el registro publico no es una
practica comiin, de hecho los documentos en su mayoria al salir sin regjstrarlos,

quedan en un estado como si nunca se hubiera solicitado algin tramite.

Es el caso del termino inscripcion, podemos decir que es el acto por medio
del cual se hace constar en el Registro Piblico de la propiedad la declaracion o
documentos reconocidos como eficaces para tal fin cuando hablamos de inscripcion,
misma que como caracteristica principal tiene la de ser definitiva toda vez que no
depende -de algin otro acto para lograr su configuracién, su vigencia no esta
supeditada al tiempo si no a la realizacién de algin otro acto que de nacimiento a

una nueva inscopelon,

Den cuanto a la cancelacion solo puedo decir que es el acto que se realiza
mediante orden judicial para dejar sin efecto asientos ya establecidos en los

antecedentes registrales.

Por ultimo debemos seiialar que la anotacién preventiva no encaja dentro de
ninguna de las figuras antes mencionadas ¢s decir el aviso preventivo no €s una nota
de presentacion, tampoco una inscripcion y mucho menos una cancelacion ya que la

anotacion preventiva solo se encuentra provisionalmente mientras protege el derecho



33

de la persona que lo solicite asi como la prelacién con respecto a otros créditos y

también como preferente para convertirse en inscripcion,

4.2- CONCEPTO DE ANOTACION PREVENTIVA

Diez Picazo nos dice respecto a las anotaciones preventivas: “es el asiento
registral de vigencia temporalmente limitada que enerva la eficacia de la fe piablica

registral en favor de los titulares de situaciones juridicas que no son inscribibles”.*’

El concepto que nos da Rocca Sastre es encaminado a que se trata de un
asiento extendido en los libros de inscripciones del registro, en nuestro caso
publico, de la propiedad, en ¢l que se trata de caricter generalmente principal y
caducables cuyo objeto es la publicidad registral de situaciones inmobiliarias de
contencion judicial, de secuestro de prohibicion o administrativa, de disponer y de
titulos que por defectos subsanables o por otras circunstancias no pueden ser objetos
de asiento de inscripcion al que tienden, o bien que, ademds, tengan por objeto

construir una especial garantia registral.

La enciclopedia juridica Espafiola define a la anotacién preventiva “ como el
asiento provisional que se hace en el Registro Publico de la Propiedad para asegurar
¢l cumplimiento de los fallos judiciales o la eficacia de cualquier derecho real que

aun no puede ser inscrito.

* Diez Picazo, Luis, Las Anotaciones Preventivas R.D.N. Mayo y Junio. 1964,p.21
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Para Rafael de Pina Vara en cuanto a la anotacion preventiva nos dice que es
un asiento de caracter provisional que se hace en el registro de la Propiedad para la
proteccién del Derecho que sobre una finca inscrita resulte tener la persona que la
haya solicitado, contra las facultades dispositivas del titular, de acuerdo con las

disposiciones del reglamento de dicha institucion.

Anotacién preventiva para Sanchez Romano: “es una inscripcion de efectos
mas o menos transitorios cuyo objeto consiste ya en asegurar las resultas de un
Juicio, ya en garantizar la efectividad de un dereche perfecto pero no consumado ya

en preparar una inscripcién mas definitiva y permanente,

De todos los conceptos anteriores sobresalen ciertas caracteristicas como el
hecho de que todos coinciden en que anotacién preventiva es un asiento registral,
provisional o temporal que también constituye una seguridad juridica ya que

interviene la publicidad registral,

Sefiala Diez Picazo que los conceptos o pretendidas definiciones dadas de la
anotacion preventiva son de tipo descriptivo, delo que se duele, y por cuya razén no
las encuentra satisfactorias, sosteniendo que para definir la figura es necesario

buscar su fundamento o razon de ser.

Se puede decir que las caracteristicas de la anotacién preventiva son:

1.- La temporalidad , es decir no es definitiva, ya que no se trata de una
inscripcion, hay esta expuesta a la caducidad o cancelacién , claro que no se

descuenta una transformacién en inscripeion.
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2.- La situaci6n provisional que sustenta la anotacidn preventiva, o sea que se

puede tratar de un inicio para que Ia misma quede como una inscripcidn.

3.- El hecho de que se trata de un accesorio, es dectr, la anotacion preventiva
no pone fin al juicio o procedimiento que la origino, ya que sélo una forma de
proteccién en lo que se llega a termino el procedimiento, y asi tener la inscripcidn

definitiva.

Después de haber seiialado los conceptos que sustentan algunos autores sobre
la anotacién preventiva personal y particularmente considero que la anotacion
preventiva es un asiento registral temporal solicitado por una persona interesada para

la proteccion juridica de su derecho.

4.3 MODALIDADES DE LA ANOTACION PREVENTIVA

El articulo 3043 del Codigo Civil para el Distrito Federal establece a la letra.

“Se anotaran preventivamente en el Registro Publico:

L. Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles ola
constitucion, declaracion, modificacion o extincién de cualquier derecho real sobre

aquellos;

II. El mandamiento y acta de embargo, que se haya hecho efectivo en bienes

inmuebles del deudor;
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IIl. Las demandas promovidas para exigir el cumplimientc de contratos
preparatonos o para dar forma legal al acto o contrato concertado, cuando tenga por

objeto inmuebles o derechos reales;

IV. Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prohiban !a

enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales;

V. Los tiwlos presentados al Registro Pablico y cuya inscripeion haya sido
denegada o suspendida por el registrador;

VY1 Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo establecido ¢n el

articulo 2852;

VII. El derecho de expropiacién y de ocupacién temporal y declaracién de

limitacion de dominio de bienes inmuebles;

VI, Las resoluciones judiciales en materia de Amparo que ordenan la
suspension provisional o definitiva, en relacién con bienes inscritos en €l Registro

Piblico;

IX. Cualquier otro titulo que sea anotable, de acuerdo con este codigo u otras

le:yf:s”.m

* Codige Civil parael Distrito Federal.65a edicién. Edit.Pornisa. México. 1997.
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4.3.1 ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA.

Esta anotacidén preventiva recae sobre los bienes de qué se trate un litigio, es
decir, sobre los bienes inmuebles que se encuentre en pleito legal, quedando
registrado en el Registro Publico de la Propiedad a favor del demandante, asi como

también puede ser afectado por la resolucién que recaiga en el proceso.

Dicha anotacion se ordena mediante oficio enviado por el juez, el cual llevara
adjunta la demanda, misma que se transcribird integramente en cuanto a los puntos
petitorios, haciendo constar que es firme el mandamiento que expide el juez al

registrador,

La anotacién preventiva de demanda asegura que en un futuro podra
practicarse una inscripcion o cancelacion sin temor a derechos adquiridos con
posterioridad. La anotacion preventiva de demanda tiene la facultad de asegurar el
resultado del juicio, dando al anotarse una garantia de cumplimiento efectivo de la

sentencia que se dicte.

En cuanto a la naturaleza juridica, podemos decir que se trata de un asiento
registral que da a conocer el publico en general que ese bien inmueble es materia de

litigio y por lo tanto susceptible de una sentencia definitiva

La practica de la anotacion preventiva de demanda en el Registro Publico de
la Proptedad como de las demas modalidades de las anotaciones preventivas,

exigen la previa calificacién respecto de la anotacién preventiva sobre la finca o
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derecho real inscrito a nombre del demandado que resulte afectado para ella,

cubriendo las circunstancias exigidas para el asiento registral.

Finalmente con fundamento en el articulo 41 del Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad para el Distrito Federal esta anotacién se realizara en la

tercera parte del folio real.

4.3.2 ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO.

Con respecto de esta anotacién, se puede decir que nace de un juicio
gjecutivo provisional que es un procedimiento por medio del cual se trata de
garantizar un adeudo por medio del embargo de bienes inmuebles, que
posteriormente serdn vendidos, el cobro de créditos que consta por algim titulo que

por st mismo constituye plena probanza,

En cuanto a este precepto se encuentra determinado en el articulo 546 del
codigo de procedimientos civiles para el Distrito Federal, que a la letra dice: “ De
todo embargo de bienes raices tomara razén en el Registro Publico de la Propiedad,
libréndose al efecto, por duplicado, copia certificada del a diligencia de embargo;
uno de los ejemplares después del registro se unird a los autos y el otro quedara en

la expresada oficina”.*®

La copia por duplicado que se queda en el registro publico de la propiedad es
con el objeto de formar legajos para que esa misma institucion tenga protecciéon de

alguna manera.

* Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. Edito. Porriia. México. 1997,
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4.3.3 ANOTACION PREVENTIVA DE SECUESTRO.

En cuanto al secuestro algunos autores coinciden en que se parece mucho al
embargo ya que los libros hablan de lo que es un secuestro convencional como un
embargo pactado, es decir, que las partes se ponen de acuerdo entre si para que se
lleve acabo la diligencia como si se tratara de un embargo judicial, pero también

existe el secuestro judicial que funciona igualmente.

4.3.4 ANOTACIONES DE FIANZAS LEGALES O JUDICIALES.

Dentro del Registro Pablico de la Propiedad, se anotaran preventivamente las
fianzas legales y judiciales, a pesar de que no crea graviamenes ni derechos reales,
misma que se encuentra regulado en el articulo 2852 y 3043 fraccion VI del Codigo
Civily 44 del Reglamento del Regjstro Piiblico de la Propiedad, que a la letra

dicen:

ART.2852: La persona ante quien se otorgue la fianza, dentro del término de
tres dias, dard aviso del otorgamiento al Registro Piblico, para que en el folio
correspondiente al bien raiz que se designe para comprobar la solvencia del fiador,
se haga una anotacion preventiva al otorgamiento de fianza. Extinguida esta, dentro
del término de tres dias se dard aviso al Registro Piblico, para que haga la

cancelacion dela anotacion preventiva,

La falta de aviso hace responsable al que deba darlos, de los dafios y

perjuicios que su omisién origine.
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ART. 3043 Se anotaran preventivamente en ¢l Registro Publico de la

propiedad:

V1.- Las fianzas legales o judiciales de acuerdo con lo establecido en el

articulo 2852

ART. 40 del Registro Piblico de la Propiedad.

4.3.5 ANOTACION PREVENTIVA DE DECRETOS EXPROPIATORIOS.

Nuestra constitucién politica en su articulo 27 en el parrafo tercero establece
que la expropiacion por causa de utilidad publica se distingue también de las
modalidades que el estado puede imponer a la propiedad privada por razones de
interés pblico y que a la letra dice: “La nacion tendra en todo tiempo el derecho de
imponer ala propiedad privada las modalidades que dicte el interés publico, asi como
el de regular, en beneficio social, el aprovechamiento delos elementos naturales
susceptibles de apropiacién, con objeto de hacer una distribucion equitativa de la
rigueza publica, cuidar de su conservacion, lograr el desarrollo equilibrado del pais y
el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacion rural y urbana. ‘En
consecuencia, se dictaran las medidas necesarias para ordenar los asentamientos
humanos y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y destinos de tierra,
aguas y bosques, a efecto de ejecutar obras pablicas y de planear y regular la
funcién, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién; para
preservar y restaurar el equilibrio ecoldgico; para el fraccionamiento de los

latifundios; para disponer, en los términos dela ley reglamentaria, la organizacion y
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expropiacion colectiva de los ejidos y comunidades; para ¢l desarrollo de la
pequedia propiedad rural ; para el fomento del a agricultura, de la ganaderia, de la
civicultura y de las demas actividades econdémicas en el medio rural, y para evitar la
destruccion delos elementos naturales y los dafios que la propiedad pueda sufiir en

perjuicio de lasociedad”.*

Gabino Fraga al respecto comenta: “ La expropiacion es un medio por la cual
es estado impone 2 un particular la cesién de su propiedad de existir una causa de
utilidad publica y mediante la compensacion que al particular sc le otorga por la

privacidon de esa propiedad”.

Dentro del Cédigo Civil para el Distrito Federal los preceptos referentes a la
expropiacion se encuentran contenidos en los articulos 832, 833 y 836. En cuanto a
la ley de Expropiacidn que rige actualmente en materia federal y local para el

Distrito Federal esta fue promulgada el 23 de Noviembre de 1936.

4.3.6 ANOTACION PREVENTIVA DE RESOLUCION JUDICIAL EN
MATERIA DE AMPARO.

Este tipo de anotacidn preventiva no produce inalienabilidad de los bienes
anotados, es decir, los bienes sobre Jos cuales recae dicho asiento no son objeto de
alguna operacion lo que sucede es que el derecho anotado persigue a la finca frente a
cualquier nuevo titular, estase puede vender pero si la anotacion se confirma, surte

efectos retroactivamente a la fecha de la anotacién preventiva, conservando, asi la

“® Constitucion Politica de tos Estados Unides Mexcanos. 1162 Edicién, Edit. Pornia México 1997,
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prelacion en perjuicio del adquirente o el acreedor real que inscribié después de la

anotacion.

El Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad, lo contempla en su
articulo “46” estableciendo los requisitos que deberan contener los asientos de las
resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la suspension provisional

o definitiva.

4.3.7 ANOTACION PREVENTIVA DE CEDULA HIPOTECARIA

Esta anotacion es el resultado de un juicic especial hipotecario que tiene por
objeto la constitucién, aplicacion, division, registro y extincién de una hipoteca, asi
como su cancelacion o bien el pago o la prelacion del crédite que la hipoteca
garantice. Lo anterior se encuentra contemplado en el articulo 468 del Cédigo de

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

Cuando se establece pleito entre los que contrataron la hipoteca procedera el
juicio hipotecario sin necesidad del registro, pero para inscribir la cédula la
propiedad debe de estar a nombre del demandade y que ademas no exista otro tipo

de gravamen a favor de otra persona diferente del actor,

Antes de 1a reforma publicada en el diario oficial de la federacion el 24 de
Mayo de 1996, derogado el articulo 478 del Codigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal, dicha anotacion cerraba inscripcion es decir, después de que
quedaba anotada la cédula hipotecaria no entraba en la finca ningin tipo de

anotacion mas lo que hace quedar taras dicha practica pero en mi experiencia puedo
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afirmar que esto no se llevara a cabo hasta hace muy poco tiempo a pesar de que
ya estaba vigente la reforma los registradores al momento de realizar su calificacion
denegaban 1a anotacién si dentro del folio real se encontraba registrada una cédula

hipotecaria.

4.4 UTILIDAD Y EFECTOS DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS.

“Lo que habré la via de anotacion preventiva y cierra la de inscripcion no es
el caracter transitorio del derecho, sino una razdn de politica legislativa, de politica
inmobiliaria: otorgara estos derechos, cuya existencia, en principio, no tiene
limitacion, una proteccidén registrat limitada temporalmente. Es precisamente la
limitacion de la proteccion registral por razones de politica legislativa, lo que lleva
estos derechos reales al cause de las anotaciones preventivas en  lugar de situarlos

en el Registro por medio de una inscripcion”.*'

Su utilidad es fundamental en cuanto a los hechos o actos en ellas
consignadas, donde se realizan cumpliendo los requisitos sefialados por la ley, sus
efectos se retrotraen y el derecho queda inscrito en forma definitiva desde la fecha
dela anotacién preventiva. Cuando haya litigio judicial sobre la finca, puede pedirse
al Juez que ordene al registrador la anotacién preventiva del estado que guarda dicho
inmueble, ya que esta anotacién como la de los instrumentos notariales, surte efectos

frente a terceros.

Los efectos generales de 1a anotacidn preventiva es que surte efectos frente a

terceros desde el momento de su registro, aunque se podria decir que la finalidad

*! DiezPicazo,Luis. Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, Op cit, p. 411,



primordial es que no puede inscribirse ni anotarse ningun titulo de propiedad
posterior por ¢l que se transfiera o grave el bien inmueble, en cuanto a los
acreedores que anoten embargos o secuestros al momento de remate solo serdn

preferentes en cuanto a créditos anotados posteriormente al suyo.
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CAPITULO TERCERO

PROCEDIMIENTO REGISTRAL

“ El procedimiento, en orden del Registro Publico de la Propiedad, es un
conjunto de actos , formas y formalidades de necesaria observancia para que
determinados actos juridicos, previstos por la ley, alcancen la de sus efectos, a través

de la publicidad registral”.**

Se puede decir que el procedimiento registral, s una serie de pasos a seguir
para la proteccién juridica de un derecho que estin determinados en las
disposiciones legales en las que se sustentan, en el caso particular se puede decir
que primordialmente es el codigo civil para el D.F. y el Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad .

“El procedimiento de Registro Pablico de la Propiedad se instituye para
proporcionar seguridad juridica a los actos que han adquirido forma entre otros, a
través de un instrumento publico autorizado por el notario; esto significa que en la
funcién registral, dicha seguridad s¢ funda en la oportunidad, publicidad, de ciertos
actos y citaciones escritas, logrando con ello su pcrfeccionaﬁ:jento y la consiguiente
proteccion de los derechos inscritos frente a posibles derechos contradictorios,

sustraidos a los efectos de dicha publicidad”.®

*2 Colin Sanchez, Guillermo Procedimiento Registral de |a Propiedad, edit.Pornia S.A.C.V. México D.F.,
p.76
 Ibidem p. 77
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Como se puede ver la publicidad registral es elemento fundamental de
procedimiento registral, se puede hablar de que se trata de un fin, es decir considero
que el fin primordia] del procedimiento registral es precisamente la publicidad

registral, ya que la misma significa cierta seguridad juridica para los terceros.

El maestro Diez-Picazo, en cuanto al procedimiento registral, determina
“Llamamos procedimiento registral “ al proceso constituido por la serie de
actividades que son elevadas a cabo desde que una persona pretende o solicita la
practica de una inscripcién hasta el momento en que el funcionario encargado del
Registro emite una decision sobre esta pretension. En un sentido amplio, comprende
también los recursos que pueden articularse contra la decision del registrador. Es
nigurosamente un “procedimiento”, por cuanto esta formado por una sucesion de

actos o tramites juridicamente reglamentados™ **

Se puede decir, muy simplemente, que el procedimiento registral es el que se
inicia en Registro Publico de la Propiedad desde el momento en el que se ingresen
un documento hasta el momento en gue el interesado recoge el mismo en la oficialia

de partes, con el debido registro en el supuesto que haya procedido el mismo.

1.- SUJETOS QUE PUEDEN SOLICITAR EL REGISTRO

El art 3018 del Cadigo Civil para et D.F. dispone: la inscripcion o

anotacion de los titulos en el Regjstro Pitblico pueden pedirse por quien tenga interés

"' Diez Picazzo Luis Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial voldmen [1 p. 301
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legitimo en el derecho que se va a inscribir, 0 anotar, 0 por ¢l notario que haya

. - 4
autorizado la escritura de que se trate”,

Eso es lo que dispone en su primer parrafo ¢l mencionado articulo es decir,
solo hay dos posibilidades para que una persona presente un documento para su
registro, por una parte el interesado que desee que se realice una anotacién
preventiva cualquiera de las que ya se hablé en el capitulo segundo, o sea, que se
deba de registrar algiin derecho, o por el notario que haya autorizado la escritura, en
esa situacion podemos hablar de que pueda tratarse de una compra-venta, pero

también podemos hablar de la constitucién de una hipoteca.

Dentro del procedimiento Registral encontramos algunos principios
registrales que durante el desarrollo del presente capitulo tratare de explicar, ya que
los principios registrales son la esencia del Registro y en torno a ella gira el mismo,
funcionan conjuntamente con el procedimiento registral, en esta etapa podemos
hablar del principio registral de “rogacion”, este principio establece que cualquier
registro que se haga en esa institucién deben de ser peticién de parte y nunca de
oficio aqui podemos hablar de que las personas que pueden solicitar el registro son
las que anteriormente se mencionaron, es decir, ¢l que tenga algin interés legitimo o
el notario que haya autorizado la escritura, ya que como ya se menciono el registro

solo opera a peticién de parte.

Para presentar el documento el Registro Pitblico no es necesario que lo que

exhiba la persona que sustenten el interés juridico, si no, que este puede ser

* Cédigo Civil para el Distrito Federal México, Edit Porriia
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presentado vy realizar la solicitud por un gestor que, claro, busque el beneficio del

primero y que su intervencion no le cause ningin perjuicio.

En cuanto a este, tema Pérez Fernandez del Castillo opina que como se trata
de un acto rogado y que por lo mismo el interesado puede pedir que se suspenda el
procedimiento en el momento en que lo desee, pero yo en lo particular no estoy de
acuerdo con el, ya que no he encontrado disposicidn legal que regule lo que asegura

este autor, y en la practica nunca o vivi.

También dentro de esta etapa del procedimiento se puede encuadrar el
principio registral de “consentimiento”, ya que este principio establece que ninguna
persona que su propiedad se encuentre inscrita en el Registro Publico de la
Propiedad esta no puede ser dada de baja sino mediante €l consentimiento del
propietario como también para ser registrado, es decir no se puede realizar ningin
tipo de registro si no hubiera existido el consentimiento de una persona determinada
para realizar algin tipo de inscripcién o de registro sobre el bien inmueble de su
propiedad, el principio de consentimiento para Colin Sanchez es un elemento de los
actos juridicos para que estos tengan no solo una existencia de hecho sino de

derecho.

Para concluir podemos decir que el principio registral de consentimiento solo
se da en los actos juridicos en el que impera la voluntad del titular, es decir, solo el
supuesto del registro de una propiedad, ya que en la anotacidn de algin gravamen no

es necesario conseguir el consentimiento del titular de la finca.
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2.-PRESENTACION DEL DOCUMENTO

“La presentacién del documento es el inciso del procedimiento registral en ¢l
que se hace entrega al Registro, de! titulo o solicitud de que se trate, con el objeto de
que, oportunamente y segin el caso, sea registrado u obsequiado en los términos
procedentes. En otros términos debe entenderse como la manifestacion de voluntad

del solicitante para que determinado acto juridico quede inscrito anotado™®

La presentacién del documento ante del Registro Piblico, es propiamente la
iniciacién del procedimiento Registral, el art. 32 del Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad dispone: “El servicio Registral se inicia ante el Registro
Pablico con la presentacion de la solicitud por escrito y documentos anexos,
conforme al formato que establezca la Direccién General, debiéndola enumerarla y
sellarla para los efectos del art. 18 de este reglamento™ . En cuanto a este articulo
el mismo establece. “ Art 18.- La solicitud de entrada y tramite provista de la copia o
copias que se estimen necesarias, tendré el doble objeto de servir como instrumento
para dar los efectos probatorios, en orden a la prelacién de los documentos
presentados, y como medio de control de lo mismo, a los que acompanara en las

distintas fases del procedimiento”,**

“Esta solicitud tiene dos efectos: constituir una prueba dela presentacion del
documento para conocer el orden de la prelacion, preferencia y rango; segundo,
como medio de control del documento, al que sele otorga un numero de entrada que

lo acompaiiara en todas las fases del procedimiento”*

“S Diaz Gonzalez Vergara, Rodolfo Opecit. p.89
*’ Reglamento del Registro Piblico de a Propiedad de! Distrito Federal.edit. Pornia, México, 1997.
48
Idem.
*? Perez Fernandez del Castilo, Bernardo. Op cit. p. 121
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El principio general de “el primero en tiempo es primero en derecho”, aqui
también es aplicable, pero en ¢l sentido de que el que registra primero es el que tiene
la prioridad en su derecho, por lo mismo es que el registro exige que el interesado
tenga la solicitud de registro en original ya que en la misma se sella la hora y fecha
en la que se presento el documento al Registro Publico, este principio se encuentra
contemplado en el articulo 3013 del Codigo Civil para el Distrito Federal, mismo
que a la letra dice”La preferencia entre derechos reales sobre una misma finca u
otros derechos, se determinara’ por la prioridad de su inscripcién ene el Registro

Publico cualquiera que sea la fecha de su constitucion.

El derecho real adquindo con anterioridad a la fecha de una anotacién
preventiva sera preferente aun cuando su inscripcién sea posterior, siempre que se

de el aviso que previene el articulo 3016.

Si la anotacion preventiva se hiciere con posterioridad a la presentacion dei
aviso preventivo, el derecho real motivo de esta sera preferente, aun cuando tal aviso

se hubiese dado extemporanecamente”.*

Para poder ingresar un documento al Registro Publico de la Propiedad el
interesado debe de llenar una solicitud con determinados requisitos para que se lleve
acabo lo solicitado. El articulo 19 del Reglamento del Registro Publico del Distrito
Federal establece:

“La solicitud de entrada, deberan incluirse los sig. datos.

I.- Nombre del solicitante.

* Codigo Civil parael Distrito Federal Edit. Porria. México 1997.
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IL.- Ubicacién del inmueble, identificacién del inmueble o en su caso la

denominacion o razon social de la persona moral de que se trate;

I11.- Naturaleza del acto, y

IV.- Observaciones”.®'

En general estos son los requisitos que debe de contener la solicitud de
entrada para cualquier tipo de registro, en el caso de la primera fraccion el nombre
del solicitante no tiene que ser necesariamente el dela persona que desea realizar la
operacion solicitada, es decir, esta solicitud puede contener el nombre y el domicilio
del gestor el cual es el que debe de realizar los tramites, y estar al pendiente del
procedimiento hasta recibir el documento con e! tramite solicitado totalmente
concluido. En cuanto a las tres fracciones siguientes, estas si, deben de seguirse al
pic de la letra, ya que se trata de los datos del inmueble en cuestion, y del tramite

que se debe de cubrir en relacion a ese mismo inmueble.

3. PISTRIBUCION DE LOS DOCUMENTOS

Inmediatamente después de que ingreso el documento al Registro Publico y
que han quedado cubiertos los requisitos de tramite de entrada del documento, que
ya se mencionaron en el punto anterior, entonces se turna al drea correspondiente, ya
encontrandose en el drea en el cual debe de ser revisado y por un registrador, e! cual
ticne la obligacion de examinar ¢l documento, mediante ciertos principios registrales

y considero antes que nada de revisarce que la solicitud de entrada contenga todos

*! Codigo de Procedimientos Civiles. Edit. Porriia. México, 1997,
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los datos correspondientes y que el pago de los derechos ha sido totalmente
cubiertos. En general debe de ralizarse un examen global para que no le falte

ninguno de sus elementos.

Se puede decir que esta etapa es el principio de la calificacion regsitral ya que
se debe de examinar correctamente todos los datos para que se pueda enviar al area
que corresponda, en ocasiones un documento se encuentran dos 0 mas operaciones a
realizar y este documento tiene que ser calificado en areas distintas, en esta situacién
se envia a una de las areas correspondientes, donde de ser calificado y si procede el
registro inmediatamente después de que se realice se envia al drea la cual debe de
realizar el segundo registro, y ahi posteriormente salir del Registro con los tramites
solicitados, pero en ocasiones el registrador no se percata de que dicho documento
tiene una operacion pendiente en otra area del Registro Piblico y lo envia como
tramite concluido a la oficialia de partes. Para recuperar este documento y enviarlo
al area correspondiente la cual falta de dar su calificacion, el interesado debe de
seguir ciertos pasos antes de que se envie dicho documento al drea correspondiente,
una vez que se encuentra el documento en el area la cual debe de dar su calificacidén
, el procedimiento es parecido al que ya habia pasado en el anterior, conclmida la
calificacion y el registro de lo solicitado, en el supuesto de que haya procedido dicho
registro, pasa.a la oficialia de partes como tramite concluido para que el interesado

retire el documento con las inserciones respectivas,

4. CALIFICACION REGISTRAL.

En esta etapa es cuando ¢l documento ya se encuentra en manos del

registrador, considero personalmente que es la fase mas importante del
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procedimiento, aunque también se puede decir que la calificacion registral comienza

practicamente al ingresar el documento al Registro Publico.

En ese momento del procedimiento son aplicables gran parte de los principios
registrales. En el instante en el que el registrador empiece a calificar el documento,
este tiene la obligacion de percatarse de que el mismo encuadra dentro de los
elementos de existencia y validez, satisfaciendo asi, todos los requisitos

establecidos por la ley.

Podemos empezaron el principio conocido como de “especialidad”, del cual
Pérez Fernindez del Castillo opina: “Este principio tiene como finalidad determinar
perfectamente los bienes objetos de inscripcién, sus titulares, asi como el alcance y
contenido de los derechos. Antiguamente existian las hipotecas universales o
generales que gravaban el patrimonio del deudor. No se determinaba que bienes
integraban la garantia y por cuanto respendia cada uno de ellos; pero ahora el
Cadigo Civil, en los articulos 2912 y 2913, obliga cuando se han hipotecados varias
fincas para garantizar un crédito a determinar el monto que corresponde a cada una

de ellas.

También establece que si un predio se ha fraccionado sc repartira

equitativamente el gravamen hipotecario entre las fracciones”. >

El Cédigo Civil en los preceptos ya mencionados dispone: articulo 2912
“Cuando se hipotequen varias fincas para la seguridad de un crédito , es forzoso
determinar porqué porcién del crédito responde cada finca, y puede cada una de

ellas ser redimida del gravamen, pagandose la parte del crédito que garantiza.

%2 Pérez Fernandez del Castillo, Bernardo Op cit. p. 108.
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ART. 2913.- Cuando una finca hipotecada susceptible de ser fraccionada
convenientemente se divida, se repartird equitativamente el gravamen hipotecario
entre las fracciones. Al efecto, se pondran de acuerdo el duefio de la finca y el
acreedor hipotecario, y si no se consiguiere ese acuerdo, la distribucién del

gravamen se haré por decision judicial, previa audiencia de peritos”.”

Este principio obliga a que se especifique el bien, ya-que si se trata de solo
una fraccién de un bien inmueble solo se realiza el gravamen por la parte
proporcional sobre la cual debe de llevarse a cabo dicho gravamen para que en el
momento de hacerse el mismo de ser necesario, el remate solo se contemple la
fraccidn gravada misma que garantiza el monto de la hipoteca, ya que actualmente se
contempla frecuentemente la figura de la copropiedad en condominio por lo que
tiene que especificarse la porcion del bien, ya que podria afectarse a los

copropietarios gravando también su propiedad.

Podemos decir que esta etapa es principio de calificacién, ya que se debe de
examinar correctamente todos los datos para que se puedan enviar los documentos al
area a la cual corresponde, en ocasiones en un mismo documento como ya
mencione en un mismo documento se encuentran dos o mas operaciones que deben
de calificarse en dreas diferentes del Registro Publico, en este caso se envia a alguna
de las dreas en las que debe de realizarse el registro o cancelacién correspondiente,
se puede manejar de drea a drea el envio de los documentos solo en el caso que se
menciona, realizada la operacion en el primer departamento, se envia al segundo
para que realice la ofra operacién contenida dentro del documento, perc en
ocasiones el registrador que realizo el primer registro no se percata de que debe de

enviarlo a otra area, enviandolo asi a la oficialia de partes como tramite concluido y

*) Cédigo CivilparaelDistrito Federal. Edit Pornia. México, 1997.
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para enviarlo al area que le falta otorgar su calificacion aun dentro del Registro
Publico la recuperacion del mismo es lenta, situaciéon que retarda aun mas el

procedimiento registral.

Algunos autores manejan la idea de que ciertos registradores se exceden en
su calificacion nombrando a esto “calificacion desmedida”, se piensa que muy
frecuentemente algunos registradores se sienten jueces y se introducen al estudio
delos documentos en aspectos sin importancia y que le conciernen solo al juez,
como por ejemplo pedir el acta de matrimonio del representante de una sociedad

civil.

Considero personalmente que el ejemplo anterior es un tanto exagerado, ya
que es cierto que algunos registradores se introducen al conocimiento de 1a litis,
cuestion que no les corresponde, solo por seguridad de ellos mismos ya que si se
realiza una mala anotacion., inscripcion, o registro el registrador es el directamente
responsable delo pueda parecer en el folio con posterioridad, resultado del

documento que ¢l califico.

Los registradores estan contemplados o mejor dicho sus facuitades, en el

articulo 14 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad que a la letra dice:

“Son atribuciones delos registradores:

L- Realizar un estudio integral delos documentos que le sean turnados para
determinar la procedencia de su registro, segun resulte de su forma y contenido y de
su legalidad en funcion delos asientos regtistrales preexistentes y de los

ordenamientos juridicos;
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[1.- Determinar en cantidad liquida con estricto apego a las disposiciones

aplicables, el monto delos derechos a cubrir;

I1L.- Dar cuenta a su inmediato superior, delos fundamentos y resultados dela

calificacién;

IV.- Ordenar, bajo su estricta vigilancia y supervision, que se practiquen los

asientos en el folio correspondiente, autorizando cada asiento con su firma, y

V.- Cumplir con las demas disposiciones legales aplicables, asi como con las
54

instrucciones que le transmitan el director General

La definicion de registrador se encuentra en el articulo 9 de la misma

disposicion que establece:

“Registrador es el servidor publico auxiliar dela funcion registral, que tiene a

su cargo examinar y calificar los documentos registrables y autorizar los asientos en

que se materializa su registro.

Para ser registrador se requiere:

I.- Ser Licenciado en Derecho, con titulo legalmente expedido y registrado en

la Direccion General de Profesiones de la Secretaria de Educacion Publica.

[L.- Haber ejercido por un minimo de tres afios la profesion de Licenciado en

Derecho;

* Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad del Distrito Federal. Edit. Porria México 1997
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II1.- Acreditar haber ejercido dicha profesién en actividades relacionadas con

el Registro Publico o el Notario, por lo menos un afio, y

IV.- Haber aprobado el examen de oposicion correspondiente”

Considero que los requisitos antes mencionados no son cubiertos en su
totalidad, ya que la mayoria de los registradores, y me atrevo a decir que uno que
otro jefe de ared, no se encuentran titulados, ingresan al Registro sin presentar el

examen mencionado, y generalmente esto no tiene la experiencia requerida.

Volviendo a la calificacion del registrador se puede decir que este tiene que
calificar la “legitimacion” del actor, es decir, es la presuncion de validez que otorga

el Registro Publico a los actos registrados o inscritos.

“La legitimacion nace con el asiento o anotacion en el Registro, de tal manera
que mientras no se pruebe la inexactitud de lo inscrito frente a lo real, prevalece lo
que se encuentra asentado. Lo inscrito e¢s eficaz y crea una presunciéon “juris
tantum” de que el titular aparente es el real; pero si se trata de actos en los cuales se
afectan el interés de un ajeno, la presuncién se vuclve “jure et de jure”, en
proteccién a los adquirentes de buena fe, presumiendo que un derecho inscrito existe

y pertenece al titular registral™’

Los registradores tienen la obligacion de calificar minuciosamente los
documentos presentados en el Registro Publico de la Propiedad ya que solo es

responsabilidad de ellos el realizar un registro incorrecto,

% Perez Fernandez det Castillo, Bernardo, Op cit. p. 79.
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Ya calificado el documento realizado en su totalidad, si el regisrador
considera que no hay ningiin motivo para denegar o suspender este pasa a su debido

registro.

5, INSCRIPCION.

La inscripcion también constituye un principio registral del que Colin
Sanchez considera :”El denominado principio de inscripcion se traduce en la
materializacion del acto de registro en los libros correspondientes, para que de ese

modo produzca efectos juridicos.

En realidad, en buena técnica juridica, tampoco es un principio registral, por
que corresponde a una forma procedimental sefialada por la ley, utilizada para
patentizar concretamente el acto, cuando este ha reunido los requisitos legales

necesarios”. ¥

La inscripcién tiene muche que ver con el principio registral de “tracto

sucesivo” , ya que este es determinante para que se de una nueva inscripcion.

“El principio de tracto sucesivo y continuo, segin se afirma , se caracteriza
por la proteccion en cuanto a cualquier cambio del estado juridico del derecho o
derechos inscritos, los cuales no pueden ordenar no solo el registro, sino también la

anotacion, cancelacion y otros actos mas”.

* Colin Sanchez, Guiliermo.Op cit. p. 82
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“Su eficacia se pretende justificar atribuyéndole que: logra las coincidencias
del mundo real con el mundo registral, en virtud de que segin Roca Sastre y Carral,
logran que no sea interrumpida la cadena de inscripciones y que el registro nos

cuente las historias completas (sin saltar) de las fincas™.”’

Sobre la misma linea Pérez Fernandez del Castillo, opina: “En el registro se
puede trazar de una u otra transmision de propiedad, la historia y de una transmision
de propiedad, la historia de un predio y de sus duefios. Este principio de tracto
sucesivo sigue el aforismo “nemo dat quod nom habet”, o sea, dentro del registro

solo puede transmitirse o gravarse 1o que se encuentra previamente inscrito.

Este principio tiene dos excepciones:

1. Cuando el Registro Publico se creo en el afio de 1870 , quedo abierto para
inscribir la posesion y propiedad existentes en aquella época. A estas inscnpciones
se les llamo “primera dela finca”. A partir de ese momento empieza a aplicarse el

principio detracto sucesivo,

2. Cuando seda con la inmatriculacion o sea la incorporacion por medio de un
procedimiento judicial ¢ administrative de un inmueble, al Registro Publico
delaPropiedad”.®®

Inscripcién propiamente hablando es el hecho de que una persona quede

como titular de un bien inmueble, ¢s decir, que se obtiene ¢l registro a nombre del

3 Ibidem. p. $3. ; m‘.
*® Perez Fernandezdel Castillo, Bernardo. Op cit. p. 111 ‘

st “‘?lm Ty
T
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propietario de la finca . Considero que hay tres formas por medio delas cuales

resulta una inscripcion:

a} Por escritura publica;

b} Por inmatriculacion judicial

¢) Por inmatriculacion administrativa.

La inscripciéon por escritura publica, considero que no tiene el mayor
problema ya que el registrador solo realiza las anotaciones correspondientes
contenidas dentro de la misma, es decir, solo realiza una sintesis del contenido de
dicha escritura, ya que el notario es el que se encarga de revisarla autenticidad del
acto. Es decir solo los actos que deben de elevarse a escritura publica tritese del ato

que se trate como compraventas, donaciones, sucesiones, etc.

En cuanto a la inmatriculacién el Cédigo Civil para el Distrite Federal

establece:

ART. 3046.” La inmatriculacion es la inscripcion de la propiedad o posesion
de un inmueble en el Registro Piblico de la Propiedad que carece de antecedentes
regsitrales. Para cualquiera de los procedimientos de inmatriculacion a los que se
refieren los articulos siguientes en requisito previo que el Registro Pablico emita un
certificado que acredite que el bien de que se trate no esta inscrito, en los términos

que se precisen en }as disposiciones administrativas que para el efecto se expidan.
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El director del Registro Piblico podra allegarse informacion de otras

autoridades administrativas.

El interesado en la inmatriculacion de 1a propiedad o posesion de un inmueble
podra optar por obtenerla mediante resolucion judicial o mediante  resolucion
administrativa, en los términos de las disposiciones siguientes:

1. La inmatriculacidn por resolucion judicial se obtiene;

a) Mediante informacién de dominio, y

b) Mediante informacion posesoria.

2. La inmatriculacidén por resolucion administrativa se obtiene:

a) Mediante la inscripcién del decreto por el que se incorpora al dominio

publico o local de un inmueble:

b) Mediante 1a inscripcion del decreto por el que se desincorpore el dominio

publico un inmueble, o el titulo expedido con base en ese decreto.

c) Mediante 1a inscripcion de un titulo fehaciente y suficiente para adquirir la

propiedad de un inmueble en los términos del articulo 3051 de este Codigo.

d) Mediante la inscripcion de la propiedad de un inmueble adquirido por
prescripcion positiva, en los términos del articulo 3052 del presente Codigo, y
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¢) Mediante la inscripcién de la posesion de buena fe de un inmueble, que
reina los requisitos de aptitud para prescribir, en los términos del articulo 3053 de

ese Codigo™ ™

La inmatriculacion es una de las formas con las que se puede obtener el
registro de un inmueble, el articulo anterior contempla esta posibilidad
estableciendo dos modalidades, o sea, se encuentra la inmatriculacion judicial que es
el procedimiento que se lleva ante un juzgado cubriendo ciertos requisitos, pro que
es el juez el que decide si en un momento determinado la persona interesada o mejor

dicho, el inmueble en cuestidn es objeto de otorgar la inmatriculacion,

La inmatriculacion administrativa se lleva de otra forma totalmente
diferente, es decir, esta se realiza ante el Director del Registro Publico de la
propiedad sin que intervenga una autoridad judicial, también cubriendo ciertos
requisitos que podria decirse que son parecidos y que lo que vara es la autoridad

ante quien se solicita dicha inscripcion.

A manera de resumen sobre este punto, podemos decir que algunos  autores
manejan la idea de que la “inscripeién” ¢s cualquier anotacion o registro que queda
plasmada en los folios, generalizando el concepto para todos fos actos regsitrales,
personalmente considero que ¢l termino solo debe de utilizarse para los registros de
propiedad ya que por ejemplo el registro de un embargo no es una inscripcion solo

debe de utilizarse este termino para la propiedad.

*¥ Codigo Civil para el Distrito Federal. Edit. Pormia. México 1997.



83

6. DENEGACION Y SUSPENSION DEL ACTO SOLICITADO.

“De la calificacidon pueden dérselos resultados : que se inscriba el documento
y por lo tanto se ponga a disposicién del solicitante, o que se suspenda o denegué la
inscripcién. Por lo que se refiere a la segunda, el articulo 3021 expresa los casos de

suspension y decantacién de la inscripcion”, %

El articulo mencionado es fundamental, en el momento de la calificacion, ya
que es mediante ¢l cual se obtiene la pauta para poder mandar aclaracién o
denegaron de plano un documento, dicho articulo establece: “Los registradores
calificaran bajo su responsabilidad los documentos que se presenten para la practica
de alguna inscripcion o anotacion; la que se suspendera o denegara en los casos

siguientes:

L- Cuando el titulo presentado no sea des los que deben inscribirse o

anotarse;

IL.- Cuando el documento no revisa las formas extrinsecas que establezca la

ley;

HI.- Cuando los funcionarios ante quien se haya otorgado o rectificado el
documento, no hayan hecho constar la capacidad de los otorgantes o cuando sea

notoria la incapacidad de de estos;

IV.- Cuando el contenido del documento sea contrario a las leyes prohibitivas

o de interés publico.

* Perez Fernandez del Castillo, Bernardo Cpecit. p. 127
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V.- Cuando hay incompatibilidad entre el texto del documento y los asientos

del registro.

VI.- Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre los que
constituya un derecho real, o cuando no se fije la cantidad mixima que garantice un
gravamen en el caso de obligaciones de monto indeterminado salvo los casos
previstos en la ultima parte del articulo 3011, cuando se den las bases para

determinar et monto dela obligacion garantizada; y

VIL- Cuando falte algin otro requisito que deba llenar el documento

deacuerdo con el codigo u otras leyes aplicables.

Este articulo y sus fracciones es la base fundamental para que un documento
s¢ mande aclaracion o denegaron pero tiene que ser complemento con las
disposiciones en las que se menciona el caso especifico del porque de la suspension
o denegacion, el articulo 37 establece el tiempo que se tiene para poder subsanar
una aclaracién la misma que es de diez dias hébiles es decir, el interesado cuenta con
este termino a partir de que la suspensiones publique en la Gaceta Oficial del
Distrito Federal, para que se realice lo correspondiente, aclarando la situacién
solicitada, todo debe de realizarse mediante el juzgado ya que las aclaraciones no se
aceptan mediante escritos realizados por los interesados, sino por oficios aclaratorios

otorgados por un juez.

En cuanto ala denegacion considero personalmente que un poco dificil
determinar esta situacion, ya que generalmente esta se da en ¢l caso de que no
exista titularidad regjstral por parte del demandado en el caso de las anotaciones

preventivas, pero considero que también en estos casos es documento debe de
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enviarse aclaracion, ya que puede existir un titulo de propiedad no registrado, es
decir, puede existir un contrato de compraventa privado en el que el adquirente es

efectivamente el demandado.

Cuando un documento no es aclarado en el termino establecido, entonces
este, sale del registro sin ningin tipo de anotaciéon o de inscripcion lo mismo que si
se deniega el documento solo queda que el interesado pase por el a la oficialia de

partes, pero sin ningin tipo de registro.

No siempre las calificaciones hechas por los registradores son del todo
aceptadas sobre todo cuando suspenden o deniegan un documento , pero para esto
existe un recurso que se puede interponer en el termino de cinco dias a partir dela

publicacion del resultado de la calificacion, en Ia Gaceta,

6.1 RECURSO

“Los recursos son los medios de impugnacion que otorga la ley a las partes y
a los terceros para que obtengan mediante ellos, la revocacion o modificacion de una
resolucion judicial sea esta auto o decreto. Excepcionalmente el recurso tiene por

objeto nulificar la resolucion o la instancia misma.

La palabra recurso tiene dos sentidos uno amplio y otro restringido y propio.
En sentido amplio sugnifica, como ya se dijo, el medio que otorga la ley para que la
persona agraviada por una reseolucion judicial obtenga su revocacion, modificacion
0 nulidad. En sentido mas restringido el recurso presupone que la revocacion,
recision o nulidad de la resolucién estén encomendados a tribunales de una instancia

superior. Nuestra ley fiel, a una tradicion clasica, emplea la palabra recurso en el
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primer sentido, y de estamanera establece la revocacion, yen algunos casos Ia queja,
pero no faltan autores modeamos como Prieto Castro que sostienen la conveniencia

de emplear Ginicamaente a palabra redcurso en elsegundo sentido”.”!

“Para Couture, el recursi es el medio técnico de impuganacion y subsanacién
de los errores de que eventualmente pueda adolecer una resolucion judicial, dirigido
a provocar la revision de la misma, ya sea por el juez que la dictd o por otro de

superior jerarquia”.
6.1.1. RECURSO DE REVOCACION

La revocacién es lo que establece el Director del Registro Piblico de la
Propiedad cuando se interpone un recurso para la calificacion de un documento, es
decir s1 el director al momento de revisar un documento en el que se interpuso un
recurso establece que la calificacion del registrador estuvo mal hecha entonces se

revoca la misma y se procede a realizar lo conducente.

El recuso de revocacion sdlo procede contra los decretos y los autos no
apelables, y su objeto es que se rescinda la resolucién  contenida en el auto o
decreto, sea para substituirla por otra que el recurrente considera legal o para que
aqguélla quede sin efecto. Esta sujeto a las siguientes normas:

a) Las sentencias no pueden ser revocadas por €l juez que las paronuncié.

b} El recurso de revocacitn se distingue del de apelacion en que este ltimo

se tramita y resuelve por el Tribunal de Alzada, mientras que la revocacion la tramita

*! Pallares, Eduardo. Diccionaro de Derecho procesal Civil, Editorial Pornia, 19" ediccién Méxice 1990,
pag. 635,
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y decide el mismo juez que pronuncié la resolucién recurrida, o el que lo substituya

en caso de recusacidn o excusa;

¢} La “revocacion” debe pedirse por escrito dentro de las veinticuatro horas
siguientes a la notificacion del decreto o autos recurridos y se substancia con un
escrito por cada parte y la resolucidn del juez que debe de pronunciarse dentro del
tercero dia”. La resolucidn es irrecurrible porque solo da lugar al juicio de

responsabilidad,

d) En los juicios tanto ordinarios como sumarios que se ventilan oralmente,

la revocacién se decide de plano:

¢} El recurso de revocacién se denomina de reposicion cuando se interpone

ante el tnbunal superior.

Las normas anteriores estan tomadas de los articulos 683 del Codigo vigente.

6.1.2. RECURSO DE INCONFORMIDAD

Este recurso es precisamente el que interpone un interesado ante una
deficiente calificacion a un documento, o que por lo menos el lo considera asi, este
como ya mencione es revisada por el Director del Registro Piblico, y si considera
que procede le enviara el documento al registrador para que proceda a subsanar el

error, en ¢l supuesto de que no proceda el recurso, entonces el documento se pone a
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disposicion  del interesado en la oficialia de partes y el debe de recogerlo sin el
registro solicitado, ya que la calificacidén realizada por el registrador queda firme
saltendo denegado el documento de Registro, es decir, sale practicamente como

entro sin ninguna anotacion.

Este recurso se encuentra contemplado en el articulo 114 del Reglamentp del

Registro Publico de la Propiedad que a la letra dice:

“Procede el Recurso de inconformidad contra resoluciones del Registro

Publico que suspende o deniega el servicio registral”®

La misma disposicién especifica y establece que serd el Director General
quien conocera de dicho recurso y que este puede ser interpuesto en forma escrita o
verbal, y que solo tiene un plazo de cinco dias para interponer dicho recurso, lo

antenor se encuentra contemplado en el articulo 116 de la misma disposicion.

*? Reglamento del Registra Publico de ta Propiedad del Distrito Federal.
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CAPITULO CUARTO

1. ACCION DE LOS PARTICULARES ANTE JUEZ Y NOTARIO PARA
SOLICITAR UNA CANCELACION.

En este capitulo analizaremos el procedimiento que hay que seguir desde el
momento en el que se considera procede dicha cancelacion y empezaremos por el
procedimiento que debe de solicitarse ante el juez para que este a su vez determine

que la cancelacion solicitada procede y asi ordenar el Registro Publico.

El Codigo de la materia establece el procedimiento que se debe de seguir para
que una persona puede ser oida en juicio, civilmente hablando, el articulo 56 del

Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal determina lo siguiente:

Todos los ocursos de las partes y actuaciones judiciales deberdn escribirse en

espaiiol y estar firmados por quienes intervienen en ello...

La ley es muy clara en cuanto a la peticién que deben de hacer las partes
interesadas en un proceso, ya que menciona que debera hacerse por escrito, asi
tenemos que para que una cancelacion de una anotacién preventiva que procede por
caducidad debe de solicitarse primeramente al juez, esto en el supuesto de que el
expediente se encuentre en el juzgado, ya que si el mismo, por la falta de interés

Juridico ya se mando al archivo judicial, entonces la persona interesada debe de



90

realizar una pequefia investigacion para posteriormente proporcionarle los datos al

juez y este poder pedir dicho expediente al archivo judicial, lo anterior por escrito.

Una vez que es pedido dicho expediente hay que esperar cierto tiempo (gn
ocasiones meses) para que €| mismo se encuentre en el juzgado. Una vez que se
encuentra en el juzgado entonces si podemos solicitar se envie el oficio en el que se
ordena la cancelacién, si el juez considera que la solicitud hecha procede entonces

envia el oficio para que se realice dicha cancelacion.

Una vez que se¢ encuentra ¢l oficic en el Registro Publico entonces, este
documento sigue el procedimiento normal que todo el documento debe de seguir
dentro del registro, procedimiento que ya se analizd en el capitulo anterior. Lo
anterior a grandes rasgos es lo que una persona debe de realizar para poder solicitar

una cancelacion de un Avise Preventivo ante una autoridad judicial.

Como puede observarse en este procedimiento existe un largo tiempo para
que puedan verse los resultados, que de otro modo podria realizare en menos de la
mitad del tiempo que se va a intervenir desde el momento de la solicitud ante el
Juzgado hasta el momento en el que se va g recoger el documento con lo solicitado

en Registro Piblico de 1a Propiedad.

A lo largo del presente trabajo no nos hemos ocupado del Notario Publico, ni
de sus funciones come tales solo se ha mencionado en cuanto a la legislacion lo
hace, en el presente capitulo, y solo para que se comprenda mejor el mismo, trataré
de realizar un muy breve resumen del notario piblico y sus funciones, asi como
del procedimiento que se lleva ante ¢l para solicitar la cancelacion de una anotacion

preventiva,
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Empezaremos por proporcionar la definicion de notario.

Bemardo Pérez Fernandez del Castillo opina: “el notario latino es el
profesional del derecho encargado de una funcién piblica consistente en recibir,
interpretar y dar forma legal a la voluntad de las partes, redactando los instrumentos
adecuados ha ese fin y confinéndoles autenticidad, conservar los originales de estos
y expedir copias que den fe a su contenido.”®

Froylan Baiiuelos Sanchez comenta: “ notario es la persona, varén o mujer,
investida de FE PUBLICA para hacer constar los actos y hechos juridicos a los
que los interesados deben o quieran dar autenticidad conforme a las leyes, y
autoriza para intervenir en la formacién de tales actos o hechos juridicos
revistiéndolos de solemnidad y formas legales. Por ultimo, es un profesional de
derecho a la vez que un FUNCIONARIO PUBLICO.( Definiciéon contenida en los

articulos 2,3, y 11 de la ley de Notariado para el Distrito Federal.).”*

Aqui considero que existe una confusién, aunque no es el tema de estudio,
personalmente considero que el notaric pablico no es un funcionario pablico ya
que su remuneracién no proviene del gobierno federal si no de los particulares que
solicitan su servicio ya que el notario cobra sus honorarios de acuerdo con el arancel

respectivo, por lo que no se trata de un servidor pablico.

“En el sistema juridico mexicano, el notariado, sin formar parte de la
organizacion del Poder Ejecutivo, es vigilado y disciplinadoe por el. Por disposicién
de ley recibe 1a fe publica del Estado por medio del titular del mencionado poder

ejecutivo.”™*

& Pere Fernandez del Castillo, Bernardo. Derecho Notarial. México, Editorial Porria, p.163,
* Baiiuelos Sanchez, Froylan. Deracho Notarial. México, Cardenas Editores y Distribuidores p. 14.
% Perez Fernandez del Castillo, Bernardo. Ibidem. p. 176
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Por 1o anterior el notario actiia por su parte pero cuenta con fe publica aunque
no depende del poder ejecutivo si no que solo es vigilado por el ya que como se
menciono anteriormente existe un arancel a través del cual cobran sus honorarios sin

tener intervencion alguna el poder federal.

La actividad del notario consiste en escuchar, interpretar y aconsejar a las

partes : preparar, redactar, certificar, autorizar y reproducir el instrumento.

Escuchar, consiste en que el notario trata de conocer todas las circunstancias
que le puedan dar oportunidad de entender 1a inquietud de las partes y sus alcances.
Interpretar significa que el notario busca los motivos y causas que han tenido para
llevar a cabo una operacién interpretando su voluntad. Aconsejar por parte del
notario quiere decir que este en su repertorio juridico se encuentra en la posibilidad
de dar un consejo eficaz; la capacidad, preparacién juridica, conocimientos y
experiencia del notario, son fundamentales para dar una solucién y aconsejar lo mas
adecuado ante los hechos presentados por sus clientes. Prepara, significa que para la
preparacién y redaccién de una escritura publica, se necesita complementar
requisitos previos a la firma. Redactar es desarrollar su labor de perito en derecho.
En la certificacion el notario da fe adecuando la funcién notanal al caso particular,
aqui opera la fe publica de la que se encuentra investido el notario: fe de existencia
de los documentos, fe de capacidad de los otorgantes y fe de otorgamiento de la
voluntad. La autorizacién es el acto de autorizacidén del notario que convierte al
documento en autentico. Y finalmente la reproduccién responde a los principios de

conservacion y reproduccion del documento.

Como ya se menciono en lo anterior ¢l notario publico investido de la fe

publica tiene facultades que le otorga el Estado, y ante el puede concurrir las
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personas que deseen que se eleve a escritura publica algin tipo de operacion

Juridica.

De eta manera podemos decir que para solicitar una cancelacion de una
anotacidn preventiva ante un notario publico deben de comparecer las dos partes.
Generalmente esta cancelacién a través de notario publico se da en la anotacién
preventiva de embargo, cuando ya sc ha solucionado el problema del adeudo y

desean realizar alguna transaccion entre ellos mismos con el bien embargado.

Ya que las partes comparecen ante el notario y el comprueba la veracidad y
autenticidad de lo presentado y solicitado entonces autoriza la escritura publica la
cual solicita la cancelacién de la anotacion preventiva que posteriormente se ingresa
al Registro Publico y seguir todo el procedimiento que siguen todos los documentos
que se ingresan en dicha Institucion, con una excepcién que es que la escritura no
lleva copia para el legajo que se debe de quedar en el Regjstro, sino que se califica

dicha escritura y se regresa la misma ala persona interesada.

2. PROPUESTA DE REFORMA AL CODIGO CIVIL DEL DISTRITQ
FEDERAL EN SU ARTICULO 3035 A EFECTO DE QUE LAS
CANCELACIONES DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS SE
SOLICITEN DIRECTAMENTE POR LA PARTE INTERESADA EN EL
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

Para poder realizar una propuesta de reforma primeramente debemos de

analizar el propio articulo, ya que el mismo establece lo siguiente;:
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ART. 3035. “Las anotaciones preventivas, cualquiera que sea su origen
caducaran a los tres afios de su fecha, salvo aquellas a las que se les fije un plazo de
caducidad mas breve. No obstante, a peticion de parte o por mandato de las
autoridades que las decretaron, podran prorrogarse una o mas veces, por dos afios

cada vez, siempre que la prorroga sea anotada antes de que caduque el asiento.

La caducidad produce la extincion del asiento respectivo por el simple
transcursosdel tiempo pero cualquier interesado podra solicitar en este caso que se

registre la cancelacion de dicho asiento.

Lo que a mi particularmente me llama la atenci6n del primer parrafo es acerca
de la prorroga, ya que el mismo establece que la prorroga se hara por dos ailos cada
prorroga solicitada pero que la misma se debe de anotar antes de que caduque la
anterior, aqui es en donde entra la duda ya que no se establece en el momento en el
que el documento ingrese al Registro Publico, sino que en el instante en €l que
queda anctado y estos no son sinénimos, asi por ¢jemplo, st un documento en el que
se solicito la prorroga ingresa al Registro Publico un mes antes de la caducidad del
de la anotacion preventiva que se esta solicitando prorrogar pero transcurrido ese
mes todavia no se encuentra anotada la prorroga, agui encontramos una disyuntiva la
del hecho de saber a ciencia cierta si debe de quedar prorrogado por el simple hecho
de que el documento ingreso a dicho institucién antes de la caducidad, pero también
se puede invocar el primer parrafo en el que se menciona que solo cuando quede

anotado.

Lo anterior solo es un ejemplo de las deficiencias que considero que tiene ¢l
Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia de Registro pero actualmente solo

veremos lo referente ala cancelacidn después de la caducidad.
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En el parrafo segundo se establece que el interesado podra solicitar la
cancelacion de dicha anotacién después de que la misma haya caducado, pero quiero
hacer notar que dicho articulo no establece que el interesado debera presentarse ante
el Registro Publico, directamente y a peticién propia sin intervencién de ninguna

autoridad, se solicite la cancelacién de dicha anotacién que ya caduco.

Considero que el articulo es clarisimo en este aspecto, ya que si la persona

. que solicito 1a inscripcion de la anotacion se considera perjudicada en su derecho
por el hecho de que transcurso los tres afios se pueda solicitar la cancelacién de la
misma, y todavia no se resuelve la controversia judicial, entonces el podra solicitar
la prorroga de la anotacion, las veces que lo considere necesario, en el supuesto de

que todavia exista controversia materia por la cual se realizé dicha inscripcién.

Para reforzar lo anterior y mi propio punto de vista se invoca lo que en

materia de registro y de cancelacion la siguiente tesis jurisprudencial:

REGISTRO PUBLICO, CANCELACION DE LAS INSCRIPCIONES.

“No basta el transcurso del término de tres afios que establece el articulo 321
det Codigo Civil del Distrito, expedido en 1884, para que la parte a quien perjudica
una inscripcién en el Registro, tenga el derecho a pedir que se tilde sino que es
preciso que exista base para establecer la presuncion de que ha habido entre el
embargante y el reo, transaccién, novacién o algin otro arreglo que deba privar de

fuerza al secuestro, y que, por lo mismo, se pueda suponer que hay falta de actividad
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por parte de aquel a quien beneficia la inscripcion. Si se aceptara como base
basteante para la cancelacién, el simple transcurso de tres aflos, sucederia que
frecuentemente podria imponerse una sancion a quien ha sido diligente en el
gjercicio de sus derechos, y en la prosecucién de la contienda en que los mismos van
a se defimdos y que st no ha obtenido la decision judicial correspondiente, ¢s debido
a las defensas o aln a las argucias de su contraparte, para entorpecer el juicio,
quizas, con la deliberada mira de hacerse ebbargar por un tercero y dejar sin garantia
al actor que obtuvo la inscripcion. Ademas en las diligencias a que de lugar la
promocidn relativa a que se tilde la inscripcion, tiene que ser oido en ef que la

56
obtuvo.”

Para ejemplificar mejor esta situacidn, la siguiente jurisprudencia establece

mas claramente la situacion de la cancelacion por caducidad aunque solo se trate del

embargo pero como ya se vio en el capitulo segundo, el embargo forma parte de las

anotaciones preventivas,

JURISPRUDENCIA 252, REGISTRO PUBLICO, CANCELACION DE
LAS INSCRIPCIONES DE EMBARGO EN EL. No basta el solo transcurso del
termino de tres afios, a partir de la fecha de la inscripcién de un embargo, para que
se pueda ordenar su cancelacion, sino que es necesario que ese lapso coincida con
una absoluta inactividad procesal por igual tiempo, imputable al actor, que haga

racionalmente presumir, para explicar tal inactividad, la existencia de novacién

* QUINTA EPOCA:
TOMO LXI1, pag. 555
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transaccion o algun otro arreglo entre las partes, que deban privar de fuerza al

7
embargo.”®

La corte lo que quiere establecer es la proteccion de aquel a quien beneficie
dicha inscripcién pero para este problema tenemos el propio articulo 3035 que

establece en su parrafo primero:

“Las anotaciones preventivas cualquiera que sea su origen caducaran a los
tres afios de su fecha, salvo aqueilas alas que se les fije un plazo de caducidad mas
breve. No obstante, a peticion de parte o por mandato de las autoridades que las
decretaron podra prorrogarse una 0 mas veces, existencia de novacién, transaccion o

algun ofro arreglo entre las partes que deban privar de fuerza al embargo”.

REGISTRO PUBLICO, CANCELACION DE INSCRIPCION DE EMBARGO
EN EL. En las ejecutorias que formaron la tesis jurisprudencial numero 298, esta
Tercera sala de la Suprema Corte de Justicia de 12 Nacién reiteradamente sostuvo el
criterio de que no basta el solo transcurso del termino de tres afios a partir de la
fecha de la inscripcion de un embargo para que su cancelacion se ordene, sino es
necesario que ese lapso coincida con una absoluta inactividad procesal por igual
tiempo, imputable al actor que haga racionalmente presumir para explicar tal
nactividad, la existencia de novacién, transaccion, o algin otro arreglo y es natural

que cuando la presuncién en que radica la existencia del precepto legal, se destruye

 QUINTA EPOCA; TOMO XL, pag. 1133 TOMO III, pag. 1558. TOMO LVIII, pag, 1121. TOMO
LXXIII, pag, 1020. TOMO LXXV, pag,. 3036,
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objetivamente, en virtud de cualquier promocién de la parte interesada, desaparece

dicha presuncion y deja de aplicarse la prevencion legal en cuestion.™®

Considero que la Corte es muy clara al establecer que no es necesario el
simple transcurso del tiempo para que se pueda cancelar una anotacion preventiva ya
que también dice que se debe de explicar la inactividad procesal mediante una
transaccidn juridica pero no creo que sea necesario lo segundo ya que cuando se
deja de promover en un litigio no es necesario haber realizado alguna operacion para

que la cancelacion por caducidad proceda.

Podria creerse que el unico desprotegido en esta situacion puede ser el
acreedor ya que sin realizar ningin tipo de transaccién u operacion el deudor
después del tiempo requerido para la caducidad, puede solicitar la cancelacion sin
haber problema alguno, pero personalmente considero que tanto el acreedor como su
abogado deben y tienen la obligacion de estar pendientes de sus asuntos, en el
supuesto que después de tres afios no se haya promovido nada en el juzgado
considero que proceda la caducidad a peticion de parte directamente en el Registro

Publico, por la parte interesada,

Por otro lado tampoco creo que el acreedor se quede desprotegido con la
disposicion ya que el mismo articulo establece la prorroga por dos afios, las veces
que sean necesario sin poner un limite de las mismas, y ahi se obliga al acreedor o

al interesado a estar pendiente de su asunto.

Y AD. 395/69.
Apéndice de jurisprudencia de 1917-1965,, Cuarta parte,
Semanario Judicial de la Federacion, tesis num. 298.



Concluyendo este punto y como sintesis de lo planteado, concluyo que el
articulo 3035 del Cédige Civil para el Distrito Federal en un tercer parrafo debe de

quedar asi: “Transcurride ¢l tiempo para que una Anotacidn Preventiva caduque vy

no se haya realizado la solicitud de prorroga, cualquiera de las partes podra presentar

un_escrito de solicitud de cancelacion ante el Director del Repistro Publico de la

Propiedad v del Comercio™.

Creo que lo propuesto puede ayudar para evitarse un largo procedimiento
primero ante las autoridades respectivas y después ante el Registro Publico, lo que
yo propongo solo para ahorrar tiempo a los particulares a lag autoridades ya al
Registro, para evitar tener tanto riesgo en el Registro Publico de la Propicdad, pero

este tema se tratara mas ampliamente en el siguiente punto,

3. VENTAJAS PARA EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y
PARA LOS PARTICULARES,

Ya que el Registro Publico de la Propiedad es una Institucion a la que los
particulares recurren para realizar ciertas operaciones relacionadas con los bienes
inmuebles, asi como también solicitar que se le informe las condiciones juridicas
que guarda determinado inmueble ya que podria ser materia de una compraventa o
de alguna otra operacién-.este s¢ encuentra con gran saturacién de solicitudes para
informes o registros, y considerando que el registro debe de dar contestacion a todos

los documentos ingresados, aun que la solicitud hecha no proceda, considero que
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cuando un particular solicita, le sea cancelada la anotacién preventiva realizada en
su propiedad, el registrador y en general todo el Registro pierde tiempo, pudiendo

ocupar el mismo en documentos que si procedan.

No estoy afirmando que los documentos que no proceden no deben de
calificarse, ya que existen muchas deficiencias en los presentados por los organos
jurisdiccionales y las dependencias administrativas, lo que yo creo es que en lugar

de dar una negativa a todas las solicitudes de cancelacion, cuando son escritos

presentados por particulares, y enviados por cualquier autoridad, deben detener el

mismo procedimiento que los documentos ya mencionados.

Es decir, el Registro Publico pierde tiempo y dinero en revisar documentos de
este tipo, ya que después de revisar el documento e informar al interesado las
razones del porque no se puede realizar lo solicitado, el documento sigue su
procedimiento normal es decir, regresa ala oficialia de partes para que el interesado
lo retire pagando, porsupuesto, la salida sin registro pero como tal interesado no le
conviene retirar su propio escrito y pagar una cantidad por ello, entonces dejan ese
documento dentro del Regjstro provocando asi un empapelamiento enorme a la

propia dependencia, y hace mas dificil el manejo de todos los documentos.

Dentro de los propios folio el hecho de tener tantos registros o anotaciones
vuelve mas dificil su manejo, no contando que por lo mismo en ocasiones estos se
traspapelan y no aparecen los propios folios motivo por lo cual en algunas ocasiones
se retrasan los tramites solicitados, ya que si el departamento de folios no

proporciona los mismos a las diferentes areas entonces estos no pueden realizar la
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calificacion respectiva, ya que gran parte de esta calificacion se realiza sobre el

folio respectivo.

En cuanto a los particulares, el hecho de que tenga la oportunidad de solicitar
la cancelacion directamente en el Registro Publico y evitarse la molestia de
solicitarlo en el juzgado para que este lo acuerde favorable y después de enviar el
oficio, esto en el supuesto de que el expediente todavia se encuentre en ¢l juzgado,
porque si no es asi entonces este tendra que esperar mas tiempo y realizar mas

tramites antes de que ese oficio llegue al Registro Publico.

En general las ventajas para los particulares como para el Registro Publico es
el ttempo que se ahorrarian y los tramites que dejarian de realizar asi como las idas
al Registro, ya que tanto para los particulares como para los Registradores es
desgastante el hecho de esperarse a realizar varios pasos y esperar demasiado
fiempo, para los particulares el hecho de que no se tengan que presentar en varias

ocasiones al registro ¢s una gran ventaja.
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CONCLUSIONES

1.- El Registro Publico de la Propiedad como es conocido en México es el resultado
de todas las instituciones juridicas conocidas desde que el hombre como individuo
sinti6 la necesidad de establecer la propiedad pnivada por lo tanto aunque considero
que al Registro Publico de la Propicdad le falta agilidad en sus tramites, también
creo que es la mejor forma de llevar la publicidad de los actos que se realizan sobre

los bienes inmuebles.

2.- La institucion ahora conocida cono el Registro Publico de la Propiedad ha
demostrado a través de la historia ser la forma mas eficaz para poder otorgar
seguridad juridica a los actos ahi registrados ya que se trata de una Institucion

Gubernamental dedicada a ello.

3.- Considero que deberia de realizarse la inscripcion de todos los inmuebles
localizados en el Distrito Federal ya que mas de la mitad de estos no se encuentran
inscntos dentro del Registro Publico de la Propiedad, situacién que dificulta la
tramitacion de alguna anotacion referente a un bien inmueble que no se encuentre

inscripcion del mismo en el Registro.

4.- Para lograrlo anterior es indispensable realizar una desconcentracién del Registro
Publico de la Propiedad, divididas en por lo menos cuatro zonas, para que se pueda
llevar un mejor control de los inmuebles localizados en el Distrito Federal, y asi
poder llevar a cabo las anotaciones, registros, inscripciones y cancelaciones con

mayor rapidez.
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5.- Las anotaciones realizadas en el Registro Publico de 1a Propiedad cuentan con la
seguridad juridica, protegiendo asi a la persona que se considere que es suyo el

derecho mientras se resuelve la controversia que dio origen a dicha anotacion.

6.- La cancelacién en ¢t Registro publico de la Propiedad a peticién de parte por
causa de caducidad en las anotaciones preventivas no se realiza directamente esa

institucién por dos razones:

a) Por que no se encuentra contemplado dentro del Cédigo Civil para el Distrito
Federal el Procedimiento para realizar dicha cancelacion, ni siquiera, el articulo
3035 que es el que menciona la caducidad y cancelacion, lo establece claramente ya
que el mencionado articulo no hace referencia ante que autoridad debe hacerse la
solicitad de cancelacion en el supuesto de que la anotacion preventiva haya

caducado.

b) Por proteccién de los registradores ya que la responsabilidad sobre cualquier
anotacién, inscripcidn, registro o cancelacion que se realice dentro de un folio real
referente a cualquier inmueble es solo responsabilidad de el mismo y no del Regjstro

Publico como Institucion.

7.- Propongo se reforme el articulo 3035 del Codigo Civil para el Distrito Federal,
estableciendo ante que autoridad debe de solicitarse 1a cancelacion de una anotacion
preventiva, cuando esta ya haya caducado, pudiéndose solicitar ante el Director del
Registro Publico de la Propiedad y!'dé’l Comercio, asi mismo debe de establecerse un

procedimiento par seguir.
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