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INTRODUCCION DE TESIS 

La necesidad de regular kI trifico inmobiliario para dar una mayor 
seguridad a 10s actos que se realizaban en la antigua Roma, ]lev6 a 
crear instituciones como la Mancipatio, la In jure Cesio y la 
Traditio, que son 10s antecedentes mas remotos del Sistema 
Registral. Estas instituciones con el transcurso del tiempo se heron 
perfemionando, hasta el surgimiento de tres sistemas que van a 
marcar 10s lineamientos del Registro Publico de la Propiedad, tales 
son 10s casos del Sistema Alemh, Australiano y Frances, este 
ultimo represento una gran influencia en la creaci6n del Sistema 
Registral Mexicano, el cual se caracteriza por ser de tipo declarative 
y no constitutive. 

La necesidad de publicitar 10s actos juridicos que se realizan sobre 
inmuebles, asi como el de proteger las operaciones celebradas por 
particulares llevaron a1 perfeccionamiento del sistema de 
inscripciones, las cuales se asentaban en libros, para despuks hacerlo 
en un documento que evitaria la disgregacibn de la informaci6n 
registral en diversos volumenes, este documento recibiria el nombre 
de folio real, el cual permite que en un solo documento se concentre 
toda la historia registral de un inmueble. Asi mismo se busco 
proteger el acto a celebrar entre 10s particulares lo que llevo a que 
10s legisladores contemplaran en el texto del C6digo Civil dos avisos 
que tienen'que ser presentados por aquellos fedatarios ante quienes 
se celebra una operation. Estos avisos permiten que el act0 adquiera 
un derecho de proteccibn, contra cualquier act0 que se contraponga 
a1 mismo, o en su caso, cuando se busque que dos derechos similares 
subsistan a1 mismo tiempo. Este derecho de protecci6n es conocido 
como Prelaci6n Registral, la cual no solo protege a1 act0 sin0 
ademh con la publicidad que se hace a travks de estos avisos se 
permite que cualquier particular sepa que el inmueble del cual 
solicit0 informaci6n a1 Registro, tiene una operaci6n en tramite o 



pendiente de inscripcion, lo cual evita las constantes ventas 
fraudulentas o fraudes de acreedores, que han venido a menos a raiz 
de la creaci6n de estas figuras. De ahi la importancia que tiene que 
un act0 se lleve a cab0 ante un fedatario publico, ya que este para su 
formalizaci6n reviste de ciertos requisitos legales, que no tienen 10s 
contratos privados y que permiten precisamente esa seguridad que 
durante mucho tiempo a buscado el registro. 

Con respecto a estas figuras de las qtie he venido mencionado hoy 
dia hace falta una unificaci6n en las legislaciones locales, ya que no 
todas ellas las contemplan, situaci6n que permite que se sigan dando 
actos de mala fe, en 10s que algunos particulares abusando de las 
estas lagunas de la Ley realizan actos fraudulentos, para lo cual La 
propuesta de es@ tesis, versa sobre una unificaci6n en las 
legislaciones locales que permita seguir con esa tarea que se a 
buscado a travCs del tiempo y que es la de dar seguridad a 10s actos 
que se llevan a cabo sobre un determinado inmueble. 



CAPITULO 1 

ANTECEDENTES DEL REGISTRO PUBLIC0 

1.1 SlSTEMk ROMANO. 

En Roma no existi6 la publicidad registral; la propiedad se 

transmitia por medio de la Mancipatio,. la Injure Cessio y la Traditio. 

La Mancipatio existia hicamente sobre la "Res Mancipi" no 

importando que se tra& de bienes muebles o inmuebles. Era una 

forma de contrataci6n formalists en la cual la actitud de las partes 

que intervenian era fundamental ya que en base a Csta quedaban 

obligados. En esta figura intervenian el "Mancipi Accipens" 

(adquirente) y el "Mancipi Dems" (transferente), e intervenia el 

"Libripens" que era el agente pcblico y 10s .cinco testigos que 

presencim'an eel act0 a 10s cuales se les denominaba "Testis 

Classicis". En el act0 se utilizaba un portabalanza, una b a l m  y un 

trozo de bronce (llamado Randusculum) el adquirente como simbolo 

del precio golpeaba con el trom de bronce uno de 10s platos de la 

balanza que era sostenida por el "Libripens" a1 tiempo que 

pronunciaba una fonnula solemne afitmando que hacia la cosa suya. 

Si el objeto era mueble, Cste tenia que presentarse fisicamente en el 

acto; pero si se trataba de un bien inmueble habia que simbolizarlo 

ya hera con una teja, un pufiado de tierra o alguna otra cosa. 



La "Injure Cessio" era un juicio ficticio que encubria un negocio de 

transferencia de bienes, un simulacra de juicio reivindicatorio en el 

que el demandado confesaba la demanda. El "Injure Cedens" 

(transferente), concum'a junto con el "Vindicans" (adquirente) ante 

el magistrado, y con 10s rituales procesales el primer0 aceptaba la 

demanda del segundo. El magistrado en atenci6n a esta actitud de las 

partes de la aceptaci6n de la demanda, declaraba que la propiedad 

pertenecia a1 "Vindicante". 

La "Traditio" esta figura era aplicable en toda clase de bienes y sin 

intervenci6n de ritos o f6rmulas. Consistia en la entrega fisica de la 

cosa enajenada con la intenci6n de transmitir la propiedad y de 

adquirirla. 

En Roma nunca existi6 la publicidad ni mucho menos el registro, 

por eso siempre fue considerado como un sistema de clandestinidad 

de inmuebles. 

1.2. SISTEMA ALEMAN. 

Este sistema establecia una distinci6n entre el regimen de propiedad 

inmueble con respecto al rkgimen de la propiedad mueble, ya que 

10s bienes raices forman parte del temtorio, el cual es uno de 10s 

elementos del Estado (recordando que el Estado se compone de tres 



elementos que son Territorio, Poblacion y Gobierno), portal motivo 

las relaciones juridicas sobre bienes inmuebles son consideradas de 

carhcter publico, lo que provoca la intervenci6n del Estado 

intewenga en las operaciones por las cuales se adquiera, transmits, 

grave o extinga un derecho real sobre un deteminado inmueble. 

Esta intervenci6n del Estado se lleva a cabo a travds de 10s 

tribunales judiciales, quienes tienen a su cargo el Registro 

Inmobiliario, el cual tiene una estrecha relaci6n con la oficina de 

catastro, la cual esta encargada de dar a conocer la situaci6n fisica 

del inmueble (superficie, medidas, lirideros y valor), mientras que el 

Registro Inmobiliario se encarga de dar a conocer la situaci6n 

juridica del mismo (propietario, gravhenes, limitaciones de 

dominio, etcetera). ' 

La intervenci6n de 10s tribunales judiciales se aboca a1 estudio de la 

facultad, voluntad y capacidad de las partes que intewienen en un 

determinado act0 juridic0 que ha de registrarse. Este estudio se 

lleva a travds de un procedimiento de jurisdicci6n voluntaria, en el 

cual la autoridad judicial solo examina la validez del acuerdo 

traslativo resthdole importancia a1 tipo de contrato de que se trate, 

ya que lo unico que ha de acreditarse es la manifestaci6n de 

' SANCHEZ Medal Rambn. El Nuevo Regism F'i~bliw &la Ropicdad. Ed Pomia. 1' ed Mixim 
1979. 



voluntad de las partes para vender, comprar, dar o recibir en 

garantia, independientemente de la causa origen del contrato. 2 

Este desmembramiento que se da entre la voluntad de llevar o no 

acabo dicho act0 y la causa que lo origin0 se realin con la finalidad 

de hacer anulable dicho titulo, ya que es muy importante que la 

voluntad se haya exteriorindo en forma libre. 

Una vez que recae resoluci6n favorable, se procede a realizar la 

inscripci6n, la cual representa el b i c o  titulo de propiedad o del 

derecho real que se trate. Una vez practicada la inscripci6n se 

transmite el dominio o derecho real que se ha constituido sobre el 

inmueble materia de la inscripci6n, con lo cual el act0 juridico no 

solo surte efectos frente a terceros, sin0 tambibn entre las partes, por 

lo cual la inscripci6n es tomada como un elemento de existencia del 
3 acto. 

El sistema registral germano se lleva por distritos, a cada finca se le 

asigna su propio folio real, el cual consta en el libro correspondiente 

a su distrito. Las inscripciones asentadas en dicho documento tienen 

fe publica completa, siendo independientes del acto o documento 

que les antecede, ya que la validez o nulidad de uno o de otro no 

' SANCHEZ Medal Ram6n. De 10s Contratos Civiles. Ed. P o d  13" ed. Mtxiw 1994. 
' RlOS HELLIG JORGE. La W c a  del h h a  N M .  Ed. Mc Graw Hill. I' 4. Mb;ico 1995. 



influyen en la validez de la inscripci6n. 4 

1.3. SISTEMA FRANCES. 

Existen grandes diferencias con respecto a1 sistema germanico, ya 

que el Registro Phblico en el sistema francCs esta a cargo de una 

oficina administrativa. En el sistema franc& no existe distincion 

entre el rCgimen de la propiedad inmueble con el de la propiedad 

mueble, ya que ambos corresponden a1 derecho privado. 

A diferencia del sistema germano, el sistema franc& reconoce la 

propiedad y demas derechos reales por el simple acuerdo de 

voluntades emitido por las partes en un contrato, es decir, que 10s 

contntos surten plenamente sus efectos entre las partes a un sin la 

inscripci6n del documento en el Registro Publico, ya que 

simplemente tienen un efecto declarative, es decir, la validez del 

act0 no depende de su registro. La inscripci6n de un contrato en el 

sistema fiances es de carficter potestativo, por lo que su omisi6n 

genera que el act0 no surta efectos frente a terceros. La nulidad de la 

inscripci6n puede producirse a consecuencia de la nulidad o 

invalidez del documento o acto que la antecede, dado que la 

inscripci6n no hace inatacable a1  act^.^ 

' LOZANO NOREGA FRANCISCO. CuMo C m  & Daaha Civil. Coowtol. Asocii6a Nxional dcl 
~ W o  AC. 6' ed. Mbico 1994. 

SANCHEZ MEDAL RAMON. Ob. Cit. Supra I. 

I 



El Registro es independiente del catastro se lleva por libros, 

transcribiendo en la inscripci6n el acto que le da nacimiento a la 

misma. Las inscripciones se llevan acabo en libros y se asientan 

conforme a1 orden -en el que se presentan 10s documentos 

provocando gran dificultad a la hora de copilar infomaci6n acerca 

de un determinado predio, por lo cual para facilitar esta bhsqueda se 

han agrupado 10s asientos en un indice por nombres de personas, con 

lo cual propiamente se creo un registro de personas y no de bienes 

inrnueb~es.~ 

Es menester resaltar que en el sistema francks no existe una 

calificaci6n del documento previo a la inscripci6n, sin0 que esta se 

realiza mediante la transcripcibn integra del documento. Estos 

asientos carecen de un valor sustantivo propio, ya que dependen de 

la validez que tenga el documento y del act0 traslativo que contenga 

el mismo. 7 

1.1. SISTEMA AUSTRALIANO. 

Este sistema fue creado por Robert Torrens, el cual tom6 como base 

al sistema alemb wmplementando con un rkgimen de publicidad 

que se daba a las transmisiones de dominio que se llevaban a cab0 

SANCHEZ MEDAL RAMON Ob Cit S u p  2 
' LOZANO NORIUjA FRANCISCO Ob Ctt Supra 4 



sobre embarcaciones, siendo la caracteristica principal de este 

sistema la inatacabilidad de 10s titulos inscritos. 

El registro se encontraba a cargo de juristas y topbgrafos, quienes 

estudiaban minuciosamente el titulo presentado para su registro, 

analizando esencialmente la identificaci6n fisica del inmueble y el 

derecho de propiedad de quien solicitaba la inrnatriculaci6n8 de 

dicho inmueble a1 registro, para lo cual se notificaba a 10s 

colindantes y se realizaban publicaciones para que aquellos que 

tuvieran un mejor derecho presentaran sus reclamaciones en un 

plazo entre dos y tres aiios, ejerciendo su derecho a travks de la via 

judicial, pero en caso de no haber tales reclamaciones o habikndolas, 

la resoluci6n que recayera a estas fuera contraria a la pretensibn 

deseada, se practicaba entonces la inscripci6n, siendo esta un 

extract0 del titulo, por lo que se considera que no se inscriben 10s 

actos, sino que se incorporan 10s titulos, expidikndose por duplicado 

acompafiado de sus respectivos planos, mencionando 10s 

gravhmenes y demh derechos reales que recaigan sobre la finca. 

Uno de 10s titulos arriba mencionados es encuadernado en el 

registro, entreghdose el otro al titular de la finca. 

' La inmatrimlacion co el m o  adminiaranm o judicial par vHud dd 4 un bien inmucblc r, inwrporado al 
Regism Ptibliw, urn la finalidad dc dar a w n o m  al pGbliw el F h d o  Juridtw del mi- 



Existia un fondo pecuniario el cual se formaba por una contribucibn 

que debia pagiirsele a1 Estado por cada registro, destinhdose dicho 

fondo a la indemnizaci6n de 10s terceros perjudicados por la 

inatacabilidad del acto. 

El registro era inicialmente potestativo, ya que quedaba a criterio del 

propietario inmatricular su finca, pero una vez incorporada esta a1 

registro no podia sustraerse a1 registro, por lo que todas las 

operaciones que se celebraban sobre dicha finca debian ser 

presentadas a1 registro para su inscripcibn. 

En las transmisiones de propiedad el antiguo propietario entregaba 

el titulo o certificado a1 registrador para su anulaci6n o substituci6n 

o en su caso, para que se practicara el endoso correspondiente a 

nombre del nuevo propietario. Lo que daba nacirniento a1 derecho 

real es el registro y no la celebracibn del acto, por lo cual la 

inscripci6n tiene un efecto con~titutivo.~ 

Este sistema a1 igual que el germhico lleva su registro a base 

de un folio real que se asigna a cada finca, en el cual el asiento que 

se practica es un extract0 del titulo. 

' SANCHEZ MEDAL RAMON. Ob. Cit. Supra 1 



CAPITULO I1 

ANTECEDENTES EN MEXICO 

2.1. EPOCA COLONIAL. El registro espailol no habia tenido una 

regulaci6n normativa efectiva, hasta que en 1539 mediante la 

expedicion de la Real Ckdula de Carlos V y de la reina doAa Juana 

se ordenaba el registro de la hipoteca.I0 

Esta ley seria tomada por Felipe II en 1558 y posteriormente por 

Felipe V en 1713, sin llegar a ser de observancia general, ya que 10s 

jueces daban validez a1 contrato de hipoteca aun a pesar de que este 

no cumplia con la formalidad del registro, argumentando entre 

algunas otras razones el extravio frecuente del libro destinado para 

hacerlo, ya que la ley no detallaba las condiciones de su custodia." 

Carlos III reglamentan'a lo que fue conocido como registro de 

hipotecas, mediante Pragmitica ~ e a l ' ~ ,  posteriormente expediria una 

cCdula en la que establecia la toma de d n  de todas las escrituras e 

hipotecas de donaciones piadosas. 

'O SANDOVAL HERNANDEZ SERGIO y atm. Curso Infroductorio de h h o  Regiaraf. lnnituto 
P A e x i m  de D a s b o  Rcgimal AC. I' ed Maim 199 1. 
"Idem. 
" Las P m g m i t b  Reales e m  leyes que sc difamciaban de las Reales Ordenes m la forma de ru 
publicaci6n. Enciclopedia Universal Danae. Tomo Ill. Pag. 1683. 



El 9 de mayo de 1778 Carlos III ordenaba que se tomara raz6n en 

10s oficios anotadores de hipotecas, de toda clase de escrituras en las 

que se otorgaran hipotecas expresas y especiales, sin excepci6n 

alguna. A travks de esta ckdula se buscaba un mayor control y una 

seguridad juridica mis completa. 

Carlos III expediria con posterioridad un documento de gran 

trascendencia en materia registral, en el cual se fijaban 10s requisitos 

para realizar de manera adecuada el registro de hipotecas, asirnismo 

se definia con precisi6n su procedimiento. El texto de esta 

pragmatics estaba compuesto de veintisiete bases de las cuales se 

reproduce lo siguiente: 

"V1.- Serh obligaci6n de 10s escribanos, anotadores y justicias 

receptores de aquellos, ya sea en un libro o en muchos, registros 

separados de cada uno de 10s pueblos de su distrito- con su 

inscripci6n correspondiente, y de modo que con distinci6n se tome 

la r d n  respectiva a1 pueblo en que estuvieron situados 10s bienes 

raices, o tenidos por tales hipotecados, distribuyendo 10s asientos 

por aiios para que fhilmente pueda hallarse la noticia de las cargas, 

encuademiindolos y folihndolos en la misma fonna que 10s 

escribanos lo practican con sus protocolos; y si 10s bienes raices o 

tenidos por tales, estuvieren situados en distintos pueblos, distritos o 



partidos, se registrardn en cada uno el instrumento en que se 

hipotequen. 

VII.- Luego que el escribano originario remita a l g h  instrumento 

que tenga hipoteca especial de bienes, lo .reconoceA, registrarh y 

tomard la d n  el escribano anotador dentro de veinticuatro horas 

para evitar molestias y dilaciones a 10s interesados; y dentro de 10s 

tres dias si el instrumento here  antiguo y anterior a la publication 

de las Reales Cbdulas ... 

... M.- La toma de d n  ha de estar reducida a la fecha del 

instrumento, nombre del escribano o juez receptor ante quien se 

otorgo, con expresion de si lo es real solamente, pGblico, del nGmero 

o provincia; de 10s otorgantes, su vencidad (sic), la calidad del 

contrato, obligation o fundacion; diciendo si es imposici6n, venta, 

fianza, vinculo u otro gravamen de esta clase; 10s bienes raices 

gravados o hipotecados que conviene el instrumento - con la 

expresion de sus nombres, cabidas, situaciones y linderos en la 

misma forma que se exprese en 10s instrumentos ... 

X.- Ejecutado el registro, pondni a1 escribano anotador en el 

instrumento exhibido la nota siguiente: tomada la d n  en el libro 

de hipotecas de la ciudad, villa o pueblo tal, a1 folio tantos del dia de 



hoy; y concluiril con la fecha; la autorizarii con f m a  entera y 10s 

jueces receptores con fima y testigos de asistencia, devolverh el 

instrumento a la parte-a fin de que si el interesado quisiere exhibirle 

a1 escribano originario ante quien se otorg6 para que mote en el 

protocolo estar tomada la d n  ... 

XI.- Cuando se llevare a registrar y anotar instrumento de redenci6n 

de censo o liberaci6n de la hipoteca o fianza si se hallarc5 la 

obligaci6n o imposici6n en 10s registros del libro de hipotecas, se 

buscd ,  glosark y pondrri la nota correspondiente a su margen, o 

continuaci6n de estar rediiida o extinguida la carga; y si no se halla 

registrada la obligation principal, o a h  hallhdose se tomarh la 

raz6n de redenci6n o liberation en el libro de registro de la misma 

forma que se debe hacer la imposici6n. 

XU.- Cuando se pidiere a1 oficio de hipoteca alguna apuntaci6n 

extrajudicial de las cargas que cons tah  en sus registros podril el 

escribano anotador darla simplemente o por certificaci6n autorizada 

sin necesidad de que intewenga decreto judicial para ahorrar costos. 



En cuanto al pago de 10s derechos igualmente se regul6 una tarifa la 

cual se aplicaba dependiendo el tipo de operaci6n que se tratara 

(bases XIV y XV)".'~ Cabe destacar que este documento fue uno de 

10s m h  importantes de su kpoca gracias a1 contenido del mismo, en 

el cual se aprecia en sus disposiciones actos que hasta nuestros dias 

han tenido continuidad sin que varie su mecanismo como a 

continuaci6n se menciona: 

En el punto VI de la pragmhtica se contempla un registro a base de 

libros por cuantos pueblos hubiere en un distrito; en la actualidad 

algunos registros se llevan de esta manera, siendo m h  precisos en el 

Registro Pfiblico del Estado de MBxico se llevan libros por cada 

municipio existenteen el mismo; otro de 10s puntos que podriamos 

comparar con algunos actos que afin en la actualidad se dan es el 

referido en el numeral IX de la pragmhtica, el cual sefiala el 

contenido de la inscripci6n siendo muy similar a las inscripciones 

que se asientan hoy dia, ya que tarnbikn se menciona el nfimero de 

instrumento, autoridad ante quien se otorg6 el mismo, act0 o 

contrato, partes contratantes, entre otros. 

Una vez registrado el titulo se asentarz4 a1 fmal del mismo la rahn 

del registro (numeral X de la pragmhtica), devolvikndose a1 
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interesado, el cual acudia con el e~cribano'~ para que kste asentara 

la &n del registro en el protocolo, act0 que hoy dia se da de la 

misma manera, ya que al final del testimonio o sentencia se hace 

constar la raz6n del registro, debiendo regresar el testimonio (esto 

tratandose de contratos otorgados ante Notario ptiblico) a1 Notario 

para que kste asiente la mzbn del registro en su protocolo. 

El numeral XI de la multicitada pragmiltica hace alusi6n a la 

cancelaci6n de 10s gravhenes haciendose dicha anotaci6n de 

cancelaci6n a1 margen de aquella en la que consta el gravamen; de la 

misma manera se practican hoy dia 10s asientos de cancelaci6n en 

10s registros tanto del Distrito Federal (en su antiguo sistema de 

libros) como en el Estado de Mkxico, en 10s cuales la cancelaci6n se 

asienta al margen de la inscripci6n en la que consta el gravamen. 

2.2. EPOCA INDEPENDIENTE. 

La legislaci6n de esta epoca con respecto a 10s escribanos y sus 

oficios, tenian en ocasiones un alcance restringido y local, o bien, 

eran aplicables en todo el temtorio nacional, ademh existian 

poblaciones en las que se carecia del sewicio escribanil, por lo que 

" Escnbano cr quel  que por oficlo pbllw daba fe dc las mrmrar y demas mw Achlalmcnlc w le c o w  
como Ndano Pubbm Encclo+a Unlvasal Ed Danse Tom I Pag 746 



las enajenaciones de bienes se llevaban en tdrminos consensuales o a 

traves de contratos privados. 

En 1829 es publicado el proyecto del C6digo Civil de Zacatecas, el 

cual en uno de sus capitulos lo dedicaba a la regulaci6n del Registro 

de Hipotecas, sin embargo este C6digo nunca e n w ' a  en vigor. 

Posteriormente en la dpoca de Santa Ana se aprobaria el decreto 

sobre el Oficio de Hipotecas, en el cual se establecia que el 

Ayuntamiento, a traves de su Secretario estaria a cargo de la 

inspecci6n y vigilancia de la oficina del Registro y de sus libros, 

estando abierta al pliblico de nueve de la maiiana a tres de la tarde 

todos 10s dias salvo 10s festivos para las oficinas y tibunales. 

Adem& se establecia un pago de derechos por la prestacibn del 

sewicio conforme a1 arancel establecido para tal efecto.15 

2.3. REGULACION DEL REGISTRO PUBLIC0 DE LA 

PROPIEDAD EN EL CODIGO C M L  DE 1870. 

Antes de la promulgaci6n del C6digo Civil de 1870, solo- existian 

las oficinas llamadas Oficios de Hipotecas, creadas por la Real 

Cddula de 1778 y en las cuales se hacian constar 10s cambios que 

sufiian las propiedades de 10s bienes inrnuebles y cuya finalidad era 

inscribir las hipotecas y otros gravfimenes, a fin de evitar que 10s 
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vendedores de estas fincas ocultaran 10s gravhmenes o hipotecas que 

pesaban sobre un inmueble.I6 

Con la promulgaci6n del C6digo Civil para el Distrito Federal en 

1870 se va a dar la re'gulaci6n del Registro Publico, para lo cual se 

abria un titulo especial consistente en cuatro capitulos bajo 10s 

cuales habria de regularse dicha instituci6n, bashdose en un sistema 

que buscaba evitar el ocultamiento de 10s gravhmenes dando con 

esto una gran seguridad a 10s contratos que se celebraban, asi lo hace 

ver la exposici6n de motivos del mencionado C6digo que a1 respecto 

seiiala lo siguiente: 

" ... Este sistema, nuevo enteramente entre nosotros, ha sido adoptado por la 

Comision a fm de hacer mas seguros 10s contratos y menos probable la 

ocultaci6n de gravhenes y demh condiciones de bienes inmuebles."" 

Este sistema se basa principalmente en el principio de la publicidad 

de 10s actos. Esta organizado de tal manera que cada inrnueble 

tenga su historia, a fin de que las personas que quisieren celebrar un 

contrato sobre un inmueble, conocieran con toda certidumbre el 

estado juridic0 que guarda el mismo. 

En su contenido se ordenaba que en todas las poblaciones donde 

existiera juzgado de primera instancia se estableciera un oficio 

llamado Registro ~libl ico. '~ 

l6 hlATEOS ALARCON MANUU.. Esiudio Sobre El CMigo Civil del Dinrito Federal Promulgado en 
1870, mn anotaciones relativas a las reformas introducidas en el CMigo Civil de 1884. Ed. Pomia 8' ed 
Mexico 1990. 
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El Registro se componia de cuatro secciones: 

1 .- Registro de titulos traslativos del dominio de 10s inmuebles o de 

10s derechos reales diversos de la hipoteca, irnpuestos sobre 

aquellos; 

2.- Registro de hipotecas; 

3.- Registro de arrendamientos; y 

4.- Registro de sentencias.I9 

Cada una de estas secciones se llevaba en libros que habian de estar 

autorizados por el Ministro de Justicia o por el Director del Registro, 

debiendo estar rubricadas por este ultimo, correspondi6ndole a cada 

secci6n 10s siguientes libros: 

El libro primer0 se destinaba a las inscripciones traslativas de 

propiedad; 

El libro segundo a1 registro de hipotecas; 

El libro tercero a1 registro de 10s contratos de arrendamiento; 

El libro cuarto a1 registro de sentencias." 

La inscripci6n debia asentarse en el registro a1 que correspondia el 

inmueble y si estos estaban situados en diversas poblaciones, la 

inscripci6n se asentaba en cada uno de sus registros. 

En el registro solo se podia inscribir titulos que constaran en 
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escrituras publicas, sentencias y providencias judicia~es.~' 

Dentro de 10s actos que eran materia de inscripcibn encontramos 

aquellos por 10s que se transmita o modifique la propiedad de un 

bien inmueble o derecho real, 10s arrendarnientos por mas de seis 

afios, 10s testamentos por 10s que se transfiera la propiedad de un 

inmueble, la declaracion judicial de herederos legitimos y la 

escritura de particion en 10s casos de intestado, las capitulaciones 

matrimoniales, las transacciones, reservas, condiciones o novaciones 

por las que se transmita o modifique la propiedad o posesi6n de un 

inmueble, las sentencias por las que se decrete la separaci6n de 

bienes por divorcio necesario, voluntario o por simple c~nvenio.~' 

En cuanto a la forma de hacer el registm el interesado tenia que 

presentar en la seccion respectiva el titulo en que constara el act0 o 

contrato, para que el registrador llevara a cabo el antilisis de dicho 

documento y determinara si procede o no la inscripci6n 

correspondiente. La inscripci6n debia contener 10s datos generales 

de 10s contratantes, la fecha y el tipo de act0 que habna de 

registrarse, la autoridad ante quien se habia autorizado el documento 

y el valor de 10s bienes o derechos transmitidos. El ultimo de estos 

capitulos se refena a la cancelaci6n o extinci6n de las inscripciones. 

Como podemos apreciar el C6digo Civil de 1870 estaba muy 

influenciado (en lo que respecta a la regulaci6n del Registro 
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Pbblico) por la Pragmiitica Real de 1778 emitida por Carlos 111 y en 

la cual algunos de 10s actos regulados en esta disposici6n heron 

tornados para ser plasmados en el Cbdigo mencionado. 

2.4 REGULACION DEL REGISTRO PUBLICO DE LA 

PROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL DE 1884. Este Cbdigo va 

a venir a abrogar a1 de 1870, rigiendo en todo el pais durante esta 

epoca. PIlicticamente este Cbdigo es una transcripci6n del de 1870, 

con algunas implementaciones, dentro de las cuales hay que destacar 

la incorporation a1 Registro de 10s contratos privados, 10s cuales por 

mucho tiempo no se les habia querido dar validez. Esta 

implementaci6n se debe en gran medida a la necesidad de tutelar 10s 

derechos adquiridos por aquellas personas que carecian de recursos 

para acudir a solicitar 10s servicios de un Notario o Escribano 

p i~bl ico .~~  

2.5 REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA 

PROPIEDAD DE 1921. El 8 de agosto de 1921 entraria en vigor 

un nuevo reglamento para el Registro Phblico, el cual abrogaria a1 

de 1871. 

Este reglamento constaba d e  164 articulos distribuidos en 14 

capitulos, en 10s cuales se establecia el manejo del Registro. 

En su capitulo primer0 establecia el orden jehrquico del Registro, el 

cual estaba bajo la responsabilidad de un director, quien a su vez 

* SANDOVAL HERNANDEZ SERGIO y otm. Ob. Cit. Supra 10 



delegaba la funcion registral en cuatro personas, las cuales se hacian 

cargo de cada una de las secciones que tenia el registro, contando 

con personal a su disposici6n para auxiliarlos. 

En el capitulo segundo se regulaban las cuatro secciones del 

Registro, en las cuales se establecia en cada una el tip0 de contrato o 

act0 que habna de inscribirse. 

Elcapitulo tercero se referia a 10s libros del Registro, creiindose 

una secci6n de archivo en la que se llevaban libros-indices de 

predios y propietarios, 10s cuales a un hoy dia se siguen utilizando 

en la busqueda de antecedentes registrales de un determinado predio. 

El capitulo cuarto se ocupaba de las inscripciones en general, 

seiialando como documentos inscribibles a las escrituras publicas, 

sentencias y providencias cautelares. 

El capitulo quinto regulaba el procedimiento y forma de las 

inscripciones, estableciendo 10s requisitos que debia de contener el 

titulo presentado para su registro. Los capitulos dptimo; octavo, 

noveno y dkcimo hacian referencia a cada una de las secciones en 

que se dividia el Registro, estableciendo 10s documentos que habrian 

de inscribirse en cada una de ellas. El capitulo decimocuarto 

reglamentaba el departamento de entrada, en el cual se presentaba el 

documento, el cual se. le imprimia el sello de entrada que hacia 

mencion de la fecha y hora de presentaci6n del documento, 

asignandole un nhmero progresivo, anothdose el documento en el 



libro de registro de entradas, pasando a la direcci6n para su revisi6n 

de donde lo tumaban al hea correspondiente, la cual una vez que 

habia asentado la inscripci6n lo devolvia al departamento de 

entradas para que - este lo devolviera a1 intere~ado.~~ 

2.6. REGULACION DEL REGISTRO PUBLIC0 DE LA 

PROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL DE 1928. El C6digo 

Civil de 1928 continuaria teniendo el efecto declarative que se habia 

adoptado en 10s dos C6digos anteriores. Este C6digo continum'a con 

10s lineamientos establecidos en el C6digo de 1884 y en el 

Reglamento de 1921 y de 10s cuales prhcticamente haria m a  

compilaci6n que daria como resultado la regulaci6n del Registro 

Phblico de esa kpoca. 

2.7 REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLIC0 DE LA 

PROPIEDAD DE 1940. El 13 de julio de 1940 es publicado en el 

Diario Oficial de la Federaci6n un nuevo reglamento que regulaba la 

Institution del Registro Phblico de la Propiedad. Este reglamento del 

Registro abrog6 a1 emitido en 1921 y rigi6 durante casi cuarenta 

aiios. Dentro de 10s aspectos importantes encontramos un sistema 

registral a base de libros detallando en su contenido las 

caractensticas que debian tener kstos. Establecia tambikn las reglas 

para la calificacion registral, las cuales debian ser tomadas en cuenta 

por 10s registradores a1 momento de calificar un documento; ademhs 
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citaba las diferentes secciones que componian a1 Registro, 

mencionando 10s actos juridicos que debian de inscribirse y que 

correspondian a dicha secci6n. 

2.8 REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLIC0 DE LA 

PROPIEDAD DE 1952. El 15 de diciembre de 1952 se public6 en 

el Diario Oficial de la Federaci6n un nuevo reglamento para el 

Registro Publico de la Propiedad, el cual entraria en vigor el dia lo 

de julio de 1953, sin embargo, posteriormente se emitiria un decreto 

por el cual se suspendia la entrada en vigor de este reglamento, el 

cual nunca regulan'a la funci6n registral. 

2.9 REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLIC0 DE LA 

PROPIEDAD DE 1979. El 17 de enero de 1979 es publicado en el 

Diario Oficial de la Federaci6n un nuevo reglamento que abrog6 a1 

expedido en 1940 ajusthdose a las reformas realizadas en el C6digo 

Civil las cuales se publicaron el 3 de enero de ese mismo Go. Dicho 

reglamento incorporaba una secci6n publicitaria, crehdose el 

boletin registral el cual circulaba diariamente y en el que aparecian 

10s movimientos registrales que se llevaban a cab0 en cada seccibn 

del Registro. Asimismo se incorpora un departamento juridico, 

independiente de las diferentes secciones del Registro, creado como 

una segunda instancia registral, ya que si el registrador negaba la 

inscription a un documento kste era remitido a dicho departamento, 



el cual despues de analizarlo determinaba la confirmation de la 

negaci6n del Registro o la inscripci6n del mismo, para lo cual 

regresaba el documento a1 registrador de origen para que b te  

procediera a asentar -la inscripci6n correspondiente. Cabe seiialar, 

que actualmente el boletin registral y el departamento jun'dico 

siguen funcionando, el primer0 es . utilizando como medio de 

publicidad de 10s documentos que se tramitan en el mismo y el 

segundo mantiene su caracteristica de segunda instancia registral. 

2.10 REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA 

PROPIEDAD DE 1980. El 6 de mayo de 1980 se publica el 

reglamento que abria de substituir al emitido en 1979. Dicho 

reglamento no tendria grandes variantes con respecto a1 anterior, ya 

que las hnicas adiciones que se hicieron fue cambiar 10s nombres de 

las secciones por 10s de oficinas, asi como incorporar a la esfera 

juridica del Registro el archivo de notarias como una oficina con 

carsicter publico. 

2.11 REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA 

PROPIEDAD DE 1988. Este es el reglamento vigente que regula la 

funci6n del Registro, fue publicado el 5 de agosto de 1988 en el 

Diario Oficial de la Federation. Dentro de 10s aspectos que habria 

que resaltar de este, nos encontramos con que aquellas personas en 



las que se delega la funcion registral (registrador) deberhn aprobar 

previamente a1 ejercicio de sus funciones un examen de oposicion 

consistente en una prueba te6rica y otra prhctica. Dicho examen es 

aplicado por un Jurado que esth integrado por el Coordinador 

General Juridico, el Director del Registro y el Director General 

Juridico y de Estudios Legislativos del Gobierno del Distrito 

Federal. La finalidad de este examen es la de contar con gente 

preparada que pueda desempeiiar la funci6n registral en ausencia del 

Director, calificando con responsabilidad 10s documentos materia 

de inscripcion. Ademh este reglamento regula la existencia del sirea 

jun'dica encargada, entre otras, de conocer de aquellos asuntos 

tumados por las diferentes h a s  del Registro en 10s casos de 

suspensi6n o negacion de una inscripci6n debiendo modificar o 

confinnar la determinacion del registrador. 



CAPITULO I11 

SISTEMAS REGISTRALES DE INSCRIPCION 

3.1 SISTEMA DE INSCRIPCION EN LIBROS. El Registro 

Publico a tenido grandes variantes durante su evoluci6n histbrica, 

una de estas es precisarnente la relacionada con 10s sistemas de 

inscripci6n, el cual podriarnos dividii en dos etapas: la primera 

concerniente a1 sistema de inscripci6n antes del aAo 1979 y la 

segunda nuestro sistema de inscripci6n actual, para lo cual 

recumremos a1 estudio del sistema de inscripci6n en libros, el cual 

impero desde la epoca colonial hasta 1979, aAo en que fue 

substituido por el actual sistema de folio real. 

Cabe destacar que existen algunos Estados de la Repfiblica 

Mexicana que sus inscripciones las asientan en libros, tal es el caso 

del Registro Publico del Estado de Mexico, a1 cual citaremos dentro 

del desarrollo de este capitulo. 

Como ya hemos mencionado el sistema de inscripci6n en libros, 

data desde la epoca colonial, en la que por Real Pragmhtica de 

Carlos III, se estableci6 en el punto sexto de la misma que se 

llevaran uno o varios libros por cuantos pueblos existieran en un 



distrito para asentar las inscripciones de 10s documentos otorgados 

entre particulares. Posteriormente ya en la Cpoca independiente se 

estableceria que por cada poblaci6n en la que existiera un tribunal de 

primera instancia se instam'a una oficina denominada Registro 

Publico, en la cual habia de asentarse en libros las inscripciones de 

10s diversos actos juridicos celebrados entre 10s particulares de la 

localidad. 

Como podemos apreciar este sistema impero durante mucho tiempo 

en Mexico y aun sigue teniendo vigencia ya que hoy dia existen 

muchos predios cuyos antecedentes registrales a h  constan en libros; 

ademas el Registro Publico del Estado de Mexico practica sus 

inscripciones en libros, teniendo cuantos volumenes Sean necesarios 

por cada Municipio existente en el mismo, con lo cual se ratifica que 

desde tiempos remotos quedaron asentadas las bases de este sistema. 

Estos libros debian reunir determinadas camcteristicas en cuanto a 

su forma, ya que debian tener cincuenta centimetros de largo por 

treinta y dos de ancho, cada phgina tenia al margen izquierdo un 

espacio de quince centimetros y otro de dos centimetros a1 margen 

derecho, debian estar empastados, forrados de tela y protegidos con 

esquinas metalicas 25 Por lo que respecta a la forma en la que se 

asentaba la inscripci611, el margen iquierdo de cada libro era 
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destinado hnicamente para las anotaciones margina1esz6, en este 

espacio se hacia constar el nhnero de la partida27, 10s antecedentes 

registrales de esa inscripci6n (con el objeto de establecer el tracto 

sucesivo entre una operaci6n y otra), el act0 jun'dico, 10s nombres y 

calidades de las partes contratantes, el nombre y numero del Notario 

Publico ante quien se otorgo el acto, asi como 10s derechos 

devengados por la inscripci6n. La parte central se destinaba a1 

asiento de ia inscripcibn de dicho acto, extrzctfindose parte del titutulo, 

mencionando la ubicacibn, medidas y colindancias del predio 

materia de la operaci6n, el acto juridico que le dio origen, el nhnero 

de la escritura publica, el nombre y numero del Notario ante quien 

se otorgo, nombres, calidades y generales de las partes 

contratantes, asi como la fecha de inscripci6n y el nombre y firma 

del registrador. 

Cada volumen era autorizado por el jefe del Departamento del 

Distrito Federal, quien asentaba en la primera y ultima- foja la 

siguiente r d n :  "Queda autorizado este libro con... fojas utiles, para 

la inscription correspondiente a la secci6n ..., Mexico D.F. y la 

- ~ ~~ ---. 
celcbrado en% re mcncionan lor datos dc uucripsi6o mma R f d a  dc aquclla. 
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fe~ha".~' 

Cada libro en su portada seiiala el numero de la secci6n a la cual 

corresponde, serie en su caso, numero de tomo y volumen, se 

acostumbraba dejar las ultimas fojas en blanco, para que fueran 

utilizadas cuando asi se requirieran en anotaciones marginales que 

no hayan tenido cupo en el espacio destinado para ellas, debiendo 

hacer referencia a1 n h e r o  de partida a la que correspondia dicha 

anotaci6n. Todos 10s libros que se daban por terminados llevaban a1 

fmal despu6 de la l i l tha inscripci6n la razbn de cierre, en la cual se 

mencionaba la secci6n, el numero de tomo y volumen, el numero de 

inscripciones asentadas, la fecha del cierre, asi como el sello de la 

oficina y la f m a  del Director del Registro. 

A diferencia del Registro Publico del Distrito Federal el Registro del 

Estado de MCxico lleva libros por cada Municipio existente en el 

mismo, ademis 10s l i b m  son un poco mis grandes que 10s del 

Distrito Federal, ya que estos cuentan con cuarenta y cuatro 

centimetros de ancho teniendo dos mhgenes de once centimetros a 

cada lado, en 10s cuales han de asentarse las anotaciones marginales 

y la inscripcion principal.29 
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En el Registro Publico del Distrito Federal existian siete secciones 

de las cuales no todas se destinaban a las inscripciones de 10s 

diversos actos juridicos ya que en algunas de estas se desempefiaban 

funciones independientes de las inscripciones, estas secciones son 

las siguientes: 

SECCION PRIMERA. Se destinaba a la inscripci6n de todos 

aquellos titulos por 10s cuales se adquiria, transmitia, modificaba o 

extinguia el dominio o la posesi6n sobre un bien inmueble. Esta se 

integraba por tres series de libros denominados "A" en el cual se 

inscribian 10s testimonios de las escrituras publicas, "El" la cual se 

destinaba a la inscripci6n de 10s documentos privados y la "C" en 

donde se registraban las resoluciones judiciales y administrativas, y 

10s documentos publicos o privados que se otorgaran como 

consecuencia de kstas. 

SECCION SEGUNDA. Esta secci6n correspondia a las 

inscripciones de 10s titulos por virtud de 10s cuales se gravaba el 

dominio de 10s bienes inmuebles, asi como 10s crkditos 

refaccionarios o de habilitaci6n o avio y las ckdulas hipotecarias. 

SECCION TERCERA. En esta secci6n se inscribian 10s actos 

jun'dicos realizados sobre bienes muebles. 

SECCION CUARTA. Se destinaba a la inscripcion de personas 

morales, limithdose a las sociedades y asociaciones civiles, nunca a 



las sociedades mercantiles, ya que estas se inscriben en el Registro 

Publico de Comercio. 

SECCION QUINTA. Tenia a su cargo la guarda de 10s indices, 

encarghdose a su vez de practicar las busquedas y rendir informes 

necesarios a la expedici6n de certificados. 

SECCION SEXTA. Estaba a cargo del registrador que autorizaba las 

inscripciones en la serie "B" (contratos privados), ocuphdose 

ademhs, de ratificar 10s documentos privados. 

SECCION SEPTIMA. Esta seccion establecia las hc iones  relativas 

a la oficialia de partes. 

En el Registro Publiw del Estado de Mkxico existen tres secciones, 

las cuales se destinan hicamente a la inscripci6n de 10s siguientes 

actos: 

SECCION PRLMERA. Se destina a la inscripci6n de 10s actos 

juridiws que se llevan sobre bienes inmuebles; a su vez en esta 

secci6n se llevan tres libros inscribi6ndose en cada -uno 10s 

siguientes actos: 

Libro Primem. Actos por 10s que se transmite la propiedad o 

posesion de un inmueble. 

Libro Segundo. Gravhenes o limitaciones de dominio. 

Libro Tercero. Titulos cuya inscripci6n es necesaria para el asiento 

de un titulo traslativo. 



Cabe destacar que por cada libro se lleva un legajo marcado con el 

mismo numero y el cual se integra por copias certificadas de las 

escrituras y de 10s documentos que dieron origen a todas las 

inscripciones principales de ese libro. 

SECCION SEGUNDA. Se destina a la inscripci6n de gravhenes 

sobre bienes muebles e inmuebles. 

SECCION TERCERA. En esta secci6n se inscriben las sentencias 

judiciales y administrativas. 

Hay que hacer menci6n especial de 10s indices que se llevan en el 

Registro Publico, 10s cuales son parte fundamental ante la ausencia 

de antecedentes regishales, ya que 6tos  sinen de apoyo en la 

localizaci6n de 10s mismos. Dentro de 10s indices que existen en el 

Registro Publico del Distrito Federal encontramos 10s siguientes: 

Indice de Personas, el cual contempla 10s nombres de 10s 

propietarios de 10s predios; en la actualidad este indice es consultado 

por el personal autorizado del Registro haciendo la consulta por 

computadora, previo pago de 10s derechos correspondientes. 

Indice de calles, este indice contempla la ubicaci6n del predio 

arrojando 10s datos de Registro correspondientes en caso de 

encontrarse; actualmente este sistema puede ser consultado por 

computadora por el personal autorizado, previo pago de 10s derechos 

correspondientes. 



Indice de calles, se lleva a travCs de libros en 10s cuales la busqueda 

se harA conforme a la calle y colonia en la que se ubique el 

inmueble. Una vez identificado el predio en el indice, este nos 

remitirb a 10s libros en 10s que se encuentran inscripciones 

relacionadas con el mismo. 

Indice de Personas Morales, aunque no es materia de la presente, es 

menester hacer menci6n del mismo. Este indice puede consultarse 

de dos maneras, una a travks de libros y la otra a traves de 

computadora. Este ultimo es el que generalmente se utiliza, ya que 

el de libros a caido en desuso en virtud de que 10s datos que obran 

en libros han sido vaciados en 10s folios reales de personas morales, 

10s cuales se encuentran capturados en las computadoras del 

Registro, raz6n por la cual es mfis efectivo hacer la consulta en las 

pantallas de kste, previo pago de 10s derechos correspondientes. 

3.2 SISTEMA DE INSCRIPCION EN FOLIO REAL. Con las 

reformas rea l idas  a1 C6digo Civil para el Distrito Federal en enero 

de 1979 se implemenm'a un documento de gran trascendencia en 

materia registral, denominhdosele folio real. Este documento 

vendra a suplir el antiguo sistema de inscripci6n en libros, el cual 

para muchos resultaba ser un sistema poco pdctico, en razbn de que 

las inscripciones de un determinado predio se encontraban dispersas 

en diversos volumenes dificultando asi el cumplimiento de uno de 

10s fines del Registro que es el de dar publicidad a 10s diversos actos 



que se llevan acabo sobre un determinado inmueble, ya que el 

obtener informaci6n acerca del estado juridic0 de estos resultaba 

muy complicado debido a la disgregaci6n de su informaci6n en 

dichos vol6menes. . 

Por lo cual con el surgimiento de este documento se daria un gran 

paso en materia registral, ya que se daba la posibilidad de tener en 

un solo documento toda la historia registral de un predio, facilitando 

asi la funci6n de publicidad en el Registro. Asi lo determino la 

exposici6n de motivos del decreto por el cual se da nacimiento a este 

documento al seiialar: 

" ... Hasta ahora el sistema para llevar a cabo las inscripciones y 10s 

actos juridicos que le son caracteristicos, resulta inoperante y 

dificulta la informaci6n que la publicidad y demb principios 

registrales demandan. 

Al alcance de todo el mundo esta advertir la inseguridad juridica y 

material de las multiples inscripciones que entomo a un act0 o 

inmueble se diseminan en diversos vol6menes de dificil manejo; 

ocasioniindose w n  ello su facil alteraci6n y el entorpecimiento del 

despacho de 10s asuntos. 

Por tal motivo, al establecer un nuevo mktodo registral he 

considerado pertinente instituir el sistema de folios, que substituirsi a 

10s libros base del orden antes mencionado, con el objeto que a cada 

finca wrresponda un folio, en donde se inscribkin y anotarh todas 



las operaciones y actos relacionados con 10s derechos reales de la 

misma. De esta manera abra una concentraci6n de datos en un solo 

instrumento, lo que facilitara la obsewancia de todos 10s principios 

registrales y con eilo gran substanciaci6n del procediiiento 

registral, mayor seguridad juridica y publicidad 

registral efectiva ..." ?' 
El folio real es el documento destinado a cumplir con la publicidad 

registral y en el cual se asentarii la historia registral de un 

determinado bien inmueble. 

El folio es una cartulina plegada en tres partes homologas que son 

utilizadas por ambos lados. En la d t u l a  se hace constar 10s datos 

de identification del predio (calle, nlimero oficial, lote, manzana, 

colonia, delegation, superficie, medidas y linderos), el nombre de la 

institution, la leyenda de autorizaci6n, el numero de folio, 10s 

antecedentes registrales si 10s hubiere (debera seiialar la ultima 

inscripci6n que se haya practicado en libros antes de materializar3' 

toda la historia del predio en dicho folio), asi como el nombre del 

funcionario que lo autorice. 

El folio e s ~  compuesto por tres secciones. La primera secci6n se 

denomina "INSCRIPCIONES DE PROPIEDAD, en ella se 

wExposici6n dc Molivos de la reforma publicada a el Diario Oficial dc la Federaci6n el 3 de enero dc 1979. 
" La mdcridiracib dcl folio cn el ano  regimal pard am1 w =la en Cste toda la historia r n d d  aistcnte 
en libros respecto de urn detaminado inmueble.-A panir de la weacibn del folio real en el a io  de 1979, el 
p m n a l  del Registro reservo numeros de folios a cada uno de 10s predios inscrifos a el Regimo del D.F., 
10s cuales se matsrializarian en el momemo en el que se llevara s cab0 sobre &os aalquier tipo de 
operacih. Cabe d e m c a  que hasfa la fecha c i n e  uo gran n(lmao de predios cuyos amemdemes regiarales a 
un M han sido m a t M i o s  a el folio que les fue asignado. 



asientan todos 10s actos traslativos de dominio que se llevan acabo 

sobre dicho inmueble, ademhs el articulo 61 del Reglamento del 

Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal, establece que 

actos se inscriben en -esta parte del folio entre 10s que encontramos 

las transmisiones de propiedad sujetas a condici6n ssupensiva o 

resolutoria; las compraventas con reserva de dominio debiendo 

hacer la mencion de la reserva; 10s fideicomisos traslativos de 

dominio. Dicha secci6n contiene varias columnas en las cuales se 

tomad r a d n  del niunero de entrada del documento, la fecha de su 

presentation, la clave (ksta nos menciona el tipo de operaci6n) asi 

como la fibrica del registrador responsable; en la columna central 

que es la de mayor proporci6n se asentarh la inscripci6n 

correspondiente, debiendo mencionar el asiento lo siguiente: 

1.- Nombre y numero del Notario Publico ante quien se haya 

otorgado la escritura materia de la inscripci6n; 

2.- Nombres y calidades de 10s contratantes; 

3.- Valor de la operaci6n; 

4.- Los derechos devengados por la inscripci6n; 



5.- El nombre del registrador; 

6.- La fecha en que se asienta la inscripcion; y 

7.- Firma authgrafa del registrador. Este ultimo es de suma 

importancia ya que su ausencia evitarii que el asiento surta 10s 

efectos c~rres~ondientes.~~ 

La segunda parte del folio se denomina "HIPOTECA, 

GRAVAMENES, DERECHOS REALES Y LIMITACIONES DE 

DOMJNIO, esta dividida de la misma manera que la anterior, y en 

ella se asientan las inscripciones de garantias reales y las 

limitaciones de propiedad. Entre 10s actos que se inscriben en esta 

seccion encontramos 10s contratos de arrendamiento por un period0 

mayor a seis afios y aquellos en 10s que haya anticipo de rentas por 

mas de t r e ~ ? ~  fideicomisos en 10s que el fideicomitente se reserve la 

propiedad; la constituci6n del patrimonio de familia; las afectaciones 

o limitaciones a que de lugar por la aplicaci6n de la Ley de 

Desarrollo Urbano; el nacirniento de obligaciones futuras y el 

cumplimiento de las condiciones suspensiva y resolutorias en una 

hipoteca34. 

" Ardculo 52 dd R@eoto dd Resirno Ribliur de la Propiedad dcl Dimilo Fdaal. 
" Artiarlo 3042 hacc UI dcl CMlgo Ciwl para el Dimto Federal 

Articulo~ 73 1.732 del Cdiao Civil para el Dimito Fedrral y 62 del Rnlmento dcl Renisvo Plibliur de la - - 
Propicdad del &mito ~ e d d  



La tercera parte se denomina "ANOTACIONES PREVENTIVAS", 

en ella se asientan las anotaciones a que se refieren 10s articulos 

3016 y 3043 del C6digo Civil para el Distrito Federal. 

En opinion del Profesor Ram6n Shnchez Medal el sistema 

implementado en Mexico tiene algunos inconvenientes al seiialar 

que las expectativas de seguridad juridica que pretendia dSlrsele a1 

Registro no se cumplen, ya que no se aprovechan las ventajas de 

orden y seguridad que se puede tener con este documento. El sefiala 

que deberia seguirse la forma en que se utiliza el folio en el derecho 

espaiiol, el cual a1 igual que el sistema mexicano asigna un numero 

de folio particular a cada k c a  'en el Libro correspondienten, para 

lo cud el registrador destina en kste el numero de hojas que 

considere necesarias, con lo cual se concentra en un mismo folio real 

dentro de un mismo libro todas las inscripciones que se asienten 

sobre un determinado inmueble, evithndose asi el posible extravio, 

sustitucion o alteration del mismo, ya que este forma parte de un 

libro perfectamente foliado, el cual puede ser revisado por el 

publico?5 

En Mkxico no se da esta segwidad a la que se refiere el citado 

Profesor, ya que 10s folios son cartones sueltos que facilmente se 

pueden perder, traspapelar o alterar. Esta posibilidad de extravio o 

" SANCHEZ MEDAL RAMON. De 10s ConVafos Civilcs. Ob. Cit 2. 



alteraci6n se increments cuando un folio resulta insuficiente para 

contener todas las inscripciones de una finca, por lo que estas se 

asientan en hojas sueltas? las cuales reciben el nombre de "hojas 

auxiliares", conteniendo el nlimero del folio que le corresponde a 

dicha finca. Ahora si a esto le aunamos que las hojas auxiliares s61o 

se agregan a1 folio sin estar debidamente aseguradas, ya sea pegadas 

o engrapadas, es mils factible con el uso que se le da a1 documento 

que estas se extravien. Esto a traido como consecuencia que la 

informaci6n que proporciona el Registro no es del todo confiable, ya 

que en ocasiones 10s folios carecen de inscripciones por 10s motivos 

antes seiialados. Esto ha originado que el Registro busque una 

soluci6n a este problema, por lo .que hoy dia 10s folios son 

capturados en computadora, por lo que en caso de extravio de uno 

de estos o de sus hojas auxiliares se tiene la posibilidad de requerir 

dicho documento a1 departamento de informatics el cual lo debed 

de tener capturado. 

Cabe destacar que a diferencia del Registro Espaiiol, en Mkxico 10s 

particulares no pueden consultar directamente el folio, sino que lo 

tienen que hacer con la copia que del mismo le expide el Registro. 

l6 Artimlo 27 del Reglamento dd Registm Pliblica de la Propiedad del Distrito Federal. 



CAPITULO IV 

ANOTACION PREVENTNA 

4.1 CONCEPT0.- . La anotaci6n preventiva es un asiento 

provisional que se hace en el Registro P6blico de la Propiedad y a 

trav6s del cual se busca dar publicidad y protecci6n a aquellos actos 

o hechos que afectan a bienes inscritos en el Registro P6blico de la 

Propiedad. 

Dentro de 10s principales efectos de la anotaci6n preventiva, 

encontramos el de pejudicar a cualquier adquirente del bien 

inmueble a que se refiere dicha anotaci6n cuya adquisici6n sea 

posterior a la fecha de la citada anotaci6n ya que uno de 10s fines de 

6sta es salvaguardar 10s derechos de la persona que solicito dicha 

anotaci6n. Otro de 10s efectos que se obtienen con la anotacion 

preventiva es el de establecer una preferencia en el cobro de cr6ditos 

ya que en base a esta anotacion se establecerh la prelaci6n para el 

cobro de 10s mismos, siendo preferente aquel en que se practico la 

anotaci6n referida con respecto a aquellos que se constituyeron con 

posterioridad a dicha anotaci6n e inclusive con anterioridad a Csta, 

siempre que en estos no se haya practicado el asiento del que hemos 

venido hablando. 

La anotaci6n preventiva (salvo aquella que c iem el registro), no 

impide la enajenaci6n o la constituci6n de gravamenes, sobre un 



bien inmueble determinado, pero tambikn es importante mencionar 

que la realizaci6n de estos actos no pejudican el derecho de la 

persona a cuyo favor se hizo la anotaci6n. 

4.2. OBJETO DE LA ANOTACION PREVENTIVA.- Desde mi 

punto de vista, el aviso preventivo tiene dos finalidades: 

la primera y principal, es la protecci6n del act0 o hecho juridic0 que 

habrh de realizarce; y la segunda es la de dar publicidad a ese act0 o 

hecho que se realiir& 

El asiento de una anotacion preventiva, atiende a1 aviso que el 

Notario Phblico da a1 registro con anterioridad a la celebraci6n de un 

act0 juridico, o a1 mandamiento que emite el juez, con anterioridad a 

la realizaci6n de un hecho y que lo hace a travks del oficio que gira 

a1 registro. 

4 3  AVISO PREVENTIV0.- Se llaman avisos preventives, 

aquellos comunicados que el notario da a1 registro cuando se 

otorgue ante su fe un act0 juridico por el cual se transmits, 

modifique, extinga, grave o constituya a l g h  derecho real, sobre una 

determinada fmca. 

Antes de las reformas realizadas a1 C6digo Civil en diciembre de 

1973, el am'culo 3,018 solo contemplaba la presentaci6n de un aviso 

a1 Registro Publico de la Propiedad, el cual era dado por el notario 



una vez que se formalizaba ante su fe, una escritura por la cual se 

transmitiera, modificara, liitara, gravara o extinguiera un derecho 

real sobre una determinada finca. Con las reformas referidas se 

contemplm'a por primera vez la presentacibn de dos avisos 

preventivos, presenthdose el prirnero con anticipaci6n a la 

celebmion del acto y el segundo una vez formalizado el mismo, 

todo esto con la finalidad de dar seguridad al act0 juridic0 que habrh 

de llevarse a c a b ,  asi lo deja ver la exposici6n de motivos de la 

reforma citada, la cual transcribe en una de sus partes: 
" ... Previamente a la expedicibn de un nuevo reglamento del 

Registro Publico de la Propiedad, procede la reforma del articulo 

3018 del C6digo Civil para el Dikito Federal y Territories 

Federales, en Materia Comb y para toda la Repliblica en Materia 

Federal, a fm de incorporar una de las modificaciones que sedan 

objeto de reglamentaci6n para dar mayor seguridad a las 

operaciones que se realicen con bienes raices o en relaci6n con 

cualquier derecho real sobre 10s mismos o que sin serlo sea 

inscribible, a fin de que el Notario o Autoridad ante quien vaya a 

otorgarse una escritura en que se declare, reconozca, adquiera, 

transmits, modifique o extinga la propiedad o posesi6n originaria de 

bienes raices o de cualquier derecho inscribible, de a1 Registro un 

primer aviso preventive sobre la operaci6n de que se trate, a1 

solicitar certificado sobre la existencia de la inscripci6n a favor del 



titular registral y sobre 10s gravbenes que reporte el inmueble o 

derecho o libertad de 10s mismos. El registrador aceptarh este primer 

aviso que tendrh una vigencia de treinta dias, y una vez firmada la 

escritura el Notario o Autoridad ante quien se haya otorgado darh un 

segundo aviso preventivo, el cual si estuviere dentro del tkrmino 

sefialado de treinta dias, retrotraerh sus efectos a la fecha de 

presentacion del primero. Si se diera despuks de ese p l m  s610 

surtira efectos desde la fecha y hora de presentaci6n. 

De esta forma se cierra la posibilidad de defraudacion o engaiio al 

adquirente, ya que durante la elaboration de la escritura y la 

obtenci6n de certificados de inscripci6n, gravhenes y demiis 

documentos que se requieren en estos casos, 10s embargos, 

enajenaciones o cualesquiera otra forma de modificacion de 10s 

derechos derivados del Registro resulta imposible, ya que las 

inscripciones que se hagan de estos embargos, gravamenes u 

operaciones, tomarb la prelaci6n que le corresponda, conforme a la 

oportunidad de 10s avisos preventivos ... " 
Actualmente estos avisos son conocidos como primer aviso 

preventivo (cuya duraci6n es de treinta dias naturales contados a 

partir de la fecha de presentaci6n) y segundo aviso preventivo (cuya 

vigencia es de noventa dias naturales), estos dos avisos e s t h  

contemplados en el articulo 3016 del C6digo Civil vigente en el 

Distrito Federal, el cual a la letra dice: 



"ART. 3016. - Cuando vaya a otorgarse una escritura en la que se 

declare, reconozca, adquiera, transmit% modifique, limite, grave o 

extinga la propiedad o posesi6n de bienes raices, o cualquier 

derecho real sobre 10s mismos, o que sin serlo sea inscribible, el 

notario o autoridad ante quien se haga el otorgamiento, debera 

solicitar a1 Registro Phblico certificado sobre la existencia o 

inexistencia de gravhenes en relaci6n w n  la misma. En dicha 

solicitud que surtirsi efectos de aviso preventivo, deberh mencionar 

la operaci6n y fmca de que se trate, 10s nombres de 10s contratantes 

y el respectivo antecedente registral. El registrador, w n  esta 

solicitud y sin cobro de derechos por este wncepto practicarh 

inmediatamente la nota de presentacibn en la nota respectiva del 

folio correspondiente, nota que tendrh vigencia por un termino de 

treinta dias naturales a partir de la fecha de presentaci6n de la 

solicitud. 

Una vez h a d a  la escritura que produzca cualquiera de las 

consecuencias mencionadas en el pfvrafo precedente, el notario o 

autoridad ante quien se otorgo darii aviso preventivo acerca de la 

operaci6n de que se trate, a1 Registro Ptiblico dentro de las cuarenta 

y ocho horas siguientes y wntendrh ademiis de 10s datos 

rnencionados en el p h f o  anterior la fecha de la escritura y la de su 

firma. EL registrador con el aviso citado y sin cobro de derecho 

alguno practicarh de inmediato la nota de presentaci6n 



correspondiente la cual tendra vigencia de noventa dias naturales a 

partir de la fecha de presentaci6n del aviso. Si este se da dentro del 

termino de treinta dias a que se contrae el p h f o  anterior sus 

efectos preventivos se retrotraeriin a la fecha de presentacibn de la 

solicitud a que se refiere el mismo p h f o ;  en caso contrario, solo 

surtirh efectos desde la fecha en que fue presentado y se& el 

numero de entrada que le corresponda. 

Si el testimonio respectivo se presentare al Registro Publico dentro 

de cualquiera de 10s tkrminos que seiialan 10s dos p h f o s  

anteriores, su inscription surtira efectos contra terceros desde la 

fecha de presentaci6n del aviso y con arreglo a su n h e r o  de 

entrada. Si el documento se presentare fenecidos 10s referidos plazos 

su registro s610 surti1-6 efectos desde la fecha de presentacibn. 

Si el documento en que conste alguna de las operaciones que se 

mencionan en el p h f o  primer0 de este articulo here  privado, 

deberh dar el aviso preventivo, con vigencia por noventa dias, el 

notario o el juez competente que se haya cerciorado de la 

autenticidad y de las f m a s  y de la voluntad de las partes, en cuyo 

caso el mencionado aviso s u h r i  10s mismos efectos que el dado por 

10s notarios en el caso de 10s instrumentos publicos. Si el contrato se 

ratificara ante el registrador, este deberh practicar de inmediato el 

aviso preventivo a que este precept0 se refiere." 



4.3.1 PRIMER AVISO PREVENTIV0.- A este aviso lo defino 

de la siguiente manera: El primer aviso preventivo es un 

comunicado que a travks de una solicitud (adquirida previamente en 

la Tesoreria previo pago de 10s derechos correspondientes art. 215 

hcci6n I del C6digo Financier0 para el Distrito Federal) que hace 

el notario a1 registro y por la cual hace del conocimiento de kste, de 

la posible operaci6n que habrh de llevarse ante su fe, y para lo cual 

solicita a esta oficina asiente a favor de la persona o personas que 

seiiala dicha solicitud, una anotaci6n preventiva cuya vigencia serh 

de treinta &as natwales, y que tiene por objeto obtener el lugar de 

prelaci6n correspondiente. 

El C6digo Civil para el Distrito Federal siguiendo a1 sistema 

argentino, adopto el sistema conocido como primer aviso 

preventivo, que se trata de la solicitud que se hace a1 Registro para la 

inscripci6n de una anotaci6n preventivi previo el pago de 10s 

derechos cotrespondientes. Dicha solicitud se hace a trads de la 

presentaci6n del certificado de existencia o inexistencia de 

graviunenes por un tkmino de veinte afios anteriores a la fecha de 

presentacibn, tal y como lo dispone el articulo 34 del Reglamento 

del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal. La d n  

por la cual la solicitud se hace por veinte aiios a tiende a que se toma 

en consideraci6n 10s tkrminos establecidos por el C6digo Civil para 

la prescripci6n de las obligaciones y el ejercicio de la acci6n 



hipotecaria que en ambos casos es de diez ailos ( articulos 11 59 y 

2918). La solicitud de la cud venimos hablando tiene una doble 

funcibn, ya que no s610 sirve wmo instrumento para la obtenci6n de 

la anotaci6n preventiva, sino que tambikn nos permite tener 

conocimiento de quien es el titular registral, asi como del estado 

jun'dico que guarda el inmueble (articulos 3016 del C6digo Civil y 

34 del Reglamento del Registro Ptiblico de la Propiedad). Esta 

anotacion junto con el certificado de existencia o inexistencia de 

gravamenes tenchi una vigencia de treinta dias naturales contados a 

partir de la fecha de presentaci6n (articulos 3016 del C6digo Civil 

para el Distrito Federal y 34 del Reglamento del Registro Publico de 

la Propiedaddel Distrito Federal). 

La finalidad de este primer aviso preventivo es proteger el acto 

juridic0 que habrh de realizarse, asi como tambien darle publicidad 

a1 mismo, advirtiendo a 10s terceros del act0 juridic0 que habrh de 

realizarse. 

La solicitud de este aviso deberit reunir 10s requisitos que sefialan 

10s articulos 3016 del C6digo Civil para el Distrito Federal y 34 del 

Reglamento del Registro Ptibliw de la Propiedad, que son 10s 

siguientes: 

1 .- La solicitud deberii hacerse por veinte afios anteriores a la fecha 

de presentaci6n 



2.- Ubicaci6n de la finca sobre la cual se lleva~fi acabo el act0 

juridic0 

3.- Nombre del propietario 

4.-Nombre de la persdna a favor de quien se solicita la anotaci6n 

5.- Antecedente registral 

6.- Acto jurldico a celebrarse 

7.- Nombre, sello y f m a  del Notario Pliblico que hace la solicitud. 

A dicha solicitud se le imprimid 10s datos de presentacibn, 

consistentes en el niunem de entrada consecutive que corresponde la 

documento, mencionando la fecha y la hora de presentaci6n. Una 

vez presentado el documento se asentara la nota de presentaci6n en 

la columna izquierda del folio real, en un tiempo que no exceda de 

las veinticuatro horas a partir de aquella en que se haya presentado 

el documento debiendo rubricar el registrador que la practique; lo 

anterior se realiza para efecto de establecer la prelaci6n registral, tal 

y como lo establecen 10s articulos 18, 20 y 40 del Reglamento del 

Registro Pliblico de la Propiedad del Distrito Federal. 

A1 recibir este aviso el registrador sin cobro de derechos asentad la 

anotaci6n preventiva correspondiente, ya sea a1 margen izquierdo 

del libro en el que se encuentre el asiento, si kste a h  se encuentra en 

libros; o en la tercera parte del folio reservada precisamente para el 

asiento de Cstas (articulo 35 del Reglamento del Registro Pliblico de 

la Propiedad del Distrito Federal). La anotaci6n contendrh la fecha 



de presentacibn, el act0 juridico que habd de realizarse, el nombre 

de la persona en cuyo favor se him la anotaci6n y el nombre y 

numero del notario que solicita la anotaci6n; esta anotaci6n no 

produckti el cierre' del registro por lo que podrCl anotarse 

preventivamente cualquier act0 posterior, el cual adquirid el lugar 

de prelacion que le corresponda, asi lo dispone el articulo 35 del 

ordenamiento en cita. 

Si alguno de 10s datos de la solicitud fuera incorrecto, se harh 

constar inrnediatamente en la parte adversa del documento la salida 

sin registro, debiendo sefialar la causa o motivo de la negaci6n de la 

anotaci6n preventiva. 

En caso de no concretarse el acto juridico para la cual h e  solicitada 

la anotaci6n preventiva, 6sta caducarh quedando sin efecto alguno, 

perdiendo a su vez el derecho de prelaci6n que habia adquirido con 

respecto a otros actos que se contrapusieran a1 anotado. 

Es importante sefialar la ditinci6n entre aviso preventivo; nota de 

presentaci6n y anotaci6n preventiva. El aviso preventivo como se 

dijo, es el comunicado que hace el notario a1 registro, en el cual le 

informa la posible operaci6n o la formalizaci6n de la misma; la nota 

de presentaci6n es la que practica el registro a mv6s del registrador 

asenthdose en la columna del lado izquierdo de la parte designada 

para las anotaciones preventivas en el folio real o en la parte 

izquierda de la inscripci6n asentada en libros, a fm de obtener la 



prelaci6n registral y la anotaci6n preventiva es el asiento que realiza 

el registrador en la parte central designada para tal efecto en el folio 

real o a1 margen izquierdo de una inscripci6n cuando Bsta consta en 

libros, con la fmalidad de hacer saber a 10s terceros el act0 juridico 

que se llevarh o se ha llevado acabo y que a obtenido el derecho de 

prelaci6n correspondiente. 

4.3.2 SEGUNDO AVISO PREVENTIV0.- A este segundo aviso 

lo defino de la siguiente manera: El segundo aviso preventivo es el 

comunicado que a travBs de un escrito da el notario al registro y por 

el cual hace del conocimiento de Bste, de la operaci6n que se ha 

formalido ante su fe, y para lo cual solicita a favor de la persona o 

personas que sefiala la solicitud una segunda anotaci6n preventiva, 

cuya vigencia es de noventa dias naturales contados a partir de la 

fecha de presentaci6n, y que tiene por objeto mantener el lugar de 

prelaci6n adquirido con la presentaci6n del primer aviso. - 

El segundo p M o  del articulo 3016 del Cbdigo Civil para el 

Distrito Federal establece la obligaci6n para el notario de presentar 

dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes a la formalizaci6n de 

un act0 juridico, un segundo aviso preventivo con una vigencia de 

noventa dias naturales ( dentro de 10s cuales deberii de presentarse el 

primer testimonio para su inscripci6n en el citado registro), con lo 



cual se extiende la prelaci6n adquirida por el primer aviso 

preventivo. 

La finalidad de este segundo aviso preventivo ademhs de extender 

la prelaci6n es el de d s  publicidad a1 act0 juridico que se realizb. 

Si este segundo aviso fuera presentado dentro del termino de 

vigencia del primero, 10s efectos de b t e  se retrotraerh a la fecha de 

presentaci6n de aqukl (articulo 3016 del C6digo Civil para el 

Distrito Federal), pero si este se presentarh despu6s de vencido el 

primero, 6ste swtirii sus efectos frente a terceros a partir de la fecha 

de su presentaci6n, perdiendo ademhs el lugar de prelaci6n que 

habia adquirido con la presentaci6n del primero, procediendo asi el 

acto jun'dico que estuviere en espera. 

Este segundo aviso preventivo deberii de presentarse por duplicado 

a1 registro, a fm de que uno quede en esta oficina y el otro se 

devuelva a1 notario; tanto el original como la copia deberb tener el 

mismo n h e r o  de entrada. 

La solicitud que se presente a1 Registro deberfi contener 10s 

siguientes datos: 

1 .- Nombre y calidad de 10s otorgantes 

2.- Acto juridico celebrado 

3.- La menci6n del predio materia de la operaci6n 

4.- El numero, fecha de pase y de firma de la escritura en la que se 

hizo constar la operaci6n 



5.- Los antecedentes registrales 

6.- Nombre, fkma y sello del Notario Phblico 

4 4  ANOTACION PREVENTIVA JUDICIAL.- Este tipo de 

anotaci6n se asienta en la tercera parte del folio real ( rese~ada  para 

las anotaciones preventivas) y se refiere a fianzas legales o 

judiciales, expropiaciones, declaraciones administrativas de 

liitaci6n de dominio de inmuebles, demandas, embargos y 

providencias cautelares, tanto en juicios de orden c o m b  como de 

orden federal. 

El articulo 3043 del C6digo Civil para el Distrito Federal establece 

10s casos en 10s que habri de asentarse por manda judicial una 

anotaci6n preventiva en el Registro Publico y dichos casos son 10s 

siguientes: 

1.- Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la 

constituci6n, declaracibn, modificaci6n o extinci6n de cualquier 

derecho real sobre aquellos. 

II.- El mandamiento y el acta de embargo que se haya hecho 

efectuados en bienes inmuebles. 

IlI.- Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de 

contratos preparatonos o para dar forma legal al act0 o contrato 

wncertado cuando tenga por objeto inmuebles o derechos reales 

sobre 10s mismos. 



1V.- Las providencias judiciales que ordenen o prohiban la 

enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales. 

V.- Los titulos presentados a1 Registro Pfiblico y cuya inscripci6n 

haya sido denegada o'suspendida por el registrador. 

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

el articulo 2852. 

VIL- El decreto de expropiacion y de ocupaci6n temporal y 

declaration de limitation de dominio de bienes inmuebles. 

W1.- Las resoluciones judiciales en materia de ampam que ordenen 

la suspensi6n provisional o definitiva en relaci6n con bienes 

inscritos en el Registro Pfiblico. 

El efecto de esta anotaci6n nos indica el articulo 3044 del C6digo 

Civil, es pe judicar a cualquier adquirente de la finca o derecho real 

a que se refiere la anotacion cuya adquisicion sea posterior a la fecha 

de aquella y en su caso de preferencia para el cobro de un crkdito 

sobre cualquier otro de fecha posterior a dicha anotacion. Uno de 10s 

aspectos que hay que resaltar de la anotacion, es que en caso de que 

la enajenacion de la fmca o derecho real a que ella se refiere, 

produzca o grave la insolvencia del enajenante, Csta se tend& como 

fraudulenta (Arts.2165, 2164, 2179 y 2884 del C6digo Civil) 

quedando la persona a favor de quien se hizo la anotacion en 

posibilidad de ejercitar la acci6n pauliana en contra del enajenante. 



Recordernos que la acci6n pauliana es la facultad que tiene una 

persona para pedir a la autoridad judicial que nulifique o revoque, 

s e g h  sea el caso el o 10s actos de disposici6n de 10s bienes que 

realiz6 su deudor y que produjeron la insolvencia de 6ste. El efecto 

de esta acci6n es obtener a travQ de una sentencia favorable que 

revoque o nulifique 10s actos realizados por el deudor, 

reincorporando a1 patrimonio de 6ste 10s bienes que haya enajenado 

para que con el valor de 6stos, se haga el pago a1 acreedor que 

ejercit6 la acci6n:' 

El objeto principal de la anotaci6n preventiva es garanthr el 

desarrollo judicial de una acci6n personal o real que tiende 

eventualmente a variar una situaci6n real inscrita, sin embargo dicha 

anotaci6n no constituirh un derecho real, por lo que el acreedor que 

ejercita un derecho personal a h  despuds de la inscripci6n de un 

embargo a su favor, no adquiere un derecho real, sino s610 adquiere 

un derecho de preferencia con respecto a otros adquiridos con 

posterioridad a dicha inscripcibn. 

La anotaci6n preventiva no irnpide al titular registral del inrnueble 

afectado por 6sta, que enajene o grave dicho inmueble en favor de 

persona diferente a la que favorece la anotacion mencionada 

quedando advertida dicha persona a trav6s de la publicidad que da el 
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Registro a sus inscripciones o anotaciones del riesgo o peligro que 

come y que en su caso hablli de pe judicarle. 

La anotaci6n puede producir el cierre del registro en caso de que la 

orden judicial prohiba la enajenaci6n de un bien inmueble 

determinado. Estos casos son 10s seflalados en las fracciones IV y 

W del articulo 3043 (providencias judiciales de secuestro o de 

prohibici6n de enajenaci6n de 10s inmuebles y las resoluciones en 

materia de .  arnparo que ordenen la suspensi6n provisional o 

definitiva de 10s bienes inscritos en el Registro Publico de la 

Propiedad). 

En el Registro Publico no s6lo se asientan inscripciones 

concernientes con la propiedad o constituci6n de derechos reales o 

posesi6n de un inmueble, sino tambien pueden ser sujetos de 

inscripci6n 10s derechos personales o de crkdito, cuando asi lo 

disponga la Ley; tales son 10s casos seiialados en 10s articulos 2446, 

2853,2993 ffacci6n M y 3042 fracci6n III. 

La anotacion de estos derechos personales no 10s transforma en 

derecho real, sino que s61o producen el efecto de dar preferencia a 

ese derecho personal o de credit0 con respecto a otros que no hayan 

sido inscritos o que se inscribieran con posterioridad a este. 

La anotaci6n preventiva pod15 versar sobre un derecho de cadcter 

eventual o sujeto a litigio, consolidhdose ese derecho real y 

cobrando prioridad frente a otros derechos reales posteriores, una 



vez que sobrevenga inscripci6n principal a cuya meta tiende dicha 

anotaci6n. El profesor Ram6n Shchez Medal cita un ejemplo de 

este caso, seiialando que si en un contrato de promesa de venta, el 

promitente comprador obtiene la anotaci6n preventiva de su 

demanda en la que solicita el otorgamiento y firma de escritura de 

su promitente vendedor, tal anotacion aunque por si no crea un 

derecho real, protege y preserva el derecho real de ese futuro 

comprador que cuando era s610 promitente comprador obtuvo la 

inscripcion preventiva de referencia, teniendo desde entonces un 

derecho real eventual o que estaba por na~er .~*  En este supuesto si el 

promitente vendedor enajena el inmueble a un tercero despuks de 

hecha la anotacion, tal enajenacidn no producirii efectos frente aquel 

comprador. Si esta anotaci6n preservarti un derecho personal esa 

enajenacion que se hizo con posterioridad deberfi prevalecer por lo 

que el acreedor podra intentar la acci6n de daiios y perjuicios en 

contra del vendedor. 

Por lo anterior la anotacion preventiva no transforma en derecho real 

un derecho personal, per0 si puede presewar en forma anticipada un 

derecho real que esth por nacer, aunque en el momento de la 

inscripcion preventiva no era perfecto per0 que se hallaba en carnino 

de serlo. 

SANCHEZ MEDAL RAMON. Do 10s Comrams Civila Ob. Cit. Supra 2. 



4.5 EXTINCI~N DE LAS ANOTACIONES PREVENT1VAS.- 

La anotaci6n preventiva se extingue por su conversi6n en 

inscripci6n, por resoluci6n judicial o por caducidad de la misma 

(articulos 3029 y 3030 del C6digo Civil). 

En el primer caso, se da cuando sin la necesidad de un asiento de 

cancelaci611, la anotaci6n preventiva se wnvierte en inscripci6n 

principal, tales son 10s casos de la anotaci6n preventiva que se hace 

de una demanda sobre el otorgamiento y firma d e  una escritura de 

compraventa, la cual se extingue automilticamente sin necesidad de 

asiento alguno de cancelacibn, cuando se asienta la inscripcibn 

principal de la escritura respectiva de compraventa; oko de 10s casos 

de extinci6n autodtica de la anotaci6n preventiva, es el solicitado 

por el notario (primer y segundo aviso preventivo), las cuales se 

cancelan sin necesidad de asiento alguno de cancelaci611, cuando se 

practica la inscription principal de la operaci6n para la cual fueron 

solicitadas. 

En el segundo caso se da por solicitud que hace el Juez a1 Registro 

Publico de la Propiedad cuando se haya pagado el derecho personal 

del acreedor que asi lo haya solicitado. Cabe seiialar que en 10s 

casos de anotaci6n preventiva de embargo o ckdula hipotecaria, el 

Juez que asi lo requiri6 en su momento, p& solicitar al Registro 

P~iblico de la Propiedad su cancelaci6n si han transcurrido dos aiios 

a partir de la fecha de inscripcibn del embargo o ckdula, siempre y 



cuando este lapso de tiempo coincida con una absoluta inactividad 

procesal por igual tiempo imputable a1 actor, la cual presuma para 

explicar la inactividad, la existencia de novacih, transacci6n o 

al& arreglo entre las partes que deba privar de fuena al embargo o 

ckdula (art. 3033 fracci6n VI). 

Cabe destacar que para que proceda la cancelaci6n de la anotaci6n 

en el Registro Publico, primero debex5 oirse a la persona en cuyo 

beneficio se him la anotaci6n. 

El tercer caso se da cuando no se presenta al Registro Publico el 

segundo aviso preventivo dentro de 10s treinta dias siguientes a la 

solicitud del primer aviso, con lo cual se entiende que la operaci6n 

no fue consumada, caducando este primer aviso preventivo, sin 

necesidad de que se tenga que presentar aviso alguno de cancelaci6n 

por parte del notario o autoridad que asi lo haya requerido. 



C A P I T U L O  V 

PRELACION REGISTRAL. 

5.1 DEFINICION DE PRELACION. 

Por prelaci6n se entiende: "...La antelaci6n o preferencia con que 

una cosa debe ser atendida respecto de otra con la cual se 

c ~ m ~ a r a " ~ ~ .  Esta definici6n me parece incompleta, desde el punto de 

vista registral, toda vez que no menciona el elemento que deberit 

tomarse en cuenta para poder establecer ese derecho de preferencia. 

Cuando dos o m h  personas pretendan ejercitar un mismo derecho o 

derechos opuestos se tendri que determinar cual de estos debe ser 

atendido con prioridad, para lo cual existe un principio general del 

derecho que establece " el que es primero en tiempo es primero en 

derecho". Aparentemente este principio nos da la respuesta a la 

problemiitica planteada en lineas anteriores, pero en materia de 

registro no es asi, el principio antes relacionado no soluciona el 

conflict0 planteado, por lo cual este principio tiene que ser adecuado 

a la materia registral para decir que la prioridad de 10s derechos 

ejercidos por dos o m6.s personas sobre un mismo inmueble se 

determinaran conforme a la fecha y hora de presentaci6n o 
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inscripcibn en el Registro Publico de la Propiedad, es decir, "el que 

es primen, en registro es primero en derecho". De lo antes expuesto 

podemos entender por prelaci6n registral la preferencia con la que 

debe ser atendido un derecho respecto de otro con el que se 

compara, atendiendo a la fecha y hora de su presentacion o 

inscripci6n en el Registro Publico. 

5.2. PRINCIPIOS REGISTRALES. 

Los principios registrales son las guias a travks de 10s cuales se 

explica el contenido y funci6n del Registro Publico de la Propiedad, 

ademhs estos principios no existen en forma independiente, sin0 que 

e s t h  vinculados entre si. 

Hablamos de ellos en este capitulo, ya que uno de estos se refiere 

precisamente a la Prelaci6n Registral, motivo por el cual hablaremos 

de todos y cada uno de estos Principios, ya que en conjunto 

conforman el sistema registral. 

PRINCIPIO DE PUBLICIDAD. 

Este principio es creado con la finalidad de dar seguridad jun'dica 

frente a terceros, y a su vez para publicitar aquellos actos que se 

lleven o se vayan a llevar a cabo sobre un inmueble determinado. 



Esta publicidad permite al publico en general saber el estado juridic0 

que guarda cualquier inmueble inscrito en el registro, es decir, quien 

es su titular, que limitaciones o graviunenes tiene, asi como que 

derechos han sido anotados preventivamente. 

Este principio se encuentra consagrado en el articulo 3001 del 

CAigo Civil para el Distrito Federal, el cual establece la obligaci6n 

que tienen 10s encargados del Registro, en permitir a cualquier 

persona que lo solicite el enterarse de 10s asientos que obren en 10s 

libros o folios del Registro, asi como el expedir copias certificadas 

de las inscripciones o constancias que obren en 10s libros o folios del 

mismo. 

PRINCIPIO DE LEGITIMACION 

A travks de este principio se busca dar certeza y seguridad sobre la 

titularidad de un bien inscrito en el Registro, asi lo establece el 

primer p M o  del articulo 3010 del C6digo Civil, el cual nos dice 

que el derecho registrado se presume existente y que pertenece a su 

titular en la forma que se expresa en el asiento respectivo. 

PRINCIPIO DE ROGACION 

Este principio establece que las inscripciones, anotaciones 

preventivas y notas de presentacibn, se asentaran siempre a solicitud 



de parte interesada y nunca de oficio, toda vez que el asiento de un 

docurnento en el que se haga constar un derecho real es potestativo. 

Recordemos que el Registro Publico de la Propiedad en Mkxico, 

tiene una funci6n declarativa y no constitutiva, es decir, el act0 surte 

efectos entre las partes aun a pesar de la falta del Registro; para que 

este surta efectos frente a terceros serh necesaria su inscripci6n, a 

contrario sensu, en el sistema constitutive para que el act0 surta 

efectos no solo entre las partes sino frente a terceros es necesario su 

Registro. 

El articulo 3018 del C6digo Civil para el Distrito Federal establece 

este principio, al sefialar que la inscripci6n o anotaci6n de 10s titulos 

en el Registro podriin ser solicitados por quien tenga inter& legitimo 

en el derecho que se va a inscribir o anotar, o por el Notario que 

haya autorizado la escritura correspondiente. Ademh pueden ser 

solicitados por Juez o alguna otra autoridad, asi lo establece 61 

articulo 3035 del ordenamiento en cita. 

PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO. 

Para que 10s asientos que constan en el Registro puedan ser 

modificados o cancelados, se requerira del consentimiento del titular 

del derecho consignado en el asiento. 



El act0 por el cual se crea, transmits, modifique o extinga un 

derecho real, d e b e ~  contar con el consentimiento expreso de la 

persona en cuyo favor este el asiento, asi lo establece el articulo 

3030 del C6digo CiVil para el Distrito Federal, al seiialar que las 

inscripciones y anotaciones preventivas podrh ser canceladas por 

consentimiento de las personas a cuyo favor estkn hechas o a travb 

de ordenamiento judicial. Este d c u l o  establece una excepci6n a1 

seiialar que pod& ser canceladas a peticion de parte, cuando el 

derecho inscrito o asentado quede extinguido por disposici6n de la 

ley o por causas que resulten del titulo en cuya virtud se practico la 

inscription o anotacion debido a1 hecho de que no requiere la 

intervenci6n de la voluntad, tales serian 10s caso como el del 

usuf?ucto vitalicio, cuando el mismo termina por la muerte del 

usufructuario, consolidindose la propiedad en el nudo propietario, o 

el de la prescripci6n positiva, en la que se cancela el derecho inscrito 

de una persona sin su consentimiento, o el caso del otorgamiento y 

firma de escritura cuando el juez firma la escritura por rebeldia del 

demandado, en el tercer supuesto podriamos hablar de la venta de 

cosa ajena, la cual esta contemplada en el articulo 2270 del citado 

ordenamiento. 

Asimismo kI articulo 3037 del multicitado ordenamiento se refiere a 

la expresi6n del consentimiento por medio de representante legal o 

voluntario, 10s cuales poddn autorizar la cancelaci6n de bienes y 



derechos que aparezcan a nombre de sus representados, previa 

autorizaci6n judicial o cuando prueben que la solicitud es 

consecuencia de un pago efectuado conforme a un titulo oneroso, 

tales sedan 10s casos 'como el de la venta de 10s bienes del menor de 

edad, por la cual el representante legal requiere de autorizaci6n 

judicial (articulo 643 del ordenamiento en cita), o aquel en el que se 

haya cumplido una obligaci6n, en la cual el acreedor fuera un menor 

de edad. 

Otro de 10s cams en 10s que se requiere el consentimiento de la 

persona a cuyo favor este una inscripci6n, es el de la rectificaci6n de 

un asiento registral, pmvocado por un error de concepto, es decir, 

cuando en la inscription de un titulo se altere o varie el sentido del 

mismo, por una calificaci6n e d n e a  del contrato o acto en el 

consignado, tal seria el caso de aquel contrato de compraventa que 

es confundido con una donaci6n o una daci6n en pago; o el caso de 

equivocaci6n de las partes que i n t e ~ e n e n  en el acto, en el que el 

representante del comprador, sea confundido con este. 

Tambikn es conocido como "principio de legalidad", y establece que 

todo documento que ingrese a1 Registro Publico de la Propiedad, 

para ser inscrito o anotado, deberi ser examinado previamente por el 



registrador, el cual calificara si el mismo reune 10s requisitos legales 

para su inscription o anotaci6n. 

El articulo 3021 del C6digo Civil para el Distrito Federal contempla 

este principio, estableciendo en su contenido las facultades de 

calificaci6n de las que goza el Registrador para detenninar si una 

inscripci6n o anotaci6n es procedente, debiendo evaluar lo 

siguiente: 

L- Que kl titulo presentado sea de 10s que deben inscribirse o 

anotarse. A1 respecto 61 arliculo 3042 del mismo ordenamiento nos 

indica que son inscribibles aquellos titulos por 10s que se Cree, 

declare, reconozca, adquiera, transmits, modifique, limite, grave o 

extinga, el dominio, posesi6n originaria y cualquier otro derecho 

real sobre inmuebles; la constituci6n del patrimonio familiar, 10s 

contratos de arrendamiento de inmuebles por un period0 mayor a 

seis ailos y aquellos en que haya anticipos de rentas por mas de tres. 

Asimismo kl articulo 3005 establece que tip de documentos son 10s 

que se r e g i s m ,  sefialando dentro de estos 10s siguientes: a) 10s 

testimonies de escritura.s o actas notariales (entendikndose por 

testimonio s e g h  el articulo 143 de la Ley del Notariado para el 

Distrito Federal, es la copia en la que se transcribe una escritura o 

acta notarial y se transcriben o se incluyen reproducidos 10s 

documentos que obran en el apkndice). El articulo 3005 del C6digo 

Civil para el Distrito Federal no hace menci6n del n h e r o  ordinal 



del testimonio que deberii ser presentado al registro para su 

inscripci6n. Antes de la abrogaci6n de la Ley del Notariado de 1980 

se contemplaba en la misma la presentaci6n del primer testimonio 

que expedia el ndtario para su inscripci6n en el registro. 

Actualmente en la nueva Ley (publicada el 28 de marzo de 2000), 

seilala que se presentad para su registro cualquiera de 10s 

testimonios que expida el notario. En la practica notarial se sigue 

enviando el primer testimonio para su inscripci6n en el registro, toda 

vez que con fundamento en 10s articulos 443 fracci6n I del C6digo 

de Procediento Civiles para el Distrito Federal y 1391 fracci6n I1 

del C6digo de Comercio se seiiala entre 10s documentos que traen 

aparejada ejecuci6n la primera copia que expida el notario de una 

escritura. 

El citado articulo del C6digo Civil tambikn habla de documentos 

autknticos dentro de 10s cuales podn'amos mencionar 10s siguientes: 

a) decretos expropiatorios. 

b) Las resoluciones y providencias judiciales que constan de manera 

autkntica, como por ejemplo la sentencia de prescripci6n que no 

requiem de protocolizaci6n (siempre que la misma sefiale que se 

expide como titulo de propiedad), o 10s oficios girados por el Juez 

ordenando el embargo de bienes. 



c) Los documentos privados que en esta forma fueron validos con 

arreglo a la Ley, siempre que a1 cake haya constancia de que las 

firmas fueron ratificadas ante Juez, Registrador o Notario, como por 

ejemplo la compraventa establecida en el articulo 2317 del C6digo 

Civil Para el Distrito Federal, cuando el valor de esta no exceda de 

365 dias de Salario Minimo. 

Como podemos apreciar de lo antes expuesto solo se pueden 

inscribirse documentos autknticos y fidedignos. Ademhs debe 

verificarse que el documento revista las formas extrinsecas que 

establece la Ley, que se haya hecho constar la capacidad de 10s 

contratantes, que no existe incompatibilidad entre lo que dice el 

documento y lo que consta en el Registro, entre otros. 

A demh el Registrador tiene no solo la facultad sino la obligaci6n 

de deterininar el monto de 10s derechos que habrii de pagar el 

interesado por la inscription (arh'culo 14 fracci6n I1 del Reglamento 

del Registro Pkblico de la Propiedad del Distrito Federal). 

PRINCIPIO DE INSCRIPCION . . 

Este principio establece que para que todo asiento o anotaci6n 

produzcan sus efectos frente a terceros, deberii hacerse constar en el 

folio real que le corresponds al inmueble. 



Recordemos que el sistema mexicano registral es declarative y no 

constitutive, por lo que la inscripci6n del acto es potestativa. 

Este principio se establece en el articulo 301 1 del C6digo Civil para 

el Distrito Federal, el cual sefiala que 10s derechos reales y cualquier 

gravamen o limitaci6n de 10s mismos, para que surta efectos contra 

terceros deberii hacerse constar en el folio de la finca de que se trate. 

PRINCIPIO DE TRACT0 SUCESIVO 

Este principio establece la secuencia que debe existir en las 

transmisiones de propiedad que se lleven a cabo sobre una finca. 

El articulo 3019 del C6digo Civil para el Distrito Federal seiiala que 

para que pueda ser inscrito o anotado un titulo deberti constar 

previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que lo 

otorga, a no ser de que se trate de  una inmatriculaci6n; por lo cual 

podemos deck que solo puede transmitirse o gravarse lo que se 

encuentra inscrito y solo puede ser enajenado o gravado por su 

titular. 

En la doctrina existe una figura denominada "tract0 breve o 

comprimido" cuya finalidad es evitar una inscripci6n previa de 

carhcter transitorio, la cual retrasaria el procedimiento registral. Un 



ejemplo de esto seria cuando 10s herederos de un bien, sin haber 

protocolizado la sentencia de adjudicacion que este a su favor, 

enajenan a un tercero el bien materia de la adjudicacion. 

PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD 

Tambikn conocido con el nombre de "principio de determinaci6nm, 

nace en contraposici6n de la constitution de las hipotecas generales, 

en las cuales el deudor garantizaba con la totalidad de su patrimonio 

una obligation, es decir, jamas se especificaba que bienes 

garantizaban dicha obligacion, ni tampoco la cantidad por la que 

respondian. Actualmente ya no existe este tipo de hipotecas ya que 

hoy dia se tiene que especificar la garantia, asi como el monto por el 

cual responde la misma (articulos 2912 y 2913 del C6digo Civil para 

el Distrito Federal). En virtud de lo anterior este principio obliga a 

determinx el bien materia de la inscripcibn, el tip0 de acto que Lo 

origino, el valor de la contraprestaci6n,los sujetos que intervinieron 

en el mismo, el nhnero, la fecha y la autoridad o fedatario que 

ordena o ante quien haya sido otorgado el acto. 

Este principio se encuentra regulado en el articulo 3061 del 

ordenamiento arriba citado el cual sefiala lo siguiente: " ART.- 3061 



Los asientos de inscripci6n deberh expresar las circunstancias 

siguientes: 

I.- La naturaleza, situation y linderos de 10s inmuebles objeto de la 

inscripci6n o a 10s cuales afecte el derecho que deba inscribirse, su 

medida superficial, nombre y numero si constare en 61 titulo, asi 

como las referencias a1 Registro anterior y las catastrales que 

prevenga el Reglamento. 

11.- La ~lilturaleza, extensi6n y condiciones del derecho de que se 

trate. 

111.- El valor de 10s bienes o derechos a que se refieren las fracciones 

anteriores cuando conforme a la Ley deban expresarse en el titulo. 

N.- Trathdose de bipotecas, la obligaci6n garan-, La epoca en 

la que pod& exigirse su cumplimiento, el importe de ella o la 

cantidad miurima asegurada, cuando se trate de obligaciones de 

monto indeterminado; y 10s reditos si se causaren, y la fecha en que 

deban correr. 

V.- Los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo favor se 

haga la inscription y de aquellas de quienes procedan 

inmediatamente 10s bienes, cuando 61 titulo exprese nacionalidad, 

lugar de origen, edad, estado civil, ocupacion y domicilio de 10s 

interesados, s6 ham menci6n de esos datos en la inscription. 

V1.- La naturaleza de hecho o negocio juridico; y 



Vn.- La fecha del h'tulo, numero, si lo tuviere y el funcionario que 10 

haya autorizado ..." 

Cabe sefialar que en la inscripci6n s6 hara constar la firma del 

regisbador, la fecha de inscripci6n y 61 n6mero del asiento de 

presentaci6n. Si esta no estuviera f m a d o  por el Registrador no 

surtirh efecto alguno (articulos 3066 y 3067 del C6digo Civil y 52 

del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, ambos para el 

Distrito Federal). 

Es importante que no sea omitido alguno de estos requisitos, ya que 

la falta de alguno de ellos puede truncar 61 tramite de una operaci6n 

posterior, como sena el caso de omitir el nombre del comprador en 

la compraventa, lo que obligan'a a tramitar una rectificacibn del 

asiento, ya que de no hacerlo, el registro se negara a dar contestaci6n 

a la solicitud de existencia o inexistencia de graviunenes, que es un 

requisito indispensable en la formaci6n de un instrumento que 

contenga otro acto; o en el caso de una hipoteca que se omitiera en 

la inscripci6n la cantidad por la que responde el inmueble, lo que 

haria imposible la inscripci6n de la cancelaci6n del gravamen, 

obligando en ambos casos a tramitar una rectificaci6n de asiento, la 

cual aproximadamente tarda de uno a dos meses. 
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PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL 

Este principio es regido por la fe publica, a la cual podn'amos definir 

como una presunci6n.legal de verdad4', es decir, es tener por ciertos 

algunos hechos o actos a un a pesar de no haberlos percibido a 

travks de nuestro sistema sensorial. 

La fe publica registral, es la presunci6n legal de verdad que debe 

tener cualquier persona, respecto de 10s actos que constan en el 

acervo del registro. 

El depositario de la fe publica Registral es el Gobiemo del Distrito 

Federal, quien la ejerce a travks del Director del Registro Mblico 

(articulo sexto del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad 

del Distrito Federal). 

53. PRELACION REGISTRAL. 

Este principio es el rector de la seguridad que pretende dar el 

Registro Publico de la Propiedad a 10s actos juridicos que celebren 

10s particulares. 

~- 

*IORGE RIOS HELLIG. Ob Cit. Supra 3 



A traves -de este principio se busca evitar la coexistencia de actos 

contradictorios (como seria la doble venta de un inrnueble). Carral y 

de Teresa sefiala que existen dos tipos de contradicciones: la primera 

es aquella en la que se trata de dos derechos cuya coexistencia sea 

imposible, poniendo como ejemplo dos ventas de una misma cosa; y 

la segunda que trata de derechos que aunque puedan coexistir, 

requieren de una jerarquizacion para saber el orden en el que serhn 

atendidos, como es el caso de dos o m&i hipotecas que se 

constituyan sobre un mismo in~nueble.~' 

La prelacion se rige por uno de 10s principios generales del derecho 

que dice "el que es primero en tiempo es primero en derecho", que 

adecuado a la materia registral se aplica "el que es primero en 

registro es primero en derecho", es decir, las fechas de 10s 

otorgamientos ceden ante las fechas del registro. Asi se establece en 

el caso de la doble venta, al respecto 10s arh'culos 2264 y 2266 del 

Codigo Civil para el Distrito Federal, establecen que si la cosa fuera 

vendida por el mismo vendedor a diversas personas, prevalecerh la 

venta que primero se hubiere Registrado. Al respecto de la 

prelacion, 61 articulo 3015 establece que la preferencia entre 10s 

documentos ingresados al Registro se determinara en razbn a la 

" CARRAL Y DE TERESA LUIS. Derecho Notarial y Regislral. Ed. Pods .  13' Ed 1995. pag. 251 



fecha y 81 ncmero ordinal42 que les haya recaido en la Oficialia de 

Partes Comh. El articulo 20 del Reglamento del Registro Publico 

del Distrito Federal sefiala que a la solicitud de entrada y tramite se 

le kin agregando el t i he ro  de entrada o nlimero ordinal, la fecha y 

la hora de presentaci6n. Estos elementos son esenciales en la 

determinaci6n de la prelaci6n ya que nos permitkin identificar que 

act0 debed ser atendido primero, para lo cual se atenderii a 10s 

n h e r o s  de entrada de 10s documentos, en caso de ser idknticos, se 

atended a las fechas de presentaci6n y si estas coincidieran 

recurriremos a la hora de la presentaci6n, la cual se compone de la 

hora, el minuto y el segundo en el que se present0 el documento. 

Como se puede apreciar es imposible que no se pueda determinar 

que act0 deberii ser atendido con prioridad respecto. de otro que le 

sea contradictorio (ejemplo las hipotecas que versen sobre el mismo 

inmueble). 

Cuando el Registrador niega la inscripci6n o asiento de un 

documento (salida sin registro) por adolecer este de alguno de 10s 

requisitos o por que 10s datos proporcionados son incorrectos, este 

pierde el derecho de prelaci6n que habia adquirido con su 

presentaci6n. 

" El h e m  dc srtrada cr aquil que el registm le asigna a un documento, a oav& de un reloj foliador. m e  
nGmero adrmb, mnticnc la fsha v la horn de su -(In ari como d h m e  le corresmnde. La 
nummxcibn se inicia csda a h  y poi @n motivo bede raacr m dm dmunmtm b miom &ao, salvo 
que se m e  dc un inmwnnno cn d cual sc hayan conslgnado dm 0 mjls M o s  que & rdanonados mre si. 
como seria d cam dd iomumnno quc mntenga una mmpmvcnn y un cridito hipotccario. Con m e  mimao 
se i d d c a r a  el doaunento durante todo d p n r m  de inscripcibn. 



5.4. ARTICULO 3016 DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO 

FEDERAL. 

Cuando ante un notario o autoridad se vaya a llevar acabo una 

operaci6n por la que se declare, reconozca, adquiera, transmits, 

modifique, limite, grave o extinga, la propiedad o posesi6n de un 

inmueble o derecho real, este tendrh la obligaci6n de solicitar a1 

Registro un certificado acerca de la existencia o inexistencia de 

gravhmenes, debiendo insertar en dicha solicitud, la ubicaci6n del 

inmueble de que se trate, el nombre del propietario, 10s datos de 

inscripcion en el Registro Phblico, asi como el acto juridic0 que 

habrti de realizarse y el nombre de la persona a cuyo favor se 

inscribid el asiento. Esta solicitud hara las veces de aviso 

preventivo, debiendo el Registrador sin cobro de derecho alguno, 

asentar la nota de presentacion correspondiente ya sea en la parte del 

folio que le corresponds o a1 margen del libro, s e g b  el caso. Esta 

nota tendrh una vigencia de treinta dias naturales contados a partir 

de la fecha de presentacion del documento. 

A travks de la anotaci6n que se asienta en el Registro el act0 

adquiere su derecho de prelaci6n, es decir, el act0 para el cual se 

solicita dicho aviso ten& preferencia, respecto de cualquier otro, 



por un lapso de treinta dias naturales contados a partir de la fecha de 

su presentaci6n. 

Una vez h a d a  la operaci6n para la cual se solicit0 dicha 

operaci6n, el notario o autoridad, debersl comunicar a1 Registro de 

esta circunstancia, dentro de las cuarenta y ocho horas (dos dias) 

siguientes (entendikndose que se cuentan como hhbiles) a aquellas 

en las que se baya f m a d o  el instrumento, aviso con el cual el 

Registrador asentara una nueva nota, la cual tendrii vigencia de 

noventa dias naturales, contados a partir de la fecha de presentaci6n. 

Ahora si esa segunda nota se asentara dentro del tiempo de vigencia 

del primer aviso, 10s efectos de este se retrotraerh a 10s de aquel, es 

decir, que h n t e  a terceros el acto se llevo a cab0 desde la fecha de 

presentaci6n de la solicitud de existencia o inexistencia de 

gravhenes. 

Ahora dentro de la vigencia de la segunda anotaci6n el notario 

debersl de presentar para su registro el testimonio correspondiente, el 

cual una vez inscrito surtirh sus efectos frente a terceros, a partir de 

la fecha de presentaci6n del primer aviso (solicitud de existencia o 

inexistencia de gravhenes), siempre y cuando el testimonio no 

llegue a salir sin registro 

Es importante en la prelaci6n 10s tkrminos de vigencia de estos 

avisos, ya que si la escritura se f m a r a  vencido el primer aviso, el 



act0 surtirit efectos frente a terceros a partir de la fecha de 

presentacibn del segundo aviso y 10s efectos no se retrotraeritn, por 

lo que si un acto diverso habia sido anotado con posterioridad este 

adquirirti ese derecho'de preferencia del cual se ha venido hablando. 

Estos avisos que contempla este articulo, no solo busca garantizar el 

act0 que habrit de celebrar, si no tarnbibn darle seguridad, ya que a 

trav6 de la contestaci6n a la solicitud de gravamen (primer aviso), 

nos podremos percatar del estado jun'dico que guarda el inmueble de 

que se W e ,  confirmiindonos la titularidad del derecho de la 

contratante. 



. ,... -.-,..-; ' \T -  C ""' CAPITULO VI .',, . . k!, .. . L-. .L 1.1 . ii ;&.,;>:'! 

REGULACION DEL AVISO PREVENTIVO EN EL CODIGO 

C M L  PARA EL ESTADO DE JALISCO. 

6.1. EL AVISO PREVENTNO EN EL CODIGO CIVIL PARA EL 

ESTADO DE JALISCO. 

Como hemos visto el aviso preventivo que da el notario a1 Registro 

Phblico de la Propiedad es parte fundamental no solo en la 

elaboraci6n del instrumento para el cual fue presentado, sino 

tambi6n para indicar la formalizaci6n de dicho acto. 

Cada legislaci6n regula de diferente manera estos avisos, por lo cual 

nos abocaremos a la regulaci6n que le da a este aviso el C6digo 

Civil para el Estado de Jalisco, el cual en su articulo 2956 seiiala: 

"...ART. 2956.- Una vez que se firma una escritura en la que se 

adquiera, transmita, modifique, limite o extinga la propiedad o 

posesibn de bienes raices o en la que se haga constar un crkdito que 

tenga preferencia desde que sea registrado, el notario que la autorice 

darh a1 registro, a mas tardar dentro de 10s dos dias habiles 

siguientes a aquel en el que se haya fumado la escritura, un aviso en 

el que conste la finca de que se mta, la indicaci6n de que se ha 



transmitido o modificado su dominio o se ha constituido, 

transmitido, modificado o extinguido el derecho real sobre ella, 10s 

nombres de 10s interesados en la operaci6n, la fecha de la escritura y 

la de su firma e indicaci6n del numero, tom0 y secci6n en que 

estuviere inscrita la propiedad en el registro. El registrador con el 

aviso del notario o del juez., en su caso y sin cobro de derecho 

alguno, hara inmediatamente una anotaci6n preventiva a1 calce del 

documento incorporado o a1 margen de la inscription de propiedad. 

Si dentro de 10s noventa dias hhbiles siguientes a la fecha en que se 

hubiere finnado la escritura se presentare el testimonio respective, 

su registro surtiri efecto contra tercero desde la fecha de la 

anotaci6n preventiva. Si el testimonio se presenta despuks, su 

registro solo surtiri desde la fecha de presentacibn. 

Si el documento en el que wnste alguna de las operaciones que se 

mencionan en el pirrafo anterior fuere privado, p o w  dar el aviso a 

que este articulo se refiere, las autoridades de que habla La- hcci6n 

IIl del articulo 2947, y el mencionado aviso produck6 10s mismos 

efectos que el dado por el notario. 

Si el aviso fuere incomplete, o 10s datos estuvieren equivkados, no 

se hara la anotaci6n preventiva y se devolve1-6 de inmediato a1 

interesado, con una nota en la que se le haga saber 10s motivos por 



10s cuales no se e f e c ~ a  la anotaci6n para que subsane las omisiones 

que tuviere el aviso ..." 

Como podemos aprediar el contenido de este am'culo es muy similar 

a1 del articulo 3016 del C6digo Civil para el Distrito Federal. 

Cuando un notario formalii en un instrumento un acto juridic0 que 

contenga alguno de 10s supuestos indicados en Cl articulo 

relacionado con anterioridad deberh presentar un aviso en el cual 

comunicarii a1 registro la formalizaci6n de dicho acto, para que este 

a travCs del registrador asiente una nota, con lo cual se esta dando la 

publicidad que debe dar el registro a 10s actos que afecten una finca. 

Con esta anotaci6n el acto adquiere un derecho de preferencia 

(prelaci6n) cuya vigencia serh de noventa dias hhbiles, contados a 

partir de la fecha de presentaci6n del citado aviso. Durante este 

lapso de tiempo el notario p& presentar a inscripcion el 

testimonio que expida de dicho acto, el cual una vez inscrito, surtiril 

sus efectos t?ente a terceros desde la fecha en que se present0 el 

citado aviso. 

Ahora si el docurnento es privado, el aviso podrii ser dado por 

notario o registrador y a falta de estos por el juez, siempre que se 

haya cerciorado de la autenticidad de las firmas, asi como de la 

ratificaci6n del act0 contenido en dicho documento. 



El aviso contendrri la descripci6n de la finca, el act0 que la afecta, 

10s nombres de 10s contratantes, 61 numero de la escritura, la fecha 

de firma de la misma y 10s datos de inscnpcion en el registro. Si 

alguno de estos datos fuera incorrecto el registrador devolved el 

documento (Salida Sin Registro) sin haber anotado el aviso 

correspondiente. 

Es importante mencionar que dicha legislaci6n no impone a1 notario 

la obligacion de solicitar un certificado acerca de la existencia o 

inexistencia de gravhenes, como ocurre en 61 articulo correlative 

correspondiente a1 Distrito Federal, w n  exception hecha del 

contrato de hipoteca en el que si se exige este documento, de 

conformidad w n  lo estipulado en 61 articulo 71 del Reglamento del 

Registro Publico de la Propiedad del Estado de Jalisco. 

En la pdctica la solicitud antes mencionada si se gira a1 registro, 

s e g h  comentaba en entrevista particular la Licenciada Cecilia 

Ortega Hijar, abogada de la Notaria Publica niunero veinte de 

Guadalajara, Estado de Jalisco. Esta solicitud que desde mi punto de  

vista es fundamental, como documento informative acerca de la 

titularidad del inmueble, asi como del estado juridic0 que guarda el 

mismo, tarda en ser expedida de dos a tres meses, ya que el 



argument0 que me daba la citada licenciada es que el registro en 

aquel lugat a un se lleva por libros lo que representa una 

complicaci6n para 10s calificadores encargados de contestar estos 

documentos. A d e a  esta solicitud no surte efectos de aviso 

preventive, es decir, con la presentaci6n de la citada solicitud no se 

adquiere ningh derecho de preferencia, lo que hace a un m6s 

riesgoso la formalization de una operaci6n, ya que dicha legislaci6n 

no contempla una figura que permita daresa seguridad que deben 

revestir 10s actos juridicos, y si a esto adem6s aunamos que la 

solicitud acerca de la existencia o inexistencia de gravrimenes tarda 

en ser contestada de dos a tres meses, permite un mayor flujo de 

operaciones, sin tener 10s contratantes seguridad alguna respecto de 

estos actos. 



CAPITULO VII 

LA PREVISION DE UN PRIMER AVISO PREVENTIVO EN 

EL CODlGO ClVIL PARA EL ESTADO DE JALISCO. 

7.1. CONSECUENCIAS JURIDICAS DE LA FALTA DE UN 

PRIMER AVISO PREVENTIVO. 

Hoy dia la celebmion de un acto juridico debe llevarse a cabo con 

la mayor de las seguridades, buscando brindar a 10s conbatantes una 

tmnquilidad plena en la celebraci6n del acto. Para lo cual existen 

figuras que no deben pasar inadvertidas, tal es el caso de la prelaci6n 

que se obtiene al momento en que el notario presenta 10s avisos 

preventivos a que hemos hecho menci6n en capitulos anteriores. 

Algunas legislaciones como la de Jalisco, no contemplan en su 

contenido la anotaci6n de un primer aviso preventivo, el cual desde 

mi personal punto de vista es el elemento esencial en la elaboracidn 

de una escritura, ya que con su presentation el acto juridico adquiere 

ese derecho de preferencia con respecto a otros derechos que 

pudieran hacerse valer, sin que este a un se haya formalizab, esto 

significa que no procederfi n i n m  acto mientras no se resuelva la 

situaci6n del acto para el que h e  solicitado, o en su caso, haya 

expirado 61 termino de vigencia del citado aviso (treinta dias 



naturales contados a partir de su presentacibn). Lo anterior permite 

que cualquier persona que acuda a1 registro en busca de informaci6n 

acerca de un inmueble podrri tener conocimiento que el mismo tiene 

una operaci6n pendiente que no s t  a concretado, previniendo a1 

consultor de no llevar a cabo alguna operaci6n sobre dicho inmueble 

hash que no se resuelva ese act0 que le reporta el registro. Con esto 

se evita posibles ventas fraudulentas o 10s fraudes de acreedores que 

se han llegado a dar en t l  trafico inmobiiario. 

La falta de este aviso como es el caso en el Estado de Jalisco, trae 

como consecuencia una inseguridad total, ya que podria propalarse 

la venta de un inmueble a dos personas al mismo tiempo, sin que de 

esto pueda percatarse 10s otorgantes ni el notario, ya que a1 acudir a 

solicitar informaci6n a1 registro, no aparecerit en el mismo, 

anotacion preventiva alguna, ya que la misma solo se anota cuando 

se ha formalizado el act0 y no cuando el notario solicita uno de 10s 

documentos previos a la formalizaci6n de un act0 que es el 

cerh.f~cado de gravhenes, el cual nos infonna acerca del estado 

jun'dico que guarda un inmueble. 

Esta falta de seguridad no solo representa riesgo para el otorgante, 

sino tambien para el mismo notario, ya que este no puede percatarse 

del estado juridico que realmente guarda el inmueble, ya que 



simultaneamente a su operaci6n puede estarse llevando a cab0 

alguna otra en alguna otra notaria, motivo por el cual considero la 

contemplaci6n de un primer aviso, con el cud se d a d  seguridad 

plena a 10s otorgantes de un act0 juridico, con Lo cual se daria 

cumplimiento a una de las principales finalidades del Registro, que 

es el de brindar seguridad a 10s actos juridicos que se lleven a cab0 

sobre un inrnueble. 

A N E X O  

Con respecto a lo tratado en 10s dos capitulos anteriores cabe aclarar 

que el C6digo Civil para el Estado de Jalisco fue derogado mediante 

decreto numero 15776, de fecha ocho de febrero de mil novecientos 

noventa y cinco, publicado en la Gaceta de Gobierno del Estado de 

Jalisco el dia veinticinco de febrero del mismo aiio, entrando en 

vigor el dia catorce de septiembre del citado aiio. En esta reforma el 

transitorio numero cuatro menciona que las disposiciones contenidas 

en el libro cuarto, park tercera, titulo segundo, correspondiente a la 

Instituci6n del Registro Publico de la Propiedad del anterior C6digo 

seguirian observhdose hasta en tanto no hera  expedida la Ley del 

Registro Ptiblico de la Propiedad. 

Aun a pesar de haber sido derogado el C6digo Civil del Estado de 

Jalisco el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad no fue 

reformado mantenikndose hasta la fecha vigente. 



La Ley del Registro Nblico de la Propiedad del Estado libre y 

soberano de Jalisco se crea mediante decreto nitmero 18770, de 

fecha veintid6s de diciembre de dos mil, publicada en la Gaceta de 

Gobiemo del Estado de Jaliico el dia tres de febrero de dos mil uno, 

entrando en vigor el dia cuatro de mayo del mismo ailo. En esta 

nueva Ley se prevk en el titulo tercero, capitulo octavo, articulo 99 

la previsi6n de un aviso cautelar el cud tiene la misma funci6n del 

primer aviso preventivo que se contempla en el arHculo tres mil 

dieciskis del C6digo Civil Para el Distrito Federal. Este aviso 

cautelar obliga a1 notario, autoridad o incluso a1 titular registral a 

solicitar la inmovilidad registral cuando se vaya a celebrar un act0 

por el cual se declare, reconozca, adquiera, transmits, modifique, 

limite, grave o extinga la propiedad o posesi6n de bienes inmuebles 

o derechos reales que se constituyan sobre 10s mismos. 

El Registro expedirri a1 notario un certificado el cual contendri la 

anotacion del aviso cautelar y las Limitaciones y gravhenes que 

pudiera llegar a tener el inmueble. 

El termino inmovilidad registral pareciera ser que cierra el registro 

por completo mientras no se sepa que es lo que pasa con el act0 para 

el cual fue solicitado el aviso cautelar, pero no es asi, ya que el 

articulo ciento dos de la citada Ley seilala que si durante la vigencia 

del aviso cautelar se presentara un docurnento contradictorio para su 



registro, este tiltimo serii motivo de una anotaci6n preventiva, con la 

finalidad de adquirir La prelacibn registral wrrespondiente. 

La vigencia de este aviso cautelar es de cuarenta y cinco dias hhbiles 

wntados a partir de la fecha de presentaci6n del mismo. Este 

t6rmino me parece excesivo y desde mi punto de vista me parece 

que el mismo atiende a1 tiempo de respuesta que da el Registro 

respecto de la expedicibn de un certificado de gravamen. 

Una vez que se a firmado la operacibn el notario tiene la obligacibn 

de dar dentro de 10s dos dias htibiles siguientes un aviso preventivo 

en el cual wntendd el tipo de acto juridic0 celebrado sobre el 

inmueble de que se trate, su superficie y linderos, su clave catastral, 

nombre y calidades de 10s wntratantes, en caso de ser casados se 

mencionara el nombre del dnyuge y el r6gimen legal bajo el cual 

esta casado, el niunero de la escritura, fecha de pase y fuma de la 

misma y 10s datos de registro. 

El aviso preventivo tendrii una vigencia de noventa dias habiles 

contados a partir de la fecha de presentaci6n del mismo. Dentro de 

estos noventa dias el notario tendd que presentar a inscripcibn el 

documento en el Registro Publico de la Propiedad. 



C O N C L U S I O N E S  Y P R O P U E S T A S  

1.- La contemplaci6n de 10s avisos preventivos es de vital 

importancia en la seguridad juridica que se les da a 10s actos que 

habrhn de realizarse sobre un determinado inmueble. 

2.- La prelaci6n que se adquiere a travks de la presentacih de estos 

avisos permite evitar cualquier tipo de acto hudulento en contra de 

cualquiertercero de buena fe. 

3.- Aun a pesar de la contemplaci6n del aviso cautelar en la 

Legislaci6n Civil de Jalisco, el tkrmino de vigencia que se le da al 

mismo me parece excesivo, aunque se podria cuestionar que a 

mayor plazo se tiene miyor protecci6n, lo cud no comparto ya que 

el tiempo de vigencia que se le da d citado aviso a tiende m b  a una 

ineficacia del Registro en la pronta expedici6n de las certificaciones 

acerca de la existencia o inexistencia de gravarnenes, que a dar una 

mayor protecci6n al acto. 

4.- La expedici6n de las certif~caciones acerca de la existencia o 

inexistencia de gravhenes en el Registro del Estado de Jalisco de 

ve ser m h  pronta, ya que por el sistema de inscripcion que lleva que 

es el de incorporar el documento a1 Libro correspondiente lo hace 

mas iigil, ademh de que aquel registro no concentra en una sola 

oficina el acervo registral de todos 10s inmuebles que existen en el 

Estado, ya que el Registro se encuentra disgregado en distritos a 10s 



cuales corresponden determinado n h e r o  de municipios, lo cual no 

ocurre en el Distrito Federal el cual si concentra la informaci6n de 

todos 10s inmuebles existentes en el mismo en una sola oficina, 

ademis de que el documento en el cual se inscriben 10s asientos 

registrales resulta ser mas inseguro ya que resulta mas fhcil su 

falsificaci6n, extravio o mutilaci6n que la de un libro en el cual 

constan incorporadas las escrituras que le dieron vida a la 

inscripci6n. 

5.- La contemplaci6n del rkgimen legal de 10s contratantes en caso 

de ser casados en el aviso preventivo del Estado de Jalisco me 

parece acertada, ya que se esta en posibilidad de saber si el inmueble 

de que se trate forma o no parte de la sociedad conyugal. 

6.- La reducci6n del tkrmino de vigencia de 10s avisos cautelar y 

preventivo contemplados en la Legislaci6n de Jalisco de cuarenta y 

cinco y noventa dias hfibiles a treinta y noventa dias naturales. 

7.- La contemplacibn en el aviso preventivo del Distrito Federal del 

dgimen legal de 10s contratantes en caso de ser casados, con la 

finalidad de saber si el inmueble foma o no parte de la sociedad 

conyugal. 
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