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I N T R O D U C I O N 

El derecho ha ido evoluc:ionanda canstant/amente. a. medida que la 

forma de vida del ser humano cambia, lo Cl.lal ha r--e-percútido con la 
. . : .' 

aparici6i:i ~;e· m.á-~--_espec~_~l i~ac·i~~e.:1- en 

· .... ·. . .. : <:.· ·.: ; .. ·• ... 
_Des~e: -~i-emp9_:.~.-~·,i .. ~~-'.,_ iinteS:. ~~>--1~ .era': ¿·f.i~~-¡~~-~>han~-:~~ur?(~"~-- :f·o~mas de 

d2termi n·ar · ~-:--. es_t~b·).-~~~¡<;q~i~~ o< ~f.-~-~~~'.; ·~r.6p"(~t~·~·j_-'~---:~~-:-.·~~-~~·:. i~~~:~b1~-, üna -
-··- .,_ ·:· ,_. ,-

cosa, etc,_;'·. bü·~:~-~-~;db~~-:/~~~~;?ei{'.~: :·1-~~~a~::~::u~-~--,-~~~·9J;:-_i·d~ct::-~{ -~~,~en to .··de 
' --. ,...... ... - '.:,_.-;·_: >· :·::::: :.'. ~"- . ',' . 

::

1

::::: • :~.{11:~t(~r~t'ª¡tt:7~~::~~~~:Er~:t'~[tr~ir:~::~:~··::::i:::: · · 
' .' .• ;' .:.~ ;'.::;:- ; .'o :-. 

tr~nsmisi·"º.;s•·. tia~t~'.' iye.9a.,r' anú~~;,~ºs :d~.:-s .• ; .;,n;ciA~·ci~;1~•·· figü~ª del 

Registro Púb1\cb:)' '-d-~/\i-:~;::·.· ~-~~~t~-d~~{;~:-~·i:)~·n-~ .. ~---~~~---·:Li·~p~~~a·~~ia.·«: ~~da :. vez 
. ~ ", : 

mayor,. t-~n ien·d·o .. d::i·m~/. 'r i·-~a·i·i''d.3'.c:f 'P-~ápof.~.i~'rl~-~·:·~~:~e'~úri.dád·:~::j~-~i 1iica y· "dar 
. · : 1.·-.· .. : .. , ~e_. •'. ·: · -. .. -. \ :- " • •' ·. · ' . , : .. ,.., -.- -.,.: ·- ;1_.'; - ;,.;. . : ·.' . -~ . , 



En' la presente -tesis realizaremos un estudio" y ·análisis ·de ias 

asi 
. . .. -·' .. 

un .registrador. _al 'realizar. dic:ho . r~gi_Stro,bL¡~~a:~d.~ deffiostrar 'las 

reformas que en alg~n6~ caso~ nei:esita dicho p~~c~~i~Íento ~;>gis~ral. 



. . 
" ANOTACIONES. PREVENTI:VAS EN EL REGISTRO •PUBLICO 

DE LA PRÓPÍEDAD .DET,' DISTRITO FEDERAL" : 

·' 
·, ;., ..... ·' 
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CAPITULO I 

DERECHO REGISTRAL. 

l.l c o N c E p To 

El Derecho Regi'Stral: ... naci"ó por la necesidad social de ·dar 

a los Derechci~ ReaÚ•s que 

Esta máteria i"" : durante el 

seguridad"""""?:. ptl~licid~d'· •juríÚca 

recaían •"sobre . bi~;,~~ '" inmuebles. 

transcurso de" 1~~ \:ñ;s \~: ~{db "ii~~ad~. b\c:~{iÚ~a~a"""con 
distintas :~~~b~i~~·c~on~1s : ~º~,";. "" · :n~fe~~() /)1ip~teca~io,,• oere.cho 

Inmobiliario" o 'De~e~J:16 Regi~t~l\10 ,P;:,r '.e'j~;npio;'' 1~ ~\'1a:.;.~;i ••oe~~~ri'o 
Hipotecarió; '" por•, :er 'i~ L!l;i~ot~~;i ¿i ~ri~:;: ;~~t~ •}~·~·,rqtÍe•. "~~.""hizo. 
necesaria, ·s~, ¡~;c:i~~i~~ {~~j~ q'~e: s~rtiera efe'cto·~ ~on~ra' t~~ceros, 
pero como" podremo~'observar:én ú fr~~~ciÜ~~6 d~·(].~ :~~~~~~{é t'esis/ ú 

: ,,: . ~ •_;.'> ~ :, ," ' ''. <· . 

Dere"cho RegistraÚ ~barca no'·. sóÚi a; ia~'irJ:scripción\ dÉ!" '1a hipotecá ".sino 
,·" '."• :,.., .• . "/i- -•• ' ·· .. 1::·:.'.. '··' '. ·,.;,·;~··.·.¡ > 

a uria amplfa' gama'. de 'iicto:s· j Üríciicos como 'son: :> compravéntas' mutuos' 

embargos·~ . ' ~ h·ip~t-~_~ari~S, . :·f ¡~~n~·;~ ¡ ··:.~::·f id~icamis~s, 

·.;·. 

"Así también, ·se ha denominado Derecho Inmobiliario, lo que 

tampoco es adecuado, pues hay muchas materias sobre Inmuebles 
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que están fuera del Registro Público que pertenecen indudablemente al 

sector del Derecho Civil". (l) 

' ' ' 

El tratadista español Ramón Maria Roca :Sastre •. nos dice:;'·' . ,,·. que el 

Derecho Registral 

notificación y' extinéiÓn: de· ios derechos• re'ales' ~o~re 'los ,bienes., 
- -·~-:--. >. ·;·:.-· .. -. ·::·· , . .· _·:' : - . 

inmuebles. en relació'i1 con• el Registró' Público óde la >Propiedad, así 
,_ , __ 

como las ~~rantía{ ii'~t:ri'ct'~ment:e 1;ed~st:r"~lé~'.''.; (2) . '. / · 

Martín ··Castro. ~iJ:iqJin:d~fi~~;. ~1·•·. D~re~~o ;~~~gi#;~~Y: ... ~fmZ.;, 
conjunto d.e ~~i~:~: i~~~;~~j_~a~-~ prÓ!Úbitiva,; !:no-Yrenúnéiables p()r .ser 

de interés' genera·~ 'o ~: ·~r~~n :l?~~ii6~ '·q~;~ ;:re~~i~~. las ~~i~~i~nes 
entre los e~t:;~;,~> con aut:aridad · y ios · ;~~t:¿ui.a~~~; ·: i~~F reiacifones 

de aquel ' o' entre >d~.i. o. -más 

l.~ carral-: y de Te:z:'esa Lui.s. DERECHO NOTARIAL Y REGISTRAL. Editoi:ia1' 
Porrúa,:México, 1988. pág. 211. . .- , .. . . .,. .. . " 
2. - 'Roca. Sastre Ramón· María, citado por· Castro:. Marroquín Martín. 
DERECHO DE RE.GISTRO. México. Editorial Porrúa.' · pág~· 49; 
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estados soberanos, - siendo el objeto _de la inscripción, y_ publicidad 

de los derechos absolutos o relativos deÜvaci'o~ : de : hechos o actos 

concret~s,_--d~te~min~dos' pbri~ ley c·;;~o -¡~sb~Ü;ibies--• ys~sceptil:il~s 
de iderit¡Úb~r~~ :~~- rnaner~ ¡~d~bj_t:~~lé c;,h: base ~n/elc principio 

,:.;: ~ "·=< ·t;__" 1' - -

jurídicC> _de_._p~bl_iC:~c1.;,d re~i.s.tr~i Pf~ª-.?ªJ;ios;~·•. C:6ilocér a::.i.'~~- t~rc~ros 
"-.·o-, --:;'·· . - - . . ,.,, : . . :· . - . -· '. ~ _·,_ . ' '"··. ·. ·,:I ... ,~ . ~ 

en sus corisecuenci.;,s ju,;ídf~as; y/ así: produzcan iúéci:ás"\ completos en 
. , : .. . _ ~ '. :)>.:: ... 1--:-/·.-·> ,>:· >:.-~·:·'.· ·/·;~:-:- _.::·~'. ·:·.·:~·{:?:<)<-: ~\~-,~ /::: .. F-- -~_'..:_> ::,;·:}:> i.\:~'.::: -(:-~- ~:-: -::; · -

favor de la ·c,erte_~,". y .• · seguridad jurídica de lo': inscrito·'.y.· legitimado 

corno. v~rd~d '- presúncional/ de_!.;.· :~;~s;~ · ;;~~istr~d~;1 i:r:e~~~/·~ . ~oda el 
,. -· --- ' :-:::· . ' ... 

como .ei i:::';rd~nt~ >cie nor~as que•' i:e~_i.11.i~: íb~ 'de~ec'hos> réales 

inscribibl:es, -~~ter~{ria~. l~s; ;'efe.ct~s . de las /~cci"ane~ .P<;rsonales 

contra t~,:.C:eros p~;; Úi an;,tacicSn y Újan el especial alcance; de las 

prohibici~ne~ de disp~ner". (4) 

3.- Castro Marroquín Martín. op cit. pág. 57 y 58. 
4. - González y· Martínez . Jerónimo. ESTUDIOS· DE DERECHO HIPOTECARIO ·Y 
DERECHO .CIVIL. Madrid,. 1946. 
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Desde mi particular punto de vista, l.a definición del. Lic .. Bernardo 

Pérez Fernández del Castillo, ·es.· la que se• adapta más .a , nuestro 

Sistema Registral; · ya que dicho a~¿or, ma'nifies~~ " El Derecho 

Registral ·~s el •?6njunto .·~~ ~jr~;s· de Dere~h9: PÜbJ:i~o' q\le •reg~lan. l~ 
organización •. d~1:R~di~~~~ i?G'bi'.i:Oo'. •cie':1a\yr6i;>iect~df ;,e'i·'~rc¡i~ed.imiento 

-,~~~-.~.~~:s: ~~'.:'.1~~~ :·ter·~e:ro~ · ¡:;¡,~¿-~-j_-~-;~·-·:~::::·~ ·.'.·.\· . 
. ".;·'' 

.. 
···,,. 

una vez conocidos lb~• ~onc"p~~s .·ae: '.oere¿h~ ]~úI~t?~1' ;'q~~ citan 

algunos autores.. podemos co~¿l¿i~! ~~e: una:• ~tÚs'f6!,1~gaci~~es del 

Registro ·pública• cie')á: .Pr~piedad ~" y'aa~dar•'pubÍi~i.ci.á.a~;108act6s 
jurídicos• que.cpnf67me• ~ {la ;~~i deban, stirtir e~:ct~s:9ontra ··terceros,. 

dicha pubÚé:acióri ·;,;·al:'~~ ,¿cm'· la insciiipció~·:'déf ;.í.'ci:6 qu~/~eáliz.!. el 

registrad6r;' ;~ tEie~;·.s·º·b· r~. • j{<: ¡;,;;.~~~~~'Y'~k' ;~tiJ',, ·~~- ;\r~t:é/ .~i 
' ·;· (-~\-, '"", •• • .- •• :. '~~~ •• 

0"1\;'- ::·.f 

procedin.;i~nto'que.•~~. i.ie;,a ~ cabó ·para 'iagrar>'1a·inscripción··na debe 

ni •puedei ·.~.~~·~ •. ~r~it~~rie>S"~·:·vi·i:~iI*ia'~.qVe·~i;:~{g,f.;i~f'.,·!3~~f~Jje~º· 
:.. ._ .. :.-: 

a una· serie. ,~~,:~~~rr\as>:Y, es-t·e .. "·c'OnjliiitO·-.,~de: n?rma:S".:'.:{Oi1 :i~s ~,qU-~(éO-ilfor.man 

eÍ 'Derecho • RegistraL ~l i~¿~i qJ~ ;ai: ¡{~~is{rd'.i PdbÚ~o .d~ la 

.Propiedad, la~ . ~úa're's ~~s 11~;:,.~ri :i d.~cÍu~¿: que h'á i á:ÍC:a~;ado la 

jerarquía dec;,.~lq~ier otra rama de1Derec~~. 
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Los tratadistas .. menc:ionados; definén al Derecho Registral 

dependiendo ·en gran parte del sisténia. jurídico. registra.l al .. cual 

pertenecen,· cir~u;i.~tanci~ que; a ia fec~a ~á ~_raído ca~~ consecuencia 

que no' ~Ot~cid~~: '··córi~· ~ri"~>--aéfini~16ri .;·.Ü~{·~~·~m·~'.· :·¿~ ;·~-~:t.~-.. materia·, aún 

cuando es u~a rama. relat~ vame~te j ov~n ~n ~l ~ffiDi~o j uríd~~o ·-
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1.2 NATURAL E ZA 

El Estado para proteger ·el interés general y . las. características 

del Estado de Derecho,· asume .la res~O!isabilidéld. de los p~oblecias .. ·. 
sociales' siendo .ésta :u principal ~~eC>~~~~c{óri e~ t:Ódo~ s~'s actos: 

·,··,:_ ,- .::::.:;;<:: 
.. :··:"·' 

,,: ';A•• 

El Registre. 

• ' • 1 _.. •• • •, ::',~-

: P;6~i~~~i . ~r~:·c.ºi~~:~¡~: ";~.aeá1; 
-. - : ~ : .; ' ' 

Institución. que de .. la• i>.d.ministr1.dói1':;, i?üb'úcá; 'se .. 

encuentra sometido á las norma.s jurÍcti~a~'del ~~r·~~~~ ~i:Ímifiis¿ativo, 
,. 

pero igualmente ie pueden ser :. aplicables . las normas · 'dé'1 ,.Derecho 

Civil. 

·- .:_:. ,,· ··;· '· ... ···; ' 

Respecto a •este .P.unto .· los "diver~os · t~at~dist~s ·que• existen en 

materia registral. no coinciden al eriuméra; la"~atur~l.~za que rige al 

Derecho Registral por 
·' 

establece' que 

ejemplo, 

puede' 

el. Maestro 

'hablarse 

MaÚn 

con ' 

Péréz · Pascual 

··justeza dé 
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un Derecho Registral. 'sustancial_ o material que considere el registro 

como una Institución ··.jurídica· y de. un Derecho Regi~Í:ral ·· fo~mal, 
·. ,:· .''::_, ... -.. --::, 

regulador del · y propianierite 'rituario o 

adjetivo" . ~ /\ ; , >\<·: ) ,:, : ... ' 
Casado Búxbano, ·~~·~ ,;~ari¿ie'.~ta ~~:_·,, El U~tíL~o lo .• 

de la Ley Hipot~caria .•• d~ .isG :L; ,. di.~~~~¿/ ~u~': e~; 't.}c1c,~~ }~;,;/puebÍOs ·. 
cabeza de par~id~ jud¡cfal /s~; e'stab:Lec!:era.; uri'.:re~{~~r6;:';~ >~argo cie' 

-. _.,, .'· -; ~ . ,.7., ~;'- ,;;•;: . - / >. •!.. - • 

funcionarios_. que. se. llárnar.án .· regfstradarei;,;· c(ín )E;i- /~~ :'po.· .. n,·_.é , de: 
.-,-.:· . 

manifiest¿,:p6~1·~ n'~t~rale~·~ •. cl~l órga~o '\i '<iué~s~;Ji.\~ :.encomendar•• la' 

actividad registral qÚe .estarna;, en pr~~énbúi cjé}na'funciesn\púbÚca: 

El Estado a~umé Ia funciÓ~ ele garanÚzar .. frente a •t~dos,_18 situa~ión 
jurídica ·~~· .. ia: ~r8piedacl. 'inm~bi~¿ria~ ~~~ian€~ >la •cr~~é:i<S~ de 'Úna 

Insti tucióri ~spe~iai - que ~~ •pone en. m~~6~ '~é' un '. Órgélno: pérson•ü 

suyo". (6) 

. ,-. '· .·.;." ' _ .. ·· ·. . , .· 

5. -Marín • · Pérez .:~ascúal •. ~NT~ODUCCION AL DERECHO REGISTRAL. EdÍ.. torial 
Revista .de .Derecho.· Privado. Madrid l.947. pág l9l.. 
6.- Casado'BuXbano·Pablo. LA CONCEPCION DE LA FUNCION REGISTRAL EN LA 
PRIMERA LEY' HIPOTECARIA ESPAÑOLA (1861)' la. Edición. Madrid l.980. 
pág. 280 ... 
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El Derecho Registral, desde mi particular punto de vista, es una 

parte del Derecho Privado Derecho.· Civil), ·regulado dentro del . . . . . . ' 

Código civil . q,:;ei. prop()rciona. las· normas ·sustantivas; pero también 

forma part:~ dél D~r~ch() Pa~lico ( Derecho Admil'listrati.vol', ya que .las 

normas pro'.bésaies{.acifrtiyél.~ las.:e~t~bi~~·~·. f!l·'l<~~ia~en~o ~~J.·.}<79i~tm ·· 

Público··. dé ja' ;,Pi:~pieaaci;:·· ··a<le~á~).de} q~e{e~/ D~~e'c11C,' '~-~~~ni.s~l.·a,t ~vci 
regula.····].~~ r~~<lciÓ~es j.u~~di~a·¡;, éritré ... e.l ,i;:¡;~adó .y)lcis par.ticulares. 

Asimismo, d ú1'8ti'tucióri > . Regist.ra'i:. :· presenta • : sú .· d~1~á~ter 
admiriist,;~tj_~()·:, en> éuánto /a qge ~~·ta '.dependencia .··emana : ~~l, ·Poder 

Ejecutivo, 4~ien /éss~Si~~é. l.~~~ ~'o'ripas .e!~. p~oc;~~t~ú~¿c,• ~J,{han de 

cumplirse . pbr'· el•. ~~gi~t:ro' de l~s . 'di~~r~ClS; abt:.o'~ •. · :i Ui!idÍ:cos· ··e'n el 

Registro Púb~id~ dé ía'P;~~iedad. •( .• , ... -.:,· ··.-· .. ' 

:; 

Como . podre~os observar~ la ; n1turale~a < j~ridié'a, ; del ·Derecho 
1.,,:-·-' .... 

Registrai és .~;m~ieja;'. ya):júe po.r un<I pa~t~· P()demos establecer que 

la Instit:U~ió~) ~s ~e ~:;::~~t;~L pd~úd~ érc razóri de .. que el Registro 
\ . .)/.;:. '.·· . .. .. ;. 

Público; d.é ·· 1a • i?rnpiedad fue'éread2i.· para. que C:~~Íqúie~ persona pudiera 

conocer t~do > ~é :~~~r~ilte .. a ¡()/ ;bi~~és );~~~bles/' ·· e · Inrnuebles, 

sociedad~~ o P~~~()rias;~ M~~aJ.;;~ ;' así come( é:S~p~dúiC:amente. el de· dar 

pubÜcidácl. a. dei=::r~¡l1ados. ~~tcis jurícÚ~()~ ~a~a;f~vorecer el tráfico 

jurídico inmobiliario; prciporcio~~r!d.Ó ~i ~is~~\ie~po mayor seguridad 

jurídica. 
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l.3 O B J ET O. 

El objeto .del:.Derecho Registral es el. de regular el registro de 

las c~nst·~~UC~~.~~~ / .. ~~C::-~ª~.a:-~i·~~·~s·~· .. _tran~~¡~i~~~·~:, .. modific~cio~~S ·y 

exti~cion'.es de los':derechos r~ai~~. so~~e'. los ,bienes .iri~Jebles de l~s 
derechos que. afect:an' :pa~a, ¡:~¿Üitar 

terceros. 

Para el tratadfsta JC>s.é A; Malina, el objeto del· Derecho Registral 

se manifiesta ~n q1.le :,:·" El Registro Públic;:o de la p'ropiedad no 

constituye ;.:sí un :firi; 'sino ürÍ ·•· i'r.~t.~üm~n~6 •. ~e .·fa¿~~~~'' meramente 

técnica~·• a. ~UYO.'·~r;~~~; se· alcanzri;.,, deÚ~minados resiiltados en el 

tráfico inmobi~iario,' ;pri.~cipal~e;t~: ;cl.C>~ªi:~·de,::plen.; eÚC:ti~idad a las 

asegü~<lr ~l que cr~n~c;ip~iori~~:~{i~ -;,€!';verifiqua'ri ·~e9cin51.l8üb~os, 
~egistró' ctiand; d~· ~~~:~~> f~- igri6fa· lo~· ;,;.~ibs 'de su 

desprenden ~st06~ del · ~ismo ~eg{si;o:. Pdbí.iC:o ni. 

t~tuio, •Y no se 

se trata 'de un 
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acto gratuito, ilícito y contrario de la.s reglas· .de orden .público; 

la seguridad de su a~qufsición aún frente al verdadero' propietario; 
-'·• .'• .'. 

afirmando ·1a doctrina·· que como en niate¿á de inmuebles la 

apariencia j.ur~dica d~ la po~esi.ón•c,;nstituy~ ~~i pub{idi'cia~ ~atárial 
o física sufici~nt~ ;a!li~ i6s demás interesad~~ .. .' .(7) 

::,i ;<:> >. > · .. · ••. ···•. .··· .•. , ' •' ', ,', 

Por otra parte;; ,,el: .;~estr6 Her!lández Lópe~ ~ons:i.d~~a que "El 

Registro Phblicb d.é 'la~ P;opi;,dad ·es. la. InstituC:ió!l 'ciE?sti!lada a 

inscribir, .iá· titularidad y condiCione's, del ~~~~h:i.cf. d~ :un bien 
• ·;: ~- ~ '~¡ 

inmueble dete.rl1\iriado, • a' ~fecto .·.cié '.ia ~oht~ataciÓn 'iob~e ·el' misnio y 

como garantía'para·••las · partes ·C:;:Jntrata;:,,tes; .no 'sÓic/:~;¡ i6'.qu'~ · ~~ 
refiere aL ))i.~n ·.en ~i:; tl\i.~mo,' dirii:, ~~tl\l:)i<§Il'. a• ·las.· constancias 

personales·.· d~l · :~iopietaJCi~. ( insCiipcione~; ,émbar~~~: p~~~.i:as> ·de 

ventas,.:etc.):' ~e in~c¿b~n ~~ím:i.~tl\~ l~s deréchos,r~al~~ q~;,·pasen 
sobre el inmuebi~u;•(s) 

7.- Malina A. José. MEMORIA DEL SEGUNDO CONGRESO NACIONAL DE DERECHO 
REGISTRAL .. Gobierno del Estado de Chihuahua, 1977. pág. 73. 
8.- Hernández López Aarón. MANUAL DE PROCEDIMIENTOS CIVILES. 
Editorial Pac. la. Edición. Tomo I. México, 1986. pág; 74. 
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Para Guillermo Colín Sánchez, el Registro Público iie la Propiedad 

es una Institución dé¡;i,17,ndiente" del .Estado. (Poder Ejecti~ivo) que ti.;ne 
. ' . . 

por objeto proporcionar.• publiddad a. los· actos jurídicos .regulados 

por el Derechp .. c~~il.'; ~Jy~. fer~~· ha .si.do .&eali::acia• p~r la . funció~. 
notarial) ;;º~;· .;{·i:.i~ el~ ·~~~il'it~r ei trá.fico j;rídic~ '1 través. de un 

procediníie~to le;gal cuya .· consectierlci¡ e~ im>sfnt~~is la ~eguridad 
jurídica .. 

' '. -. ~: ' , .. · . . . - .·,· ~· <. ·, ;. ,. 

"La pub.licidad que· sei menciona.e~ factibieio~r<lr~~.a\tr~vés.de :i,a· 
. ::·:\, .·.- · .. ·. 

inscripción : o "á:nOtac":Lóri y 

domfoi~.Y .. ~tr~s'.~eiéc~os real~s ~º~.re bienes · tI1~~·~~ie~ .: ,oe esClmanera 

es posible •;;c,~;C:ér: ei é~t~do~,je~dadero de la: propié'dad e:.;,( todos sus 

arlteced<:dt·e~, •.· tra~smÍ:~i¿n b. ni~cl.i.Úc;acicSr!', ··.·. e,j{~¡~~> a~í •. ·. hástá. donde 

es posible, 1i~~~i~'á,~ d.é· ··fraudes· ·o. de. sltuacfo¿es >que pudieran 

• irr¿ (~/ los •· .• par~i~ipant:s en las t~~nsacciones conducir· 

concernientes· a' la p~opi.edad!'. (~) 

9 , - Colín Sánchez: G~ilÍe~o. PROCEDIMIENTO. REGISTRAL .. DE. LA PROPIEDAD. 
Editorial· Porrúa. 2a. Edición~ 'México, 1979.·'pág.:.14; 
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De lo- anterior podemos establecer que -el Registr() Público ,de - la_ 

Propiedad es de gran importancia 'para la_ plén'1 efic~ci,,: dé di:;ersos 

contratos' :_así. co~o;de -~ar-_ ~egu:ddad a ':los actos j ~ríd,ico~ :quei; tengari 

el carácter 'el.e insc~:Í.bibi:es;' 'asi~i~m_·.;;: sirv~ -~;;i-;>~i/ia ~~n6c~~el 
--- - - . - ~ ~ 

verdade_~r }st~dot •-~}í~-~- ·:~\l~~:d~J}t!d,: ~f,~n ;_~~~J;~;1e·;;._·_ ~sob~~dfci',_·; ~ersona·-
moral' etc. ··-para que;' las mismas,inscripciones , ()<an~tacion~s que se 

real i ~· an = ·.~ sur~~-~-,:~.:~;~~~:~¿:¿·~. ~~~~h~:j~::;·.~-~-~~~~ j~-~ :~? ~-~·:·~ ;~~~~-~ · ¡.::~~ ~::~.·6b~ ~:~~·~~~:~. {~S. · dé 

cualqÚier indol~; :1~~~~~~~;. -c~~~·Cj1{~ - iil\~~d'ii-; ib~;/ i~~~~~~- ::~~ las_ 

enaj enaciories• y_;gra;,-á;;;enes\de i~m~éí:liés i', y cl:e~~s ;'ac.~85:.<;¡_·ñ'~~ribi.b:tes'; 

proporc i6ri~riCiJ Jori· ~~i~ • ~--- -, los K ciJe- •-- i~t~~;,-;;¿~a.~·· én. ~a-.'•· i:ran~.;.i;;ión 
con~tituCi6n •o n;~di¿'~aci~~- de úria propiedad u~a firm~:•garantía para 

la efectiJ[d~d de sJ derec:h(), ~~n~o con todo es~6 ~l Co~jeto del 

oerechoRegistral; 
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1.4 RELACION CON ALGUNAS RAMAS DEL DERECHO. 

Dentro .de este tema haremos mención a las ramas del derecho que se 

relacionan. con el Derecho Registral en forma .·niás di.recta, en ·base· a . ,. .. . 

la importancia y relación que de ellas ·se de~prenden al. momento de 

llevar a cabo la fon7ión registral. ~specificall\ente en; :u~~~i:, ·.a la 

calificación de' trámite. de un _;etc jurídi~o inséribible, ~·i~ndo .las 

siguientes: 

A) Derecho c~.vil. y Derecho Notarial. 

. .· 

Dentro. de -la~ ~a~~~ ~el~DZecho ·~u¡;,: tiene~un~ amplia ,relaciÓ~ con · 

el Derecho Reglstrai;., ~ricorltr'a~6~ .~in duda en primera , instancia al 

Derecho Civil y ,;,l_> be~eC::h~ Notarial y. a, su.· v~~ el.; Dereého 

Registral y '.·Notarial · tienen u~a ~~t~~ch~ r'~'{'ai::iiÓn 
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con el Derecho . Ci.vil·, .lógicamente ambas discipl:i~as en ;·distinta 

forma,· en . razón· de. · que " ú Derech~ Notarial Ádjetivci dá a:1 civil 
' . . . --: .. ' ~ . - . -~ . . 

se1', as'í com~ la form;,. d~ :,;;aler, .. siendo la, 

forma·:·· ~o~a:r¿l; .• J~:<~~~e~t.;,/a~';bu"b·l~.; c:id,. ~~::\aG'i;q';1_~: muy. li~itado ;: .El 

Sustantivo la·. f~r~~> de 

•·' .. , -» ·"L;•.¡: 

Derecho . Notarial :pJ~~~:· sirve{ (n¡; 'sói~ fa, el ~¿;.¡tid~ od~: ÜtÚid~d sino 

principal~~,;}~ ·•. eii; ~\: :. s¡~¿_~of~e\,s,e.~~icÚ\ :~l~·; o~~~¿h~· ~iyfr } •· ie 
: ·. . . :·,:--·. : ''';:''.,.:::; ... •.':. ~<::· :·::;:<: . ·>,'.::,_ ::,/·.'.,"!•~-:-··--;:;;:_:'<;:-.~~_,>;. ·¡~',(~;,.::.},-:,_:\,-::-,:_. ___ ;.};·_:::_:j'i'-::>; <-;:;.~:·,·~:·-: 

propor.ciona ·,moldeada;::·· del imitada·;.;•:. estaé';forma>de'.:'.,que_;:,vagam.ente •. •habla: 

el CÓd:igo Ci~iÚy}q~~. e~,~~n;b¡~ .¿f ~~~~~i.:i ;·r:.c¡~~~~~~r:i~y~~~~ell~~r .· .. ;, _;_ -- --··. --.,: .. · -·~ ... ,'. . -_, ;·. '. •'.• ·': ,; _, < ;·¡ :; -; '--~[ ;,;.- ~\·;·>:>· ., , 

concreta ;. pre~i~~: ~''.' s6ú8.a' 'e~', él insi:ruinentci'fpúbÜc6; E:l/:Deiecho· 

Registral t:.~¡b:~én "sirve'.' ~1"' D~~~~~º civil,'-~J~~'· ~~b/ ¡:>6'.sible y 

facilita la ;üblfoida~ ;~ue ·de~~~ C~J~~sL;;~¡~,~~~; ;'a'c~os 'j~~ídi~6s o. 

:· .. <· .,:", ~. 

la debida seguridad: 

.::. .' .! ; .' . ,, j •• • •• :·. • ~ < 

La relaCión o' ia d~p~nd~nciaq~e exlst~ e1'tre el Der~cho Civil y 

los Derechos . N6~aAai y Registral, . es ¡n~¡~tirita que la 

interdependencia ~xis~ent'e . entre el Derecho ' N~ta;~al y el Derecho 

Registral, pues estas· persiguen· una misma\ -idea i la 



Seguridad Jurídica; por eso no pueden ni deben estar enteramente 

separados. Existe entre· ellos vínculos y depehdencias recíprocas así· 

como ·que va ·• del · Derecho · NÓta.riai el 
' ·-;. 

Registral ·y que. los ligáh. fueitemence". (10)~ 

._,;:·; ·:·: .. : ~:· ' " -. \-. ; '.::.::·:, _·' /; .. ,~·.:\~/"~. ..;· ~. :~:-: ~,:·<·. ''.. ' 
- ,;· .. ~-;;'··_ ,, . '" '.'. 

-"·."· ',,.,::..::--:.·~.''~~--i:'', ,;'.:.<;:·.<···· . 

es 

El Derecho Regis.Orai fcirma· parti;; .. del IJer~~~6 ¿~:;,.ii.• -y; ~st~ última•· 

e1 que. dá' :>1 <oei~~~º ;~~g'í:~t:~~i :ii~·''cal:'á~ter\coma0 taY, .. además de> 

que es la. discipÍina ·••. ~";7i. ;~~ul~ ... ·: .. lªa·f·······e·.·.·.·_•cg:·t·.·.·.r.ª:·ª··n·.·.··n:···.·.:'
1
····;_•· .. a·m·,····.ª ..•. ;.·.: .. ~P'.~.·=-·.···:···rº•_-.·.·.·.· •.. P~.-.ª~:··.·e~: .•. ·d~?a/[d;:.•··.•.· ... ~i;núm;.;u~:e\:b.ª.•.· •. 

1
?····e····t··· .. º ... · s

0 
.. 

jurídicos, Bue Üna ve~ : fo~.;'aúz~dos . 
"' "·-- .. ,' . -, . 

en su' caso la ffi;Jdi:fi~'aii;,, que• aúh c;J,ancÍó'•'ya surt~.n:stis ,:efectos desde. 

su nacimiento . reql.lÍ.eren de i;. in~cripciÓn e~ e'i Regis~ro' P'úbúc.o de 

la Propiedad para su ·publicidad y así pltedan sill:'til:'> efeCtos contra 

. terceras·-; 

10.- Carral y de Teresa Luis. DERECHO NOTARIAL y DERECHO REGISTRAL. 
México. Editorial·Porrúa. 1979. pág. 209 .Y 210. 
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Cuando un :acto', ju.rídico .como. es· la compraventá, donación, 

hipoteca, entre 'O'traS no. menos impOrtantes·, no .reune -. loS 

requisitos formale:s ·~st~ble~idos. ~or · ei .•.Código Ci~li o cl~l .Regi~~ento 
del· Regi.st~6· iüi,ilci;¿~i.l~' P~bdi~dacl, ~l •re~Üt~,;d~r'~~cicié 'd~n~ga; o 

suspender ~u i ·. i~:{ri~~:ión, .. '·Y~. ·.que· .. · é..'.ite< únié:a~,;ii:téi :·á{~t;~inará · y 

calific:~á.el'. ·d~~u~;~~; ~'~resen~:do' ·~~ b~ .. ~~· i'~ :·ie'~~si'~~ió~ ya 
- .·-·, ' ' .·; ' 

mencionadai 'lo :ariteri6"r derivad,;; de· {a '~sí:'i'~cha ~éiaciióri .existente, 

entre el Dere~ho Ci;;.ir y ,el ,Deré~hb, Registra'r, i e~ vi~·ttid de, 'que•.• el, 

segundo se encuentra~ piimerame~t~ regulado en e1. códig6 a~iL ' 

B) Derecho Procesal Civil. 

El Código de· '.Procedimientos Ci vi.les, como ley regula.dora del 

procedimiento' 'civil ··en ·general; contiene - - .. · ... -· -~ 

disposiciones que hacen 

referencia a 'la 'función: registral.' 
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Por ejemplo! el Código de Procedimientos Civiles para el D.F. en 

su artículo 546 establece: 

Asimismo, 

todo:. embargo de 
>-· : -' 

bienes r:.:íces. se. tomará .razón;i "!n el 0

Regf~tro 

Pú~~{co Cie la Pr~¿¡~~;d; ii~~á~dcise ~l efecto, 

por. dupfi~~~~;,·. copi~- cerdi·~:i:a~á. ·de : . '.la •• 

dilig~d°cJ.~· de ~mb~·~go;'.uno 'é!e:\fos·• ~jéin¡)iares, 
después ;d~l re~fis~rcij .• se •. unir~; a y¡;~ ;.~~tos y 

, . o:~c: 

el otro quedará ~m ia exp~es¡da oficl~a";. 

- . . . 

ord~namiento, 
en los que 

0

se\ puede_:.615.ie~ya~ l~.:iríteive~C:¡ón del ;Registro··. Público de 

la Propiedad f;n ac'tcis. de pr6cedim:Í:ent;s ciJile~ com6 el 'que establece 
"• ., ·.' '' •_,.,>'"•" • ••A• ' • • •, " 

el artícúlo.42 ~del,,Reglainento- del: R.e~Í.strci Público de la Propiedad 

del o. F. qué a fa letr'a', ~encfona: -. · 



ARTICULO 42 RRPPDF;- Las ánotaciones 

preventivas a que. ·,,se· ·refieren las" 

fracciones I,. rI, · ÚI y IV i:iel, artÍ~ulo 
3043. del ~ó~i~~.ci~G. Ye'·.-pra~~'.iéaran 
inedial1t~ ,· ' mañ~'itii~r;'t~:;;·,~ :jÚc~Úcial' y 

conte~drán:. " .'.,_ 
,,.,',, •,:···· 

I . - ·. l'.~torid.á<l 
"-': ':· ·:,i' ":.··; ·, 

n .. - Expedierite i'' ·· 
III. - ·· N,;¿Jr~irz~;·d.~{ p¡:ocedimiento; 

IV. - Ac.ción ,aeéíucida; • · 

V. e : R~soluciód!a 6u"u;pú!T\éntar' 'Y· 

VI. - En su caso;; suerte , '·• i;ir'fncipal y . 
aCCe~.2>~·:t·~:~~<,1e·gai~S:· ... -_~:;:.·, 

:,·. _, :·, ;- ·:'··~,,- . . ... r.':: ·: 
,/:::;- .<1~ ·-.::.·· .. ·i.·;.•.<·(:·.:) . '-: . · ... ·' -. '\,:. :· 

,'.-~-.:· - ,•,;._~:... :·: -~~·::::;·.: _i-~·'.. 
·--":_:_-.-;'::' 
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La relació11' entre' ~1 Derech8 ~egi~tr~l..\y ~1/oeteého Procesal' Civil 
-· -~: 

no es muy ampÜa;~p~ro •,para.:,nüe;{ér'a basre"de, éistudio es éle gran 

importancia,·.·· el1 : i:~~Ó~'.'dé que\'.dén'trcí· aé1 ·~Ó~,i~# ,aé Pr()cedimÍ.~ntos 
Civiles se énc~~riiian '.~~~~l'.'d'o~ ,diversos ord~na!T\iel1tos · que .·se 

tornan .c6m6 ·: la .. · calificación registral 
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de un documento o acto•· jurídico que· es present.ado para .su 

inscripción o an~~~c:iión ;~ ~l Regi~t:t:o Público de la ~ropied~d, ya 

sea para :las .;,nota~i.ones' pre,:,entivas, :}p~; 'E!]·~~plo, o en los' 
•;,.,. '\" ::· _. -,1·: ' \ . ~:.'· --'"' '1 ., 

casos .· de insciipción{de r.?mi?¡:a.JE!'.··"~ª.s ;de .• ' bienes· oinmúebles .. :o 'a 'la 
-- - . - - . -··-- .;..~:, ' .,.,; 

constitu·Cióri~/· ~~-:d~~i~~á:Ci6~--~_;;;~-~.:-n\O'dii'i~~-c·i·¿~-;-._i/.:; é2~~t~-~~~\-:-~\~ dEt··: ~~Ua1q'Ü.ier-
derecho . ;~~1 · ~b~~~ )aqueÚoS';¿~~i:·:.~ ~6~~ 'G m~~aamierit~ :'.f >~c~; '·~e 
embargo,. · de~an.dás que .ºJ:denéri L~1 '5E!§u~.~tr,~;·· pr~hib~?:·,l~.- e~aj ~l1ació¿ 
de bien~s inmu~bles' res61u~iones de •amparos; entre ot::r:;s ~ ·.· .: ... 

C) Derecho Administrativo. 

' ' ' . - -
En relación CD'.' ,esta disciplina podemos manifestar que es la que 

est.ablecE! los'· púnÍ:os 'd~; ·enlace entre ·el Registro PúbÜco de 

Propiedad con• o~ra~': dependencias . gubernament~.l~s pert.~ne,cientes 
Poder --~,jeclÍ~iv_6·',°' as:f como·: la ·forma de 11 admi~i.s_t-iaciÓn!1 ·del-mismo. 

la 

al 
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El Registro Público de l.a Propiedad del Distrito .Federal es una 
. ' . . 

Institución adminÚtrativa ·encargada de prestar. un servicio .público 

consistente en. dar. p~blicidad .. oficfal ·del estado. jurídico. :de ·1a 

propiedad y p".sesión de ·los biene~ '. inmi.{eble~. • 

En 

depende Orgánicamente· 

Registro PdbÜc::, . cié.·: la Propiedad 

d~ lá Coordinación General:: Jurídica 

el 

del 

Departamehto del Distrito· Fetler'1l :y en i:;s ·Estados .. de :la : República 

del Eje cu ti vo Local,· a través d~ los or~ani~~;.; condúcéntes ·. 

.. ·, ·. ·.-. ·;: 

Depende de su p;esupuestoy aca~a eng~;.er~l.las.re;sol~ciones que 

sean tomadas por el R~g~ht~ de cla ci~cla~ )~ ~éxi;:,c:i (artículos' lo., 

So., 9o., '1s; '1G•y44 de':ia Ley Orgá~l.ba: de. l~~dministr~~ión 
Pública éede~~1; a~í· como'<Los ar¿¡ci.ilos lo., 20>, y 4o. del 

Regla~éht". del Re;g.istrci Í?ÓbÚco de ú,· Propiedad .del D:F..; . Go .. y 38 
del Reglamento riitél:"~º ciér Departamento Cíei Distrito· F'écié;:..aLy d.eniás 

relátivos) . 
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Siendo facultad .del Poder Ejecutivo nombrar al Jefe del Distrito 

Federal y éste. a su : vez. de nombrar al .Dii::eé:tor. Gerieral dél. Reg~stro · 

Público de .. la Propiedad;: coriformandoJ ~º~ '~lÍo una gran parte 

del "Seét;,r' P¿bli~o" del ·Di'strii:o _F~d~ral.,· .. y·:.•.~~tando.··.éstos 
regiüados !>ºr: e1/o~re61i~- ~élmi.;,:ist~ativo,> p~~~m¿~ éstaÍ:>1ec-i~r que en 

cuanto a s~ orga;,:i~a'ciól1;y adITiini;tra~ióri;·. ei RegistrciPúblicÓ 'de la 

Propiedad es una iri~tituciÓn de carácter Administrativo .. 

D) Derecho Fiscal. 

No podía.mes dejar 'de rela6ionar al Derecho·Registral con una rama 
-. ' - . . ..·., 

del .Derecho que eis de suma' importancia dentro 
0

de .las disposiciones 

que debe observar,•yi·ha¿er ~umplir el: r~gi~traclor : p~r~ irisc~ibir o 

anotar Un ~~to ;.'j.¿ídi'c'd~ '.así·. como también para·. ·.dar trámite a 

cualquier , pet:id.Ór1.· 6 '·ci~cl1~e~¿o . en el Registro Público de la 

Propiedad; como es el De;~~ho Fiscal. 
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Esta obligación que: mencionamos es la. de hacer cumplir al 

particular o a la persona ·interesada en llevar· a cabo la 'obtención 
«: -.''; ''·. . .-

de de · '1.1:11 :: . documento, 
·,.· ; "¡ 

:::1:~ pFaigs:a:e •. ;~~1c:htfJ~~~mf J:iitf:<l:~:i:0tstit~st::l~;::::ta;:.~L:: .• 
•.. , .- ~,. , ~ .... ;::-' ':C . ,. .,.;; ' ,°") -~- ,. 

correspondiente' é:¡i.Í~('pre;_;,ii.;~·~a· en•. los ·Es~adós '.;para 1ke1/pago· de este 

tipo de aCto,~>·{~bt!~j~:r~~~:i. e.n·Í~::~i~~c~~;~t¿ri\'.d~~i~'.1 ~~.~·~:·.:r: é:~~praventa·· 
el ·registradoi?'•·· d°8bérá ·.verificar'. y comprobar : ::;~ue. las. 

partes .. c~~;;rat~~;~~ ••. eh •¡ i~ ..... misma. " h~i~~· '.'.i:eali~'~do ·.el· ·.pago . 

de impuestos. y d~;~~11t~ ~· :·q~e ~f ii~f.e .• ~· •. ·~~r~~d~~~~LP~'I?'.i~·~¿·~i~b~~~ión 
. : ....... ~,. ,. . -, .• ·. ; -;~, :··: - ·'l ~· ';~{':-<,'·.o,.·~::;•"" 

de este· .tipo:~de{,'.~~.~?-"-'..j_~~~:~~fCá.~·- ":.~~:-i·_: .. :_'.;~,:-~:::;.< , ·· ~.:~;/ ··f:.:1- "'-:,.,·r~ 
"J·t· ':•_,. -,~-- _, <-~~,_:· ---~-' ·.··· '~:,.· :;': .' 

. '-.<;_·_-:; ···:<::· '/ ;-;:;;:-, ---· .. ;:é_ \~:..':;'· '' J ~.-:'~;-. ~,._..,,.,' .: _,, .. :<:' '.-·, ·.::: ·> · .• ·· 
¡; "· '. . •'- . : -;·:. :-.,~ .' . ;r· _. ., ~ ! ·,., •. ,,· ,· : :.;;: ~-, --' 

como po~~mC>~',(Jf;~~;vai; el' oere~ho Registr~l~!y el·. oere·cho;}'is.cal 

tendrán. r~lación est.r~é:ha': por. lo~ ;cti~~~sc;~ J?.~rii;~~;:ii~; •darica:.:t:a eni:re 
ambas discii;ífina~, . eri·:ré\~Ci~n tan~8' a: los ~P'aióS :de iini?Uest~~ , d<Jma de· 
derechos que se ·~~qui~i~n ~or acto ~J~ ·.· ~t j~áya .:~· tr~~¡tar,. 
rel,;:ciones que bá.sic~~ent;, podemos est'ableC:er' cÍ~~de ~6~ 'ca~~eáos: 

,-_ ·. '«':',,. .. 

.. 

1) De acuerdo. a la calificaci6n qtie :~l registrador 

·realiza.en el documento, especificamente en lo 



relativo al pago de impuestos que genere el 

acto jur:Í:.dico a inscribir como es el caso· del 

pago del.'irnp~esto .. ~~bre .adquisición de· bienes 

inmueble;~; el pag'? dél irnpúésto ~6l:ire la renta,· 

etc. ;,',y.··· ':: / ~ .. ··~... ~=- '<"'" -.: ·.-
·:/. 

,, º' .• fJ.fil 01:.:: .• ;;iú~~ ~¿:1 ••. : .. L. 
'establece la L,eY, de Ha~~.,~~~·~.n ~Cir~a ;~~~e~'.úi~~ 
··a.· cada>·actci .'lúe ser:11eva:.a.c'aBo';¡'pa,;a/la'' 

Situación 

_ ins~·r'i.P·c,i.ón ," .-~nbta6i~~iC> .,.~.iPé~;{i.:Ci~'rí\.'·~~··:{~~-~iCi~.r~·r : 

trámite e~ ki R~~iit:,;o PúbÚc;; de r~'' Propied.acl., 

siri· puecie 
.: ,-·- ,; ..-.-._- ·;·>., 

suspender la· inscripción: de Ún : acta.: o la •·· tramitación . del· mism'?, 

derivado . el.e. ia. J:ait~····d:~ ·pago' ~e;dere~h~~· º.· irnpu':'".tos/ 6 :~n ·su . caso 

que dichÓ 'pago ~Cl ~~i~ sido' a6~~de i~· l~: ~it~ble~i'd~,: pCl~ las leyes 

fiscales, iridepe~dfo;tement'~ ·de ~~e ~{ ~C>cume~~º i~ .C:uesÚÓn , .. ;~una·· 
todas y ·cada una· de las. formalidades 
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establecidas Pº.'.'. el Código Civil al .respecto; en virtud· de que los 

derechos que tienen· que. cubrir los. particulare;;i al Estado son como. 

pago por el . servicio .que» éste presta al : .dar publicidad al-. acto o 

trámite de .que s.e .trate. 

Existen otras. clisp_os'icfones. en las leyes. f.i'scales''qUe ¡gü'al~ente . 
. . - .-, . . 

deben ser·. obser~~cl.~~ q ~~áJI~·it~das'. p~i ·~1 ~~siis'irádo~, '.tal/es el 

caso del. impuestoib~~di~1. ei·;~u'aL·~~b~'.es,~ár~;:l' i;~r~'iente cuando: un 
'.,:.··· -<:···.-\' 

parti~uiar cl.;;sea .en'!jenar. su. b:Í.en inn;heble; el J?ago del ,ágJa;:.~.tc .. 
·::·:;:: .:;:,~::; ·".·!." ·) ' ·l" :'<:¡.· :\'. .. :~.\:'.:>:·_·/~< ·· .. ~ ·>:·_J>~ t" -;,- ,:··.:: 

:·,.··.-: :}:: ''.":~/-~\~-.-· ::'. .. ::~.': - ·e~"':::·:~,:;\-\·-,·-
~,:-;/._:: .>;<:_:;::~-' ~·-~ .: :; .' ;· -~·;.~- .. ~~' :./ ... ··· ·::·;{.·: ,,;·-:.··. _:>";• 

• ; ' ,· - - . ., ,. ··~ . • . ' .. -__ ,.. • ·' : ·--~ 1;,' . 

Como hemos 'observad.;; . la r~labión· ~~ti~ estás 'dós .• ~~~as X Derecho, 

Fiscal y o~re~ho R~gfst~~i. ·~é m~~ · i~~6r:í:áh~;i; : ya',~ue :81: Registró 

Público •de · l~: .}rol?~~dad ~e :¿~~~i~it~>j'~~; •. éuri. :.;'.i;igü~~2~;,• del 

cumpli~i~rit~. d~ lasdive',:.s·~s.'cii:Sposi.~io~e~·ó i{~c:aiéi/ fll.ncp;ñ C¡Úe· en 

cierta ·forma no ·es ;'de ~ust¿ propio' . ya qlÍe; la mis,;.a l~: ;~~ impuesta en 

forma indirecta p~~ la~ p,,;opias l~yes.fisc~les. 
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C A P I T U L O II 

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD 

2.1 ASPECTOS HISTORICOS, 

¿ Porqué na~e el~ Regisiro -Público de la Propiedad,. qué fue. 16 que · 

motivo a su. creaciión? ;_ po~emos. e~tablecer· que na6e _con -una fÍ.-naÍidád 

de tipo adnii~i~trattv~, ~~~'iJ~iCi~~c!_l·c<:>n é'r;asp~d~o ,pri,mbr~i~1 de• Ía-

::::::•:;,{~::i;~¡";\""i~c!~;';:~[~Jfg,;%:1~t1}J;f :fiji¿:iJ:n4;:·; 
cada una_ de '. las,. p~,:~§'~~s ·:~.:le jte.~í~~· -. ~~e.!t() _''..i.'d2~~és ~'; ~~~~C:frico; 
buscandÓ si~m~r~':ú~a ;fi'rme g:~,:a.;:¡tfa'opa:,:a: su dereC:hó'.''' 

·,,-;:;,·: .'\.; .. '..L.. ··~\· ._ :. ·<~·. ··:·:;;_:· .. _,_,·. 

·-:~~:> -~;,~:- ·:>· . ···,, . ~:_ .... ·'.-:. - "~. 
·, .. :.· ··~.-_}; ·;·:_¿·.\ ... 

'·:: ~-' .. ~·. ; -. 

A cent inuaci<?íi i ~-stllciia:~~n\6s 'el Sllrgi;ni~nto clel Registro -¡;_:úblico' 

de acue,.-do - a:-· las -'cii,;e;,:~a:s ne.C:eisidades que tenían 10s. puéblos de ~sas 

épocas, así c-~mo la-- •e;~l-ución -de!'- mismo - en México - hasta· nuestros_ 

días. 
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A) ROM A. 

En la ·¡:foma antigua se crearon instituciones· ·de gran importancia·,· 

aunque en está no ·haya éxistido la'. publicidad . registra!', ya ;que la 

misma fue.· creación germana. Aunque en esi:~ ni~teri~~ ·a diferén;c_ia de· 

del ·•áe~ec~o, 18s. ro~~no~ •. l'lº repi::~~e~ta~· .. ~f_:,.111á~imo 
la época''. surgi~ro~' cii,;;;,,_;,;as iné.t~~.~di~~~s. j't!rÍd.icas .··· 

relacionadas con 1;',; ~~~·<:>~· de ~dq~i~ir'< ia' propiedad¡'. tra<iié:io;.;almente . 
, .. -·-' ; '.· ·' 

otras ramas 

adelanto de 

se distinguen en dos pe;íodos;·el cl.á~ic~;. el j~~~i~ianeo. 

A.l.- PERIODO CLASICO. 
-. :.' -·'' 

En e~ta ·,época. existían. l.os nudos. pa_ctos, los cuales sólo creaban 

obligaciones:.pe~o. no .. transmitían la propiedad .. sé requería :·de actos 

extracontr'actúaies ' que ''producían' como efecto l~' transmisión de ;. la 

propiedad. · 

'- ', . 

La t'r~n~misIÓn ' de )os bienes i_nmuebles. ,adopta:. ui't '' carácter 

formalista, a. base prin.cipalmente .. del .sui::gimiento·. de ·la Mancipa.tia, 

la In Jur~ Ces~io :y l~: TradiÚ~: 
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A.1.1. LA · MANCIPATIO. - ·" Era un procedimiento que sólo . podían 
,., .,. ·. 

celebrar los ciudadanos romanos y los comerciantes, .. el. ob.jeto de .este 

procedimiento eran lo~ bienes r~~ mancipi. (ésclavos, áni~aie~ de. tiro 

y carga" .. (11) 

; ·-· :·.: ... - '.' :::: : ; :~ '. 
,"·~.·-"' '. ·: .. ; :~ '.•;, ~ . ~ .', ~<: ·.'.:.:. .. ~~:-·-

La mancip:atio;. ~ra ;·Una• formá 

- . . . 

cbntractual'.···• . Y .. ·.~.~·-·.•. ác~~ti.i:~do· 
'.~'_<~· ) '.:_: 

formaU.sn10, ,i:iicha. tkan~misió!l s~:reducía ª.· la' ap~~h~n~i6~ d~. Í.a cosa 
. . , Lv_' 

en presen~iá :éú( ~iri'~o~ ~e's~igos ·,{de otra sexta>péi;-son~','C¡ue• s'é:istenía. 

la balanza, .e.l que")C!~~i.~f~ ·.la.' prcipieda_d golpeaba"'. i:iri~ de. io's .. platos 

de la· balanz~: ~d,~ t:iri t~bzo el~·· br~n~~j • séguÍ.da)por;iá' ~xp~~sÍ:ón de ... las 
··.-."· "-{¡; :···'._,' 

palabras solemnes, ''.los: érementos':de1;; acto: eran ;c~.i. cobre'; ·1a. .·balanza. 

y el pesador. La' 'misión de li~' f~stÍ.gos eiá l~{d~ cd~/; f ¡ .. ;;¡'~i ·~e~ocio 
., __ ',"·-· :-1 . ' - ' . ' -;_.._,:.. 

jurídico celebrádo•:· ia. "cosa 'si ~i;,<n;ü;,,l;i~, 'd.~l;'ia' aéiéstar pr,;serit~;. 
si era inmueble, se u~Üiz~ba ~{go ~~e la ii~~~Ú~~iá; ( ~n~- teja, ··,.in 

terrón), requisito que después desa~~reció••: (12): 

11.- Margadant F. Guillermo. EL.DERECHO PRIVADO ROMANO. Editorial 
Esfinge, S.A. de c.v., Décimo Cuarta Edición. México, 1986. pág 263. 
12.- Margadant F. Guillermo. Op Cit .. pág 263. 
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Los que inter"'.enían en. ·e1 .acto recibían un nombre: 

a) El transferente:. (mancipa.Úo ·d.ans). 

b) El ad~uire~te (~ancip~t~6 a'ccipiens) . 
. . . 

c) El agente público (libripens) .· · 

d) Cinco t~'stigos ( t~stis: cla.'ssicis) 

La publicidad en la mancipatio la efectuaban, a parte .de .las· 

formas simbólic~,;. qÚe •entrañaba, 'la pre:s~ncia d~ fo~ cinéo ·· teístigos, 

ya que el Úbripens má.,;,<bien actuaba de pesad;r Cl:de Éiel: ~o;;t~aste 
del metal.' ·.~n:t,;egádo .··.•·,,;· .¿,ambio{ cuya/. operació;, ·• efectuaba.·. a~te'· .. los ... 

concurrentes; dich~s•••t.esiigos:cl·~:bían. s'er .píib~ie,;:';r 'éi)J~i~ah~s· '.fo~arios· .·. 
y su número ~6~'ii-~~bo~~J'..~ ;~,~~~:i.uná· de; li~ tf".i.i:,~~ d,·:~1'.ise~'ie/~u<i .se 

dividía ;e1·: ph~i;i~ .X:S~~f?;';;;~eíná~·/..ti~~¿~ . ~~.· O'~ei~. ;~d~C!~~> .(testes 

rogati) ¡ estcisitesiigo's. estabak·;;resididos. pcir úiio. dei ellos o. de otra 

persona (antest'at:~,;,) , <ii."¿J1i•' '~<iio.Íá ~~l~~ 'pcir qué ~: .cumplieran las 

formalid~des' preis~r¡~;·s·:;~~~'.3:~ v~·i¡d~~ d:e;,~~~~;:". • . .. .. . . . . 

!-~,'" ' ... :-.·~ - .•. .: .. :>_~·;. ! ·~·· 
··:·:-· _.:::-- · .. -::> . . ,;,,,<. ··; ··-·,.·; ':··.:-:~¿ ;,>·" 

13. - Roca·· sastre; ·. R,.'mó~';Ma) INSTITUCIONES •·DE ···DERECHO. 
TOMO I, :Casa .Bosch Edi toriaJ.:. BarceJ.:ona_ · 1954; pág. 103; · 

HIPOTECARIO. 



-32-

El efecto de esta .figura jurídica es la transferencia instantánea 

de la - propiedad, ·esta cont'icitación tiene:·· como caractéiiSt.ica 
. . ' . . . 

principal ia formalidad/ ya que.: si -nó .:se cumple las'. partes no . quedan 

obligados; no surten efe~t;,:,s los actos ~eleÍ;r~dás. 

. . . ·, 

A.l.2. LA IN·-~RE CEss'io.c Este modo. de adquirir la propiedad 

tenía un .;,rig~n proc~sal·:" . eLcedente ... y el adquirente ',:ompare~ían i~ 
jure, es decir, del~nte del ·t~~bunal -del pretor ·de· Roma·: y del 

presidente 

inmueble era mer:.ester · tfaslada::~e .• '~1 ·• lugar~;: de su. ~bi~<lci6n o 

simbolizarlo. _El adquiren't.,i, poniendo Íá_ mano is':b;;~ la_ i::~~~- af
0

irma 
.': ~· 

ser propietario ;según _<e1,~E!liécho:- ~iv:il/' ":li,ei .•nia9is~;:~dopre9unta 
después . al c~derit~ ]~i.· opone. pretensión coricrari;, '.:~r: éste cons

0

iente 

en la enáj-en~cii?~''.y,~':~º ~~~:s~~;~ d~.l,df!'h{ai:i.~ma~
0

i0ón; :~1. ~~~is~ra~o ·la 

sanciona y .a·~~i~~~- piopietario.•,al'.''adquirente. ". ( 14°) 

F \: ~t'~'· '; -. > .. < 
La in jul'.'~ •c~~:i!;: q~ei~i~hüicaba'' ~~~~~()~():ante el magistrado, 

·:>~~/.'::!':.:-:". ~~>-~. 

se aplicaba a· 1a·_~es' riiancipi }''-a U1 .res: n,¡c ~a~C:ipi, y -. a diferencia 
.. ;,·,::· 

14.- Margadant F. Guillerl!lo .. Ibid·.· .. 
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de la mancipatio .se.· realizaba· ante el pre.ter sin requerir la 

era. un- tipo de· juicio 

intervenía'ri er.an el actor 

presencia de'. t·e~·tigos · ·ni .... dei. librepens, 

reivindicatoria,. én :i'eLcúa1 las p~rt~s c:iue 

o vindicans, 81.·d~m~~~aclo o: i~."jur:. ced~ns y uri ~agistr~do .. · • 

Esta figura consistía eri ser declaradÓ el derecho de· prÓpiedad a 

favor del 'reivindicante por 'estar· las 'partes 'de acúerdo, termina en 

in jure por encontrarse en conformidad .el demandaclo a .:la:'. pr~~tadón 
del dem.andarite. · 

" La. in jure cessio se e~pleaba sobre tocfo pa.ra la constitución. de 

determi~aclos cl~rech~·s reales, >á. fos i:¡ue<no se. podían' . ~p1i6ar . la 
- ... ,-,,, . . 

mancipatio, ·.tal.~~ eiari el ';u~¿frucit~, el uso .las s~rvidumbres 
urbanas 11 · 

15. - .Petit. 
Editorial 

TRATADO ELEME.mAL DE DERECHO ROMANO. México~ 
1980. pág. 214; 
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" La mancipatio era diferente .de la in jure cessio. Una de sus 

diferencias'priil~ip-~les ·era por lo. que, s:~ refiere• a su juego procesal 

que no 'im~~riía obligación' ~l~un~ : al t~an~fei'.~n~e. f.re11te a la' 
'i'", 

posibi1idaá el.e ievicéié>;; '. • i.a' in júre '..;:;essio como m'~aib. pJblicitario .. es 

más in~~f1s;c'.~J~'. l'a • ~~ncipatio, ''. púesf~ ·que <á dÚ~re~~i~ d~· ésta 

constii:J~.~ ,Jn áci:~' J;l§b~Jcofq~~-: ,{:iei~k ,'í;~~~~;. en ·;i.e~a .~auctieni:::ia 
j udicial:o : Ei~a'. :i:-ocl~acl~ éle.' ;todo éí :(ápai~to'.[J?cice°Sa1:~dr\cJy6; Jt;Ótivo 

constituye eif prececl~nte rtiiís':'ctiréC:fo'de:··1as) t~a!lsri\isi.c:ín"e;=i ·:efebtú~d~s 

ante el··. ·j~ez,< ~~~· \<l-espués '· de~e¡;,bo~árá"n···· eºn el' >si~~~m~ 'de ; la 

registraciió~ ¡,. (16)\ 

A. l. 3. LA' TRAJÚ.TIO •. - Era_. la ~:entrega· de la posesión . de .. la cosa 

vendida y l~ v;lll~~·ad d~l· aclq~ir~'nte de. adueñársela,. y P?r último la 
-,.:· ··:·.::: -."" - ._- ' , 

justa cau~a ·o CaUsa-~·s.UfiC~en~e. "de' la- trai:isnlfs~~~:.-.-que normalmente era 

el contrato. 

La mancipatio_y_la·in jure.cessio ·fueron más tárde: sustituídas por 
. .· ·,. ··- . ' .. 

la traditio, que consist{af .en tratándose dé cosas m"'terialEls, 'en la 

entrega,. suponiendo. que' 'el ·qué tiene el ·bien en·· su ·,poder tiene la 

16.- Roca Sastre, RaniÓn Ma~ .op Cit. pág. 25 
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propiedad. Pero ·como en·. realidad no todas las. ··cosas pueden 

entregarse, y menos acin los ·derechos, fue. preciso inventar .. · fórmulas 

equiva:lent~s y;de 1~qu~ ·que ~urgieran figu;·~s como longa.· manü, brevi 

manu y con~titÜ;t;~ p~sesorium; i~> ~~acl{~i~~ pb;·~1inl~t~;i¿ de ley y 

la cuasi tr~:dici«S~: ····api-iCáñdO'~~· ."··.~~~~:/'.~ ·i·~~·_::·d~-¡~~·b·h~·S:~ 
. ·~-. .-.-..·.,:··.·.·.• .• '·.:. -.~·.·.:_,~ ... ::·,. '. ..-. ' - ~~':·"·· ~--

: ":<~-,::; T:.':i- ·,:.'··': : . . \.:· >."<.: ~--· 
;._·-~_::·.::<: : .,::··.;-: ~; :·._,. ;'·:':<<; \·< 

iritervenÍan:Oeil;ia d~dii::i.'~ er~n: '' 
'·-'"'- -'. :-··- .- ·····-···· 
·.:/· ,, ~,);, '·· 

Las. partes' 

a) El 'i:,¡ue ,r,~c.ibe la cosa. para· ser. el 

b) El tradens;- .•.tr~n~~iiere· la· posesión y tenia 

.cíue:s~f p~bpi~ta:rÍ.o de la cosa transmitida. 

·.·.··x, 
r ., ;'.~':'.:'. :. 

Ambas pe:rso1l~s ~~n~~·n; que .s'er c~~aces .de ~echo· .y derecho; 

que formaba el objeto ele \~ ~;~di~{~ teníii que ser .·d~. las 
;:· 

podían enaj.ena:r; .debíá exis'tir la intención, .-:·,.-·_ .... _ ... , ·. 

la-cos.n 

que se 

por ··parte .del tradens, 

de enajenar;· y. del acc'ipiens de'.adquirir. La éaracteristica esencial 

es que la ~o's.i que formaba el ~bjet~ debia ser corporal. 
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A.2 PERIODO JUSTINIANEO. 

"En esta fase dei derecho en materia de:publicidad sigue el mismo . . . . 

sistema de la época .clásica;. y ~úri más acen~uado: po~. ei predciminio .de 
< .,- : :~· ,~·· .:-

la tradi t io .. En la . transrrÍisión .de inm~ebles aparece . como · medio de 
·: .. :··.·.:' ·. :•· ''"· 

publicidad la :e~¿iitura ' o d.ocumento;< ~ero ·:el>; árri°bit~ . y .'.valor 
- -- ' ,. ·'.:·'·,«· ·.: .. ··!'., .. ,. -··. -· 

trasnacioriai de, :este. elemento 'es dudoso' y al/m€,i16s/'en,,el',deú'echo. 
,-::. <:.: '"' .;~-<-~'.:;-· ', <,_, :,:~;;:, ,_:-);·:~< kOO «,},• • o',•' 

intermedio f~7 nuio_;\: {l7) :> .,,, .•• i:;:. '.:,yz: '.;·:·.f? ·}'.,;;;,: . · .. •. 
"Sin . ne:ig<!r ·q;ie: en ¡~~u~~s teri:ito,rios ·~~l:;!.'/irii~~~'i~;. /~~Ji'7'ra 

prevalecer la . ~i~ris~1~·ió~-J~n eí;;~n~id,; ª~~t~ª-¿;ª.~i~AJ~~t1:o1i por 

-:::::::.::i:t;~k1~fiJ~lfü?i:t~it:~i*~i~tt~M:I~~~~:~~ 
:::::::·:~,~lJi,::nO¿j~~Y~;~\~,i~lif if J¡~,,~·~1i~:t~:ref lff (:·:: 
sistema romaíló) Córüd.de~6. :··i-~\\~~-~:~~~~-¡~:i:ó~~-.'- ·i'i1ffiObi1ta~·ia: ~:-~¿;·-~~:-:· t-~~0 · '~·c'~~-·· 
meram<cnte pji~~;i~·. ;~~C>'<--·~ec!~~l"i:.ndci ~ª~~;. s{;. v~ii~~~< ~' .~ii~~·cú; el 

cumplimierit~ ~~ form~Údad ;~lguná .. y 6éin e~~~ b:~á~2~J fu~ vivid() este 

sistema de no ~ul:i{~C:id.aa o cla~destinici,;,a •. ~'~ d~r~ch~ intermedio 

". (J.8) 

17.- Roca Sastre, Ramón Ma. 
18.- Roca Sastre, Ramón Ma. 

Idem~ pág. 29. 
Ibidem. pág; 30. 
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En este período faltó que. surgieran más formas de organización 

registral, dando ·como resultado la carencia de .efectos· publicitarios 

y un sistema clandestino.de inmuebles. 

" Este puebl~, dice L".cruz Berdejo, no .fue· aj.eno·.·al concepto de. 

publicidad de 'las : transmisiones i.ri~obilia;ias; • q~~ .·en ··~·~ ~Cl~ma de 

realizarse ~i;an·. pcibli¿as . y . se 'efectuaban b".j9 _ ciertás bases que 

variabán según ~J. ~i~m~ó\ el. 
•' . . . 

. ' .. -·· ··-·· - · .. 

Cua;.,do '~e. Úe~aba a· cabC> un ~c~o de ~~t~ naturaÍezd la publicidad 

se pe;fe~cion~b~; · ~ri~~ra~enÚ,• C::on la ·t:estÜica,ción- que.·· h·~~~~n · :~1 
mismo los vecinos; ~~e~·· eilos prese;.,~¡~b~~ la ~;a~~mi~ión del . . 

inmueble'. recibiendo por e~te 'hecho una itlo~ed~; 'posteriormente' tenía 

19 • - Lacruz Berdej o' José Luis. LECCIONES DE DERECHO . INMOBILIARIO 
REGISTRAL. Zaragoza, 1957. pág 25 •. 
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también intervenciórl el ~ 1 Mriemon", qu_ien· actu~lm:ente 'p~demoS ec:]uipa~ .. a·r 

con el notario o fedatario ¡:iúblico; é adein.ás para . que .la operación se 

perfeccionara.se réa:Üzaban .J?romulgaciories ,eri .. voz ~lta,o 1 coi{ carteles 

que se éoloi:'~bari. e~<luga:r'-~s 'ptibÜC:(;~; 1:'en :los 'C:uale~ iuii'inciabari • .. la 

transmisión; i pÍ:'evio el .• transc;Úrsci .de deteri1li;,ádo pfozó;· ·~~ :un. bien 

inmuebÚ .• r'.~ -~u~~i-i~~a/· ~~¡ ·:1ug~l: · ~Ee~~igu~~a' ·· ~f ·hecho· ··.y 

posterioiment~ · · Ío é:orisig~aba.' por ~~ciito,. cÓ~ fo ;•~u~~· W pbclía~ 
considerar que estaba a~t~l:iiado; . 

Se dice que en . algunas 'reg.iones de '•Grecia:_· ya - existían .los 

registros que eran _llevados por. índices·. de· -inmueble·s:, y. de é:ontrat_os, 

mismos que podían s~r .éonsult~c:Íos por _cualquier ·persa.na. · ,·_ .. '• . •}. . ' >' : >. ' .•.•. ·.· · .. ·.· ... · .. 
En este· sis tenia, \el :magistr.éld9;: figura. équiparable ·a!registrador, 

era la pe~s¿;,a/~~~; ú~Jab'~'-~ ''2~bb1 Ús .:Cnsi:ripdi~ries de compraventa y 

las cons,titu~Í:Ohe;~ '<l~:~d~te;{ ;:_:¡iÓcÍ¡~;:-~e6ha~~;-.ji~.·~ue·• éi ·considerara 

como nulos/, l~ ~;:i~ '~u'ríq~~~¿~ ;,¡~~~ia rústi~~' ~~;rn-itf.'a Uevár a cabo un 

sistema reg¡~tr~i • d'éi 1 16~J i~fu~~~les; ·;;¡ '· }/ ' < .. 
.. .)'.'· ·.:, '.:.~;'.:<: ;:::;\,.' ::~\<:::.~.-~~· .. ~'<_\.::'"~·:- .,. . 

En la Isla de 

1

R~~h¡:,· tcfcta. tr~~~~isiÓ~ de. la p~;,pi.edad ·territorial. 

requería para su · ;,Úid~~ cie l~ Í.n~cripc~ill a•~_· 1i:¡~ i.nm~ebles en los 
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registros ·creados especialmente para el control de la propiedad 

inmueble, práctica ést'a .. que · parece representar un antecedente del 

sistema registral dol'lstitut.i~~.· 

Asimismo,. én.>ef ¡~¡~~;,. '1~s actas· c!onstitutivas . Ó transmisibles. de 

derechos I'~al~s;,; ~i¿n '}d~~~ada~ ' en ped~~t~les o pla~as de mÍirinol, 

mismas q~é e.i~~ C:oi.~{aci.;;~ ; sÓbr., ios ifiniu~bl~s ~ ex~ue0S~~s ial público 
,._,::.···· 

en las· plaz~~/ e~t'a'"fó~niá\'Cí~ p'ubÚ.~ictad 's;, apÚcab~¡: ~i' l;~ g.~a.váme11es 
de garantía·. ci:im6' la · hip6t.·.at:·a .·:'qu~:er~ •·· inscrÚ:a, ~.n,:ipie;i~a;ó i:abl~s á<J 
madera llamadas _".;r;r .. , q~~; ei~~n<c'?locadas~o~# .. ''los)pr~dio~/~···que·' 
podían conterier. una·.·º· ~~s hipóte;cas .••. EsY diséuí:'ii,1\l si d i::oiocaci6n 

·>. ,.--,_',:.<···. 

de los 11 oroi 11 ·· - eran·. ~-~1e~e~-t~:--;~-º~~t.i~,,1:1ti~O:"- de:·;~: -ia::~.: hii)a.t·eq'a .: -'o· i·s_¡:··_s·~ 

auseni::ia era i,;,ai~i~'.•d~Tii~\i~t,kd d_·,e····:······.c·'.·.'.·ª····.·_:·r. ~as·:;.<, . -:· < ~;; ·/ " 

• ; ·-' ,_· ' ' •• 1 .---,;¡ •·· •. /. ::···),;··.· ~- . -~.:·.: ; ' 

En Efeso, las.: ~naj~,;abÍ.ones y p'artic:i~ac~Ónés .·{~ÍnobÍ.Úari.as se . 
. : •" ., .. ·· ... . . _:. l". ¿<··., ,,;:·: ' !'"!.·.· ~: -·-,¡, 

publicaban. si9L{i.incig . Úri .' odgii:at, ;; Í>ió~~d,i~i~1;1:6: ·. cdnsi.sterÍté ".en 

formular un'. cuadró en! ;;1: que >se .· ccimprencíferañ tdda~ ; lri~ :.;~eúd16~~s·.'· y 

se exhibía i>iiblicám~nté en ~{ t~~~lo·de /cif~;,ri;.·•· bajo ;1á cús.tddia de 

los sacerdotes •O P,one~~ice's :eriCargádcis de "fri:igl~ las . prácticas 

rituales de ~;_¡ ~~l~~i¿~,'q~ieñ~s· debí~~ conservar ~ñ s~s arChÍ.vos una 

copia del documento ;ubl{~a~o / . 
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Bernardo Pérez Fernández del .Castillo nos dice . "Estudiadas 

friamente las insdtucÜ:me's griegas.: ;,sin, manía; arqu,~ol6glcás" ·, debe 

reconocerse que los "o';ai·~. (~L1i~~~.i, é!l que ;~~~Í~~ i~s;;ibir~e ~os 
débitos) fueron<en,'.pi:{~'cipfo: simpie~;:;.~6jOri;s '(t~~miriici{:C:ol1ficH.l ,· y· 

. :>..~'-·:,~- .;--.··~·~' <~:' ·'.·:.'.·. -....... 
si más tarde ~e é:~ia~á~6~· ené los campos 'o: é:érC:~\·cle:; lo's. ~dificios ' 

:::::::, .':~:,t;d~::~:';iJ:,¡,,t&J~;,{i~:.'1f i.¡;~~J;~f,!J't~~~:. 
validez de la hi~ot.~ÍOa º· paiá' h~6~;i~ 'eficai'.· co~trai i:efé:ei:o~ ·< ( 20) 

',-· •· ·~c ... ·-:-.:, .• ·'".'·,.:.·::.» '''····-.~r._.~'.·f=-~-'.'./ 

.-:_ ;-:.~-:~<"::_ .. -; -~·--~~-~~ .:~1~~:"· .---... :.\ :::;~-:~s :t.:~ -:;~--·::-"· 

En Th~-rd.t.lm; 6~fa~la g~i~~~ ubicada eri · ~i:-t'é'i:r.ifai{~: 'háüáI1a'; é1 

adquirente d~l' inmue~le ·.no: ~~tr~~~8~; :1 vende~~·~''~{ •'i.~por~e· 
correspondiénte , d~Í ·~ prec~o h~sdii •en ~ante no 

7
,fueFa (~xp~~i~o · un 

certificado ;iCiui,~al,ént'7('.'1:. ~~~··· .~~º~~' c:C,noc~~6s' ~~~~ cer~~¡;'1é:,;c10 de 

1 ibertad ·<l~ gi~vám¿ri~s; :por. eú'e:ari~ervacÍor de h'~U:i6~ ,\~; 'é é' 
. ,,, ,,.~ .. , ··: -\:r.:.« '···:',.,.·.·.::: ._ . .": :··:· .. , . ;·. ,. ::·:..·. 

\.,· .. :~)~~/~ :.;:'}¡ ,., . -.:-: ... :~:·:· ·:::::,' ¡::: ~,~· .. - :;;:•¿ <.~'~~ .. -
Lc:is diversos :medios' de \;'ánd~i~i'~ri d~ la<;~~o~{edcid i.~m:C>bniaria 

adoptados p~r .l~ .~~ii~li~ d~e~iá ·.no~ ha~¿n,teri~~i .~ué en' est~ pueblo 

existió· un ~r~~ ¡X~u:Í.,~tJd de ;dar publicidád ·a 

beneficio d~. toda 'p~r~ona 'interesada 'én ell?s' 

.· ,"',··. 

.. tales actos 

. .'' ' . 

en 

20. - Pérez Fernández del Castil.lo Bernardo. "APUNTES PARA LA HISTORIA 
DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD". Asociación Nacional de 
Notarios de México, A.C. México~ ··1980. pág 5. 



El fundamento de .. la publii:idad_ moderna en· México es. cuando .. se 

persigue e.orno fin: la. protección a terc.eros .. adquirentes, -.q~e· sin lugar 

a dudas .tuvó su naci~iento ein la ya citada época :griega._ 

C) E G I P T 0, 

En el sistema ._regis:tral s.eguido:por·.los egipc.ios se proporcionaba 
, ... ·- . .; ' 

una gran seguridad jurídica 'al tráfico inmobiliario; siendo este 
· .. :·· " ·•' 

sistema uno de'•IÓs • má.s c:omplet".s. en- lá> época •antigua: .. 
---- --· ·-·.·---.:·_r .. ·.··_;. ----- -- - -.-- -,_--. . : : ~-.>> - e;_~_·::) .. -~_::_.:-_-~ . __ ,_,._,, ·.. -
.. , ., . ; -·'·' ".·,-,\ 

En el .período i?;c>i;e~~,a: las /transa.:;CiÓnes::re~~F~-~~~s ~~~re bienes 

:::~::::~· • ;::n~ó:11:~etnº~:d:~x~p¿~~~fb~1un~~ºf~·Ii~~I21~~~'f l~t.:·I:f ia :.~ -. 
en las ·a.1ci~·a:S: .y.·-.:enLi:·as· .;'.~1,ág"b~o·namer1a··!-~ :~.~~~ii ;·10s-:,:.: C~'ilt·~g~·::; urba.'nOS ~; ; eStóS 

-~~--;:-.- - : J "'' - - ) ,:1,-,· ,. ~: 

documentos • sé' otc:irgabá'ri por,,lo~\ ,'! ~gor~n'orn,osº" ~ero é1:'ería'j ~~a rifé debía' 

estar· l~~i~imaclo:;~a;~··~o~eiie~li~~~,\~al\a6t6. Lo{d. Ócúm¡;htos, ·por 
"'> -

sus caraCteríStiCa'S ;·-,. · se.·. ~~em~jabarí a ·-la's 

escrituras públicas ac.tuales·. 
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Durante la dominación romana estos r8gi.stros . º·" bibliotecas 
contraen un estilo ·más ju:r-ÍdiCo-priv~do, ad.;,Ínás · de desempeñar 

una fuhción p:imo:r-~ial ~ni las.• tr~n~~isi~nes () ·. cbl1stÍtubion~s de 
derechos real~~;···. Para: adqu{~Í.r :un/ib¡~n >in~d~~le, . ef> ~~~J.st:~~··. o 

:,;·:·-: ·.',(,' ,,.·:·-:- ,,. • (.<-

::::::::::· q~:~~iª~~;'~~i·::ú8;~:;:n;;:~:ÍJ.~:j~¡z~:::te. :::ª .··::ºP~~:;~ri:~ 
con posteri6~ida'd se feflizaba :1a inscripéión· en'. la t:cú:á.1 •e·i::·:~Jj etc 
adquirente ~e• encontraba.'cómo ·el' nue'v.'() pia~ietario'.' ::-· ··. ';•/. '':~ ) ·· 

:-,:; <~'-• e_'• ,., .• ., ; :.:,·,.~·,~· .··:·:.:;-::· ;_~·;:·; 
: .. ~:..:-~-~:/:: . ;_::~ .. '.··:·._:, '.);::_ .· ... ~·:(.~- ,·;~_ '·::.::·.~ ... -~~-. : . 

inscr.Í.pcionji. ·.se·· ~e·áú~á.i;ar;,•c, ün.3. ;\,~z' {~f •año;)• Pª:í:-.ª, doder Las 
-:: 

efectúarlas i:.enían.q~e.~e:r-•!JrE!se~tadas ~dos. ~~pias .?eÍ. cl()~Ú~~l1t¿;·· en 
una d~ .ell~s'.~~. ·~aÚ~; ~~ri~f~{{1~?tom'~ ci~<~~~¿~·~ e~ ~¡\~~~i~,¿~() ~ era . 

devuelto a. sil cl.J~¿. iá. ség~nda era'•gú~rciada •'Par:1:'eiY!•sii1úaki1aken"· 
para que,.~º~ ~()st~~i6~fa~d ... ·~· reCtifi~~~al1 {g•5 ih'c1i~es •:•r.;,gistr"1es 

-·.:,, -<>·,- .... , .. ·.. '·• ·• - ,·.. . '. ,• · .. - ., . · ... ' 

llamados ·"diastr6ma~a:n?. , .'. · ... -;·,· /,"<Lo• 

. La d.Í.astromata ,o)íil~i~¡_·r·e~~s~~a1•• era J.¡ltad~ ~~r::-:~:;it6ii~s y se 
enco~traba:e~ ~;d~~'.:~Üai:iét:i6~·8ilel\q~~.b~;i~¡;a:¡j~;i ~í·· nb~br~ ele los 
titulares o po~~~d~;:~~'/dé~1b~·;: kii~~~~·; 'cuandd·:ei: ~~~~ ~·r~~is~,r~l era· 

una hipotecl} ~~ ~~·~i'~\~6~i;~~i~)¿;:~1'. ~~Úo ~ef ~~;~~~~()~, y,d:l deudor. 
-- . - - -... · :r·-··· - .,-

La función d~1 2~gii~D cons·i~~íi eri. ;,¡~ir~~ ~:as transmisiones de 
los inmuebl~·s,. con·.·~l• fin'de. g~ra~ti~a~ 'ia ~eg~~idad•• j~rídica .. ·. 
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D) ES P A Ñ A. 

Roca Sastre, al· llevar a cabo el estudio de la evolución de la 

publicidad inmobiliaria española, manifi.ésta que esta se pue;de 

dividir en las siguientes. etapas: 

D.l. PERIODO DE PUBLICIDAD PRIMITIVA. 

'.:~'./.::/::~~-:: )' . ·, ,.,,, . : . . . . 
Con la invasión roman¡:i, ~e-in~~od~jo. ál ;istema de la. tráditio, .sin 

que este impe.rara/e;., forma a~·~()iÚta. > 

-:_ ,-;,~{: ··.:~;-;:.«; . :·. _-.~ 

En este .período .~ii~did• Ü ·formálidad y la s¡cílemnidad;~:<ternas, 
por cuanto h~c~~ l~·G~d~'.riii~ú,~;¿,:;'\~,;;~.;,bl~s'. peiC>· ~oe~is~~~.·ciatos, 
ni mucho menos· :.'c:l~98ii¡)'ción • . ;~'1J~a : de ... i'~~' :~.;J:'~~{'{~~º~ · ... ·. que .· se .· 

observaban. ' ·::··:. ·'.\ ,•.··.··.··. ••·· :.:'.· <· '<.· ·,, ... .'"' ..... ·: - .... ¡: ~- ''.'-;:: :, .:~· --..... ' . 
::,~~,',;'. -. :.~·- .. . ' -"--~ -;"~- .:.:, :· -·.-'. ··:.:.~·.";· ,., ':;. 

Duran ti .· 1~ :26~tjJ{~~á_ a~. ¡~_s. · ... ~¡s¡_g_:••º_.·-.·~:~···per:~r~/ :1~·~érechó ·.·Romano; 
' :;,.,_ .. }_·«' ··::·_·;·· _,•;.; ... -. ;•_,·,,,,' -';" ... ,,.,,,,. 

pero' SUS·····leyes• reforzar6ri· ei: sistema •.formai'úi:á:' de' la.,i:r'ans~isión 
primitiva .. 'La.·i~v~si6~_.,á~~bé 6~h' ·1~. reéo~d¡Jis~~ t~~rodúce cón ... mayór · 

'.-.:-':.:. ·':.'· 

fuerza el rebiis{é¿Í.niie'litoid~ las ~costu;ribres f~dígena~ de pU:blici.dad, 

cosa que se desprendé "Ciéi ~:us primeros cuerpos 
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llamados "fueros municipales". En ·estas se consideraban diversas 

formas de. publicidad; :destacándose entre ellas· la "robración", la 

cual consistÍa en la' ratificación pública: y solemne 'de la transmisión 

de un inmu~ble ~oic ~~r~:,,:~ . escritura; 

que regulaban ··podemos . ci t;ar: · 

. ,, ·, . ·-

'· ·. 
"entre algÚ~os .. dé los fueros 

- Fuero de .Alcalá de Henares: - Exigía· .que. ia 

compravE:nt·a·.:cié .bierí~s raÍées ~e: ·hi.~iera ,constar 

por escrito, publié:ando su 
' ;. . ."" 

. contenida· en ·<:ua • 

domingo. 

·que .la 

que .vieran 

. y c~nc:ci~~a~ a Í~~; ~~A~{ 
\'.~. ,' :··_: .. ,_:-~--: _.:,_'·.:-. '' :·:; __ 

- Fuera•.de Pl~~·~ .. ~,~~:;:-· .. i~d·~riaba que quien .·_,., .. 

quisiera verié:i:E'!~ ~ebÍ.~- > pregonar la- verita por 

tres día~ ;,;,:,_';1~ 

21. - Carral y· de. Teresá.. Luis. - DERE.CHO NOTARIAL Y DERECHO· REGISTRAL. 
México. Ed. Porrúa: '1988·. pág. 224~ 
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D.2 PERIODO DE INFLUENCIA ROMANA. 

En éste período de manera paulatina desaparece.la solemnldad de la 

publicidad, .siEmdo 

"Com~ resultado de ia: recepción ·científié~j d~¡ Óerecho ,Romana'; se 

eliminaron·. Ú.s.· ~br~~~ ''~6.l.~~nes ·:~e publicidad; ':¿~rfü1rando;: únic~ri1ente 
a1 lado de ia. t~aaiti.·c,, la insti.tuéion: ae::~a:i~~~nG~~i¿ :~~;¡ina{~~ú· <le 

donaciones. ·.• '.{: ; ' ·· >·.· · · ' ·: '/' +t .· · ·. .. ";: <./"3t .U. .·. :: . . , -. : .. ······ 

Pero,cl.i~ci ~~¿::~~~ i1 ,i~L~sificarse l~~ ;ie}~~i~j~;;· jurídic'~s •• 
las tiarismisione~ in~~bili~~ias y-~lc~m~~cio ~h:g.~riera:i,,. .~l(sisÍ:ema 

Romano de ·.clá~destini~ad)i ~,,,~.ende a~ser12~ .i~ .P~blié:i~¡d'.no:·pudo ·.ya·· .. 

sostenerse·,: p6r. l.b .··~~e '.pai~ as~g~úie·;·1~~·.;d~ui~fdú:irie~ ¿~·.:¡:;¡~~es ~··· 
consti~ucióh ~~ g~aváinenes' 'er~··pr~ciso . adopt~~·,; ~ecÚ.o9':'<l.ipl1Í:iÜcidad 

'.•,-'· :··J· ; _: 
adecuado~. I..i \ne~cisidad~.s~ ; iiÍ!puso •. primero '¿n'. ;na:,tcirü dci. censos o 

prestaciones ~~ralas, lúego:a las 'hipo~ecas y p~r último··~ ~odas las 
:· - ,' '• ... ; . · .. - _· •r ·.. .• : ·.::·., :. --~- ':···· 

transmisi.ones .,·inmobiÚa:rias;;·: ( 22 r 

22.- Roca Sastre, Ramón Ma. ·.Ibídem.· pág.·32. 



-46-

Este período se caracterizó por la c.landestinidad hasta :que 'fueron · 

creados el 31 de enero de 1768 · los. a·ficios de h.ipotecas .. P.or la .. real 

pragmática de Carlos' III, del cuú. párteo m/ índic~. c~~siderable ·de. 

publicidád; dand~ cori ello el iniCio del te~~ei: ~~:riada. 

0,3 

En España en este· período· se dio grán iinportaricia al registro de 

hipotecas y se ::·;ie'.:: ·:·i~-b-~·~¿:~¿erl; sus que. hoy . en·: día 

·{·· .. 

Aparece 81,; ~e~{~¿;C),'c1.,·l\i{Út~6~~; .como u·~: ·~i:~~7hto .~~obato;i~. y L!n 

requisitó coristitut'i,;,,; 'de' \o;. n;{~tiíos; da~fº ~en . ell.ci ·~.ri .• \;i'ran, >paso 

para· contrarrest~r :i~s i;nnumerabi:~s fraudes que' había ~rÍ .~sá ép'o~a. 
~ ' . -··'¡; · .. : ... ;~{ ->-~···: .: .. ,._· ' - .. ~ -~ . " '. ~\;'. ·- :-· 

En el' Fuero :;~z~~_-n?·: ~{ ~~~·~ €:peciai,.meicióri ~[ lL b{e~~~ raíces . 

en · relaciÓrÍ . c~n· la.. '.ga.~~~t:fa.~ hip6~ec;;,r·¿';'. éen el: ;:Fu~ro ~iejo de 

Casti~la ·S~ ~~;:;~¡g~a. l-á ~·i~()~'~c~'c~,;\éÍ'iJna:Ja~~a .· espeociál de·· garantía 

rea1, y en e1 f:~e,~~ aéái: 5~··~~t:a.ki1~~ió ~ri~: hipoteca tácita en favor 

del. rey sobre todos los bienes de sus subtitos: 
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Es en relación con los derechos reales que hace .·su aparición el 

llamado registro. 

·.. ' ' -

Las cC>;te~ de. Tóledo eri ~~3; ~st'abl:ec.Í.erori ., ~ii, registre>'. para ios 

censos, tdbut6~ .·· e/ hipotiacas : ~;.,· ·~~.d~-: éi~clácl; -~i;n:•:6 ;,~.;,b~z~ • de 
''~·~· ,'~.-·>-"-;.;.y_,··:•d; 

jurisdicción:,> mecli~;.,·¿~ la_;P":,ªgl]lá,t~.;t.'d7~ mi8i{ici- año: Esta pragmática. 

se referíá ·.¿~¿~~;,~fe .'a 'l();_pu~bi"C:,;f: de i.i c6r;~~ ;a·~··¿~;~:úi'~. la· 
.. ~._-. ·::.::._:·. ~---< . ~ ~;-:. :~,~ ' ·_, ,~:-·;-7'.'' 

cual' unido·, al ~ pl~zo • de:. s~i; ; días;; 'que• . sé».1io '/ª,~? hacer 

inscripciÓ;.,,.·y· no haberse 'iriéluído éiC:onC:eptogeñérai cÍe gl'.:aváÍnenes 

que las cortes e·~p~esaron baj_~ la; paÚbrá • imposi~iories';.-:hizo•estéril 
la reforma,· ,sL~i~n ~on• ~i1a.~~a~~~~erol1)i,fr-J~i~~;~~\;ég..Í.~~r6 y 

registrador, inagurii;.,dc;sé ~11 ~isÚllla ~~c-ie;.,i~ •;d~ p.:,bÍiéidad B~ra • 1os. 

gravámenes d~ la prc;i~iedad . inmu~ble,: 

. . 

cabe hacer.· mención de .úria _forma m.:iy.;foiportan~e·,· la >cual .cOru;istía 

en que para fÓrmúÚ~ el regi~tr6,: se úÚÜzabá Ta· primera copia del 

documento. que habí~ ~eC:íi~ el es~ribano, eri ~l ~ual se él~otaba, ai pie 

del testimonio, con l~;eferericia c~rres~ond.i.,~t; alre~istr6: 
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D.4 PERIODO.DE CONSOLIDACION DEL REGIMEN DE PUBLICIDAoREGÍSTRAL. 
···;., 

Inicia·. en .1861 .;cuáií.ao·., se· dict:\"· ·la .Ley .. : .Hlp~te'éari~; ~ inspfrada 

fundamentalmente, e~;1a:\iegislaci.ón .. ger.;á:~~¿Y: ~'.n: ~~· tj~~/.~i~.~~!1d~'éntia~ 
las finalid~de~• d~J. éiere'.~ho iiéegL~stral; ;esi:a:, i~y •f'~éJ::-'ef~~rnada:~;por .la.· 

Ley de 1906; ésta a; ~~·. v;z fJ~ ~~rógaclá,, por l.; Ley de ig(¡g;; Eri· 1914, 

el 30 de diéiembre •s~·<l¡~·fó·'.¿~¡':riJ~~ª \ey> ia .iü~.1/}~¿~:·.~'~,t:§~a'd:a:,·P¿~ · 
_,·:: : . ''--? °'.'" ',,.', ;;,-~- .. .,·: 

la Ley del 8 de' febrero cde Ú4 6 ';: fa~ cual á Ía' , fecha.>iigue/)ligente y, 

sólameni:~ h~ sido•'.m~'~ii~~a~: e'~. 'a:i~~~;~ ... a:~;;,~cit6si •. ed'é1a ~Üar '·se 

manifiesta plenamé;:~e un s(~t:~'-"ª registra!. q.lle busc,:/•la . s~guridad 
jurídica de todos '" l.os. ·actos "inscribibles, bUséando en :.to.dos .sus 

. ~ - ' ·.- '~ . ~ :-: _· ' . : ·:' - '. : - ' 

aspectos. evitar' cu~lqufo~''acto, ilíéito o fraudulento en perjuicio. de 

terceros. adq~i~~dt~s· el~ ~~e;.;~f~. 

E) 

El Registro PúbÚco. de la ~ropiedad en México es ~uy importante 

dentro del ·~ampo j;,,.'rÍdicc;;. No .es una Institución reciente, .realmente 
--_-··' ·- - --:'--. .- -,-. .---;--: - 'º_·· ' . 

se instituyó·. a fines_. del siglo pasado, transfor;Tiándose .con el tiempo 
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y de acuerdo con las necesidades: ·que se han ido presentando, .· ha.sta 

adquirir l.a ·o.rganizición y fu~ciori'amiento que tiene· en la .actualidad~ 

E.l 

Durante 

española 

·>_·:~. '~-~:.~-.· -;/,'. 
·\::,\~·.:" .<:·:·· .. 

la/ ép~;!'' de. ;~~- : 

(i.éye~• deind.ias,siete 

tuvo vigencia•. la . le~islación 
Part:{~as, 2édui~s Real.es.' etc)•. En. 

·: :.: ~ ... - ' ",;.~« :··- ... '. ~- . 

dichas leg:isiaCioiie's se . regl:íiaron ú~ '.~u~ciéi~~~. el~ ici~ ,c.,;5c~ii:i~iios en 

lo :refe:i!~n~~ ·a ;:{d~ '·'pro¡~ééi1ci~: ¡d 1~~t1~e .. se ;·h'abi~k;.C:onstar las 

operacione~ 'd~:,1:~ ~·~~i:es O.~;;nt}~t~ntés,' l¡~· J~·61~~·a~:i8~~~ cÍ~ ·•los 

testigos, ·e.~ ,depósitó a~ ... 1ó6/;.~otocC>1os .• • Ía3obii'~a?'i~~ ,é:lé '.1ós'. jefes· 

de los archivos\ de 7m6strar a la parte~ lo~ ,Übro~' etc .• ' 
.-"~_-.\:> .·.-.. ::'.~-: ",.: .. ~:·:.·~.·-·_::/_;:,: .... '.'-.' .... :~.') 

< .:.':_-~·:.:~:'. ,··::·-;'"' l.'~:;_.~ ··---~ ··- , ___ _ 
Todo· ··lo••: qu:: \~e;> há ~-, #e;·t:~ridÍ:cl~ considerai ~~m~ antecedentes 

auténticos .:~~i·\~i Óré:leri}~~~is2~h/ s~lá ~~~··. ~;i~~~:;r~iacionados en 
,';.·· .-. ... 

forma más 
1cli~~2t.~'f6o¡:; i~ (ii:ín6i6n :r~·gistúÍ';' :~~,~. ·s';:i-; duda con 

•e - .. c·C, ;_•; ,., ,.; •' 

transcurso. cieí'.'tiempO''::~ á:'tendiend.; a las. múltip1€;~ ne.:e;sidades que 

el 

el 

tráfico. j,i~Ú¡éoi '~{~~~~~t~C·.·~>()t.~~~ '.~~pe~tds ;j~iidi~os .i~portantes 
fueron demand~nd6/. hi.:i~~on 'fa~ti~ié l~ c~~aci.c5n del Registro Público 

de la Propied,ad yluego 81 Registr~ Públi;o d~ Comercio. 
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Una de las primeras disposiciones que regula el Oficio de 

Hipotecas, sigt;iendÓ la ya :transcrita relativa a· la " Instrucción 'ae 

los Señores Fiscales de Hacienda". dictada en España ·~i 3; de, ~1rnro cie 

1768' es,· la • "~~s~rucció~' cie ; ros .~:~~o~es ,• ~is~i1e~ de; \1acienda 

aplicables· a.la ~;_.e;,:á :E¿pañá~·;. ··~~{~l:>~d~: ~()~;. i~:;'Audiericia' ~i°'27··· .de 

septiembre de' 1764; Coiist~. d.~'· ;:¡ pun¿<'.,k de:~arr'61laa¿~ :¿i.~~ ~ánt{erie 
providencias p~r~;~{~;eGist.;6>• ",'j •' ¡,;· :: . '''•/! '·· .:' . 

'º"'ºriº~::~: ~L b~;~. ,;., ,: ,li;~J,b ~.· i,;, :: ,,.:Jt, . "" .. 
real céduiá •• ~okir~ . ~ndtabion.;~ {de . hipot.;é;;s ,, >ci;~~:i'.;t~ria~' las . 

"Instrucciónes cie: :Lb~ ·~~ñ~;es ~i~cales de Hacienda, ~pÜcables a la 

Nueva 

E.2 EPOCA DE LA INDEPENDENCIA 
<d ·' -' ; . ,. . ~::. - ' 

. . 

La legisiaciÓn positi~a española: . ; . . ' . . - . . . . . las Leyes de . Indias . y demás 

decretos, pi~vi~ióri~,i.' ·~édulás reales, . etcéte:ra:, 'dados .durante la 

Colonia, cÓh:i~~á;;i~i a~·Í:¡cánd6s~ en MéxicÓ In~~pericli~nt~; ásí lo 

dispuso el Reg{~~érito ?i~~¡sió~;.;1: tiólÍti~o ~el rmpe{~º ~~;.ic;no, del 

18 de diciemb:re· cÍe. ia:i2~. 
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Posteriormente se fueron.·.· dictando nueva: leyes y decretos que 

paulativament.e. separaron al .derecho .esp_añol del mexicano;· 

_.;_.:, 

Constituídci ei>p~Í:s. en°:;Repúblic~ cent~~i~st'a y· sf~~~& Presidente 

oon Antoriio.Lópe~r'~~ sa~t~Aila'/s~:di.~t.S·:i· ~i, d~o~t~bre c:i~ 1853, 

una ley y ;,.;a~d~1: t61)~~ r:f ~·¿·~i.b ;·ae '..· Fiií;ior~cas: ES't~ 6rdel1arniento, ·· 
:_. ; .:'.>:.·.'. · .. :::·_,:· ···~ ;,,, ,: <:''. ·.·; :::,.,¿-~--'.\.~;\ ··: ::: '.·- ".:;'.· •: ''.-- ".:.:" _,,,,., ":). '.,._.,. __ ·~· .-_' .;·:,>' '/. ·.:· . :J.';. ..:,·-.'. . i".\ 

fuera de · regular.: la· . .,o~ganizác~ón, Y, .. ·.fun'cicinamiento. de la; inscripción,, 

se refiere a i~;:~~~2a d.ei'" 6fici6 .;~. i~rti.c~lares como " 

oficio ve~d¡bl.~·~ en~jena~ie". •.•• . . .. . 
.:· .'"·· -~~ ,"'. e,,-; ·:'·: . · • ., 

' ··: ','. . - ·.·.:·>.~\·-~· ;;.:··:,··:: :'.).j···;-. - .:. :;. , : ; -;<_..:· -:-.:~:>:·., 
El pri¡j¡er ·i~t~ñto que ..•. se reaÚ.zó para •.. legis~ar ell materia de 

--.o- -.• -.::··:·-'..: < .- .. 

registro el.e tiipoteC::iís fue''el)?r~ye~i:o de Códigó ci,JiL de Zacatecas de'· 

1829' 

Libre 

prese~t~ndo ·~1' •!;SegJ¡.;do 'c~!lgr'es(J .. C~IlS'tittida~~i .del Estado 

de z~c':~tic~s) por ;la/comisiórí "encargada Cie R.eciáctarl()", ;que 

reguló esta ,.r.nsútúcióll <en:.eF Ca¡;iituio denominado" ".'Dél'Registro.·de 

Hipote¡:,~s n·, · a~tÍdti16~ 175~ '. a{¡7Gl ::· .. · .. Este· ~r~~~~~6 ;,e,:, fú~\prob~~o •..• por 

la Legislatura ·Estatal::-

El 4 de f~brero de ".ÚS4, . se e~tabl~ció, ~ediante. un decreto, . como 

oficios vendibles y en;:i ~riables Ú de escribanía: y de hipotecas, que 

debían estar e~~abÍe~i~~s eri· todas las ;ab".~eras deDis~~ito. 
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Posteriormente, el·. 3· de· junio de :1861' se dictó. 'un decreto en el. 

Estado de Veracruz· que' •establecí~, .entr~ otras ~º~ª~, .·los ;,_;·~quisitos · 
que debía cubri:t:' ·.el ab'og:~ao e~¿fgado d~· l;,.~ prói~coió~ . y :.aspectos . de 

.:;.~,,' ··.'.•:~ ·. :;;· -~ 

inscripci.Sn .d.e ·'·Íos .mismos;.> O,' . ;i 
•' < '.t;/:t; ,>~\. ,, 

~ .. ; ' ~~' :·: \ . 
:,Cr.'. ·:·',·· 

·: '. . ~ . 
·La · Ley· o:igctn:i.éa·· d~ ::~º~~ri6~ •y Aétúar'ios.:del . Distrito .Federal, 

promulgada;~~;,: .~<i~Í~d~;;*~~~~ 81·29 de -~oviE.n;~re de' 1B6i;:'est!iblecía' 

que " Ia oÚcina ·d~ h~.~~fe6~~ a'e f.ié;{i~o; •.·seguirá ~i¿ua~~ _en las. casas 

municipales y'depachándose.en'fos mismós términos·que'hoy.se depacha, 
- -' ... ······:· .. :: »,.--- :·· ': . . .·. ' . . ·.· -. 

hasta q\le se e;¿p~d~ ~na le/ especial sobre ~r~é~io ~e los oficios de 

hipotecas~'. 

E;3 EPOCA CONTEMPORANEA. 

El Registro PÍiblico. de la Propi.edacl, : a dHe;~ncia de otros países 
--· .. ·· ·.· ... 

que cuentan con ·una ley especial se encuentra. regulado dentro del 

Código Civil;_ en nuestro•_.meclio fu~ crea¿Ón~~·l• Código 6i~Í.Í.de 187á, 
·.~ > _,: -·_ ·,·'.'.:. - ·, 

mismo que sigu:Í.Ó .'en _:val:'ios' aspectÓs . a·. lo. establecido por : la·. Ley 

Hipotecaria Espaiióla de i.s61. 
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En el Código Civ.il de 1870, en su Capítulo IV, se refería al 
,. .: 

registro de hipotecas · e iridicaba que la hipotec~ sólo producía 

efectos ª·partil: del ~onÍ~nt6 .en que fueia registi~da. 
::· .. ,- --·< _·< .. ··'-<·· 

El .• carácte;: Pp~Üco :·:~e la.'iri~ti¿ci¿~ ;se ;¿t:~~i'lcl~· c~n ;c1aiidad, 
• ··, . _,-,:,··,\:'.'.< .. -: ·-··,'· -.-.• -.... <:.~·-· .. ,-···;.':.~·--·· .. "::~:<.':':-_._ ._._·~- --~.-·:.·' .... J· 

al indicar c?mo oblJ.gaci()~ para e el t.itular de· esa fu~cion (encargado 

de los o¿~ios"d~\f!~~¿{,~~~~i;;'.'q~~ ~-~~~.rt'i..~;~s-c~ri~¿lta;. lo·s:S,e~is~ros 
a cualquier persorial y<aaein'ás,• que;'éxpidi'Eira' las•; C:'ert'ifi'caci6nes .que 

le fueran solici~~~as ~~6~~~ iib~~~a~ ·¡,· gra~á.men~~: de i~s/~~hc·~~: 
- . ' - --,;,--- ··:·:;:.\·.··.:·:t.·.· . , -·--::.'\\ ·:;-~':' -,-,_: ·-·' 

._-:--::·<' '{_·;~- -·. ~:·: .. -

Durante el. g~~i~ino -~~~ Pre¡{ciénte dJ~J~z'J?:·~;_: -2~; <l~- ~i~~j~;º de 
,-_ <;;--;. •. - f:_;-. - -_,_,·. 

l87l ,• ·se. expidió_ ~{ ;~flan;ento dd T.ít:ú16\ XXIII: del :,código: ~{vil .del 

Distrito. y: de fa Ba:Í a :·~Cali~brnia; E~'t:E, e! ~fa~ri~;.i~nt:c{ :b:r:d~ncS; se 

::::~::trt::::~~fr;~f ~?~~~~~±H~~~~~~f :f 2~~tr:~:;: 
,·: ··-· - ;-.~} .. · ----· .. ··, ~~·_:.' ·;·'.~.;r· :~:-~:- ,.1 /~ ... ··• -·::;!;: ...... 

···.}~ -~, ;\ ; • ·.·-.v 

Se fij;.r8r; 'G;.;', ób1ig~~i6~~~ del' Dire'cto.,,: :/;,;;x cbm~ 'las .de ·los 

oficiales:•. s~ :{~J·kcó ·~ui ·. ;1; Minist~ri~: i~ ~u~t:iéi:~ ;eri¿~~ga~ía ·'al 

registro lOs ·libios' corresp6ndientes. Cjlie •. debían', contener :determinados 

datos de acU~rdó' é6n las sec~iories: a':{;~; que per~:en:ic~ii~~~~·'. .. ·. 
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El Código ·Civil. de 1884 siguió en materia registral ·casi 

textua_lmente al _Código· de 1870. EL.tÍ.tul~ Vigési(l16 Tercero-,d~l citado 

código se denominaba e ·"Del .. Registro Públic~ de . la.;.'Í?r;pÚdad" y 

regulaba la . ·;:~-~titu..;ióri !a.K al'.üé::~iº 3184 · ~1 3226 •• en c~atro ·• 
"'' .~ , . - ·. l '. . .· ,;,_, .•. : :_·.>' ·.'- ' ' -:> .: : ,>.. ._,... :. : ; . 

capítulos .. _ üama.a.as.=·· .f1)pr:ill1ei:o ;,oi~i:>º~ia,;ne.s .~ª~fr;;i,#s;'T segundo, 

"De los TÍt'-!lofo :s~'jet¿,s; a ~egi~tr6••i;t~~cér;~; •·· .. "DeLn\odo ·de '.h~c~'r. el · 
' ·'-.-~:·,'·"> ., .... ' 

regis t r~·.í. ~ · ~-~ar f~-,;·:~ >¡o·~~-:)~··~\:·~~t;'_i~~i6-~·,;.-d~ .::i,~~'.?)~~~~~:i'~'c'(~-~-~~ ":~~?~ A~-Í ~-:·~i-~~~, 
establecía ~~e: h~brÍ:a 'of icil1a~de~··· regi~tic)-,:~ÜbÚco::~~; l'! 'Pr'opi~dad;· 
en todos<los l~~~~es:a·donde'lÍ.ubiese Juzgados'~e/~;_:¡merairi~f'~dcia: 

<:.,:_;" .•;,, - ··:--·<_:·:··:·; : ... ( 
;:.',-: ·- ,::'.,:-, _,_ 

Tanto. el -~ódi~8 Cj,"'.il d~':i07:J: c6mt/cel'_d~ l~S4;ie~Í::able8ieron ·lo 

que atendiehd¿a '/1~.: <lc)i::t~ih~".;;-_:~. J;;~~~riie· ú~.;;a'ri';'s:i.~t~~~-. o~ciaral:.ivo; - · 
.-, :,.~·- -._._.' '. ,.·¡ .. ,~·:. . ·~ . .,[,. ·- • '.,'•" ( ·,.,,, • ! . - -

aunque tratáridose,,,<de('R1efgt1.hsftFrºo • .c.:e_:.P~ut_.b··_•1'_ .•. ~~;_._sc.to• ª_._·-_._,d·e~,ª_:,_·c_._,1·_ia:_:::···_ .•. ·_·P•_:_·_Pr .. ,ro'~~pp1';.1e"'ad,ma>d~r.t_._:~.-~y.-.•. e~'· ~~~,;to 
había • iri~¿~it<~/ ~~\~{ . J~r',\3~de, 

·:"·"'º ;._..... ·'.\'·:; ···,.. _,, .. · .. ,·. ,,-:...-. 

hasta. entoric:(me:as'_n·:,i;fre~-sdt~aC,.cfitoin~ •. fe~~-~·i;; j~r~-?ic?s;-,1~·-•.·qüe _se/tr'.'d~ce, en· este 
orden eri a.:h d~rácte~: coristituti~ci ciéi1.,~~~c; 

-.·;,~ \ !~- -·-- :, .... ·,' :-~~-~?> .:·_,':, -~'~-~·;'· ;-_;. 
Durante 'ei;,J~~i:rn6 del;·, Preside~t'.i : venG~~Úar1~ ,. ·• ¿r~anzá; 

hipoteca· - f;:;~ ). a'i)j ~t;: ·~~: : m~·di f i~a~iéS~, -'\~·~~~l~cién~¿,5~; que 

producfa ·, e~~~to~ cci~¿·i:'á. c¿~Ji:e~~s 'a partir ·d~i. momento 
~ . :: .. : ·- ··~: -... : ,·· ,,.-

i ns cr i pc i ón 'eri el Registro.Públi66. 

de 

la 

sófo 

su 
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Los Códigos de referencia consagraron el llamado principio· de 

publicidad atribuído al Registro de la Propiedad como puede. 

desprenderse del .contenido .d.e di~e~sos artí~ltlCJs; .y por· otra parte, . . - . 

sentaron las bases ··necesar'ias. para. el. ·surgimie.~to ·.y .. operaricia ·de la 

Institución r"gistral de· acú'f!rdo c6n las 'ñed~sid~cles p~~valentes en 

esa época. 

La organizac~ón: establecida .· por los anterici.res ordenamientos 

jurídicos per~uro hasta .~1 .:,ño de 1921 en qué• ~e llevó .~:)abo la 
.. :, 

centraliza,ciÓ!l del ;Registro Público en , él Distrifo. •. FECderal;. 

concretándose: po~ ~~i:.inoti~6·1~i~ orga~os JÚ:iisí:Íic~ici!lai~s ·~~cargados 
del Registro, a sus f~~ci;~e~ ca~~~f~~ístic~~; < · ' 

'' :<_., .... 

El B de. a~osto ~: i~n. ent~é erl ;,~i~o~ ot~1 i~g~:me!lto, ~~·~· R:giStro 

Pública .de la Prapif!aá<l ci.ei' Distrito' Fede~~1;: .,·,,r~~ci~:'.~ri'.:~~i. .. ép~éa · 
~ ' • : '' j ·:' ~ ;...... ~- ~·.'.· -, 

Gobernador.·· c:Íei '.Distrito ,;Federal Dcm écélestino:•Gil'zc.;.'; CC:ín~ta:'é:!e .164 
'· ·, ·· .... ".-,·_,_.. ·' ~, - ._._, ,,:-~: ~.,;.,.r-:·.::.r:·i.·.-·.i, ~'-~--~- ¿_{,;: ··-: 

artícúlos. oi'de~adb'~, en· i~ ··capítulos : .. p~f°'.;ro;; }'.~e~('. R~.gis,tro en 

general .y •del. .ii?~~sar1a1:·; de• i~ oficina'~;.> segu.:td.a?i'•'seécicin'es .del 

RegistrC)<: 'i~J:'cera\ .• ) •íLibios".'. ~~1.?:~~·gistro'' ;> cu~r'~()> ·"De 'i· las 

Inscripci.C)!le~ ~·~ g~n~ra151' ~ú'iht.o';. :''Del: ~~6cedi~ieílt6 y fer~~> para 

verificar .las. i~s~ri~c¡~r1~;{;/.sexto'; · ,·;,De>•i~···· ?:'~~¿jfic~~iÓn 'de: .los· 

actos' del registro".; séptimo, ~"De· l~~· .inscripciones·- de·- •la ·,sección 
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Primera 11 ; Octavo de las inscripciones· de la Sección.- Se"gunda 11 ; noveno, 

"De la Secc!ón Tercera"; dé~irito; "De ·la Sección., C~art~ 1 ~ ;' déciiTio 
-:· ... -;- . ·' _,. -

primera,· 11 oé1·. Archivo";,:· décimo ;·:·s_egurld,o_,· ·~o~ ) .. a~ _-e~ti~C.Í.ó~~- -d~ la 
.. :.-'-. ,· •,"'· 

inscripCi:ór:i~':.·_; _· ~ic~~a:: t·er_C~:r:o'; ;. 11 oe ·: loS': ~-e~t.i·f.i~ad~~~·~-·;·: y: décimó, ctiar~O, 

"Del Departa~~r;:í::o de entrad~$••''.: < < ...... · <. /'' <· 

En el añ6d:·1~:1~:e"·~r.J}¿t 1~:~Ly~j:.~: '.~ó1i~J ¿Sii.~eli cúal 

fue aprob~d6 • el : . lo: de ');ei~~iérniJ{e F- 1~3 ~; y~:e~F§:c e.6 :·~S~ci·~·ª p~ r,t ir 
ae1 10. -de -/o~t~b~~·-·:·:~~~--- ;.1~ .. ~:~·,,(~i-~n\a'·.:.~~ff6··~-- _.-E~~', -~.s~·~~:·,.-.~~~-~~~;-:/~~··:':·, a·rg~nf·zar~n. · 
nuevas base,, p:~~~- el Re\:í'i.13t:,~ó· Público. ~'. '. e, ; .'\;; :.~ _,;; u;t· :;:, -.: 

••... ··. ··. -,: ... · · ··.¡· •.• :;:~:' ii.;;·;r:· 
se estal';il~éi~:' c·:m~··' p~};,.¿,IP{~ ))<Ísfc6 .. ~~e ?\a• i~;s6;ipció!1 no 

convalidaba:. actos ·;o : coritrat6s. que ifúeran;: riulos ;'.:.~·p.;ro á .••• la v~z 'se 
dispu~o ·. c¡.:i~: .fo'~ •'actos º.' cciri't:iatos .:que, ~é'. •6to~güen' .. 6. cel~¡,r~ri··.por 

-.· .,> 
no··.·se. personas .... que.e.n. ·eiR~gi_·~t,r'; ~pa:,:Oe~cián .cb~·"ct¿r~d~o'' p.;;ra)~lio; 

invalid~rán ~ ~ri cJ~¡:¡~; ·~: ¿e;~¿~,::c;;:.\ .· d~' b·ti~'riá 'fe',•: u'n'a'\ .Je!z · i.ns~rÚos, 
aunque des~Jé~ '. s:i.~riu1f :¿ : se : r~~u~~v;~·~i' de.rech¿,,~;l ótor~a~te én 
virtud· dé ··-~i~ui~:ant.~;;_~i no- i~s~ritci 6 de(~.;;;rsás'. qlie· no'ire~~lten, 
claramente ~e~) •• ¡;{i.s~b i;:egis¿~o?. ~~' il'~li~<Ínc1~ie<.'~ · ·lo~•· cont:ratos 

o' celebren gratuítos; ni las 
>· ..... -. ',·,:. 
actos se 
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En la mayoría de las reformas se procuró que quedará .subsanada la. 

falta de títulos de ·.propiedad ·raíz· Y. de, los defecto·s que ·.de ellos 

adolecían. 

de.. 1946 y 1953 •. · 

reglamentos> d~l: R~~istro · Público 

Federal; 

de 
. . . ' ' . 

la· ·Propiedad 

surgen ··nuevos 

del Distrito 

... . '. . : . . ·' .·•_.-.· 

En lias reformas ·al. Código Civil .del 3 de en~ro d~. 1979. se·•. abrogó 

todo el Ütuld r~ferente ~l Regist;o Público,: ya que ~~ estableció en. 
-._,_., 

su nuevo r'eglii.mento;'· el; establecimiento ,d.e. nue\'a,s '):)as~s ·¿;~in~·· el Folio 

Real, el .de~ósitC> d.~ lcí's t~~t~tÜ~ntos C>iógr;;,_Ji()5\se~aef:i.rió á1 Archi~o 
de Notarías, .• ·s~\. ;reó ~i '\s~l.~ií~" del. ;~e~·ist~o·: Pú~~.i~o :·,de ' iá 

Propiedad"; y .~e instr·.•.··u ..... ·,Y .. :~(~i· ~.~~~~cÚ·~.\en~~.· .•. w~ji .. '.~m;~t?~~·~~.~%~.~~,/ ~~t~;· 
• -;· - '"', - '"' _.::-; ~--<· --~-:~:~,' 

otros. . . ·ux: é : : ·•····· , . ;•;· ..• ;':~. ; ':: :); '· "' ·.·.· 

Ei· Reglament6·;~ei ~:~9~~:.r~ · ~::~~:o<d~: i:~; ;i~piid;1.;;¡1(%Íd~ :•mayó 
•' ' "'',:.. ·; . . ..:•': ... ~-! ' " ~- .< ' . . ~ -.· ... " - _, . ..- . « . ' •. ,. ., - .. 

de· 19so ;< ~igúferid.o'las.frefor'ma:s al ··i:~di~b· cÍ.~iii!~iJ:df':i:.~~~ '~l,fi:~~i~t;o 
Públ ice de.' í~' P~op idd~d; . : caiiib ia. es\; ~~e ¿uia.i%;;;;;te' 'L; •. ~faa:ni~áÚó¿ . d~ 1 

-. ' 1·<· ··_.:,~,::-:-· .. 1····: .:~~-./:-.:> 
registró.•·' •. ;;.-.· \ · ·::L.,,_, 

1; .. ·· 

El Regl~mento<'del regist!:o iPúbii~·¿, • d~ .. ia P~opiedad del 6 de 
·.·:.·.''-"···' 

agosto de 19BB. establece Ías reformas que"eri'.esi; año """sufrieron' el 
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artículo 3005 .en ·su fracción III, 3016 en su último párrafo y los 

artículos 3046 · al 3058 '•del Código Civil ·.vigente·,·: .rel;¡{ivÓs ·a los 

requisitos para \q~e i.ó~' doc~mei~~os .. pdvaa<Jsé sean i~~~iit~s en . el. 

Registro .•Públi~o··c1~ fr ·~~opi~d~ci, :a.·{~s>avisos 'pre;_,.~~Úvo~ ·.·en 

tratándose: de:otorgámiei'itó•. de clocurd~nt~s ;~i~ado~·.~ ci~~a~r:tC:li1~C:ió~ .· 
.. r ·-'; ~ \· .-::;,'. • '·~·' 

'y :> t/' .. {./ ~:\/' 
Este reiglame~~~ i, ~-~ ·.el :. que •en· i;.: ;~~u'~'{J.c1Ú' s~· a~~i~~ en . el 

procedimien~o re;istraÍ. ,~él:·. Públi¿o ·de. :_f{ Propiedaa . ael 

2. 2 • DEFINICION Y FINAL.IDAD 

DEFINICION. 

Ramón Ma. Roca Sastre define al Registro Público• ·como · La 

institución jüríáic;¡ que destin~d~·a robustecer .la seguridad jurídica 

inmobiliari·~·,, .·ti.~_n_e,::~~~- o_~j~~~ i~.:~~~i·~.·tra~i-~n·:·d~ .'1a~·.· Co_~stú:uciones, 
modificaciones .y . extinciones ·de los derechos reales sobre bienes 
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inmuebles, así como. de las resoluciones judiciales relativas .a la 

capacidad de las personas y· de las· contratos de. arréndamiento". 

en ra~ón . de:'~~:. las .. resol\.Ício~es· j ucÚcialés reiati vas. a:< la. capacidad 

de las p~rs~nis s~':se re~i~t~~~ e:~ n~~s~r~· si~¡~~k ~~glstr~L ·. 
' -~· ', ' ·-. ·: "'i-: . f .· ·.:.. . .- '· •. ·-."' '··:· ~.-. 
• ~;.;_:: __ e,-· :·-~:-i_.~ :·)\>(-; :_.\\,._.:~T~~-'.\· ·:·:;:;: .. ···<·. ~,,::-·. :;.-_, --· 

.:.. -, -... ; .. , .. · 
Para José\ Luis . ~Pérez cáz~ia ,:~1 ·Regisfro. Pii!Jüé:.'? ~E! }.~· ~~';"ºP,iedad 

es e1.·.·c¡ue"fegula.toc:i~···ló.'reiátivo. a'1.i;régi~tr.aé:;ió~ d~'•i6s;;áctbs de. 

consÚtución•, de.éÍar¡ció~.< ~f'~ris~isión°; ;n;;difici~ci.Ón·. \1 .. ·~~~i.nciÓn. 
''.. ,· .·-- ·.:<~:/ 

la 

de los derechos ·sobre:ias. 'f'.i"né:as•;, · >~: > :l •: ·• · ..... 
· ... · ... ·. '->.:; __ ._; ;.-... !: .... ->:_' < , ·;''.-'.' , ·.:; . :' :. ,1· •. ': ;;_:·... ~~ ' ¡- ' ':·~··:·. 

• - .:.·~- ' .• : ' : .-; .'' ' - ':; • '1 ·: .:~ 

El Li~ .. c3lii1i~,~~º ~o~f11~·~~n}~~~ ~anÜié~t.;, ·~u~ e1:·Jiegistro ··'Púbiico 

de la .• Prop~·~a,~a, ;,;; .,.:': i.e~e,·; \i6,r; ~~j!Eo'.'proporciO~~~·::~~·~~f~i~.~d-~ ios: · 

actas jurídica~.·· ~e9t.ir;:;cic;s . por· ei: ci.;,'reé:l16' c'iSú'! :;~.u~a:;f~i~~ iik . sic:io 

realizada:. por. ia:. función ri~~a;ial ;· c6~ ei' ún·'.cie :f;:;c;:iiii:.ar el tráf icó 

jurídico . a ·~~~~~~-~~· ui ·¡,:~cedimiento. l~~~l. ~u~~ c¿n~~·cu~ncfo es . en 

síntesis la ~~guridad jurídica".· c2:3 

23.- Guillermo Colín Sánchez. Op ·cit., 'pág. 17. 
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La definición que realizó el Lic. Guillermo Colín Sánchez, siento 

desde mi :pa:.Cticui·a.r. · pune: o de·· vista que se encuentr.a un. poco 

incompleta,. en: r.azón de ... que;·. si bien es :cierto 'cJue la mayo'iía de ios 

actos jurídicos·· que . se: i~scriben. ,~n el·· regist.rc)' Públ:i.~o ·de la 

propiedad s~d: pfod;,¡ctó dei, cl.ere'éhó c:Í.vÚ; ·n., ó .. debemo's ·º~;,ida~ q;,¡e hay 
~ ' '.','~ • ·:··. !,o," 1 • ' • ' • r, •, 

otra.s figüras. o<ree:ol~ciorie¡; éjue no.~ !'Jº1'.'. pi,C>du6t?,·· d~ i~:' ránia ci.,'.:iY, 

como por . ej~~~lÓ ·lb·~ e~b~;;~6~ ·~ri ·~¡;:~~¡!·i~': ÉÍ.-~é'~l: ¿ laboral;··· Ahora, no 
i···. ;. ..~.\.- ' .' 1 / - ·. •\ 

todos los 'áct6~ irisdribibles: se. fornial'i.zan ... 6. :J:oimula.n ~-~t:r'a~~s ?e la 

11 función .. notá.;i·a'{";,_., tal·- ;. es ~:.el".:. .. -: casO': ·.:~::d.-~ las·:- ·":;in~~\:l:-fCú.ii~'ciiOnes·· 
administraÚva.s \.~úd¡ciales\.: .las.'é>rcl~nes·• j~di6:iii:e's: cie'•a;;62~~iÓn de 

embargos' demandas; séntencia.s; gira.da~ por. el .:r;,¡;,;'.' ~C>;;ie~p~ndiente. 

Igualmente, el artículo lo: del Reglamento.· deL.Regist:i:o P(ibHc? de 

la Propiedad del Distrito Federal· establece· iá d~~in'ició.n ct~Í mi.smo, 

manifestando: 

mediante 

El Regist:ro Público de 
:-·.. .: . 

lá · cual · el ·.Gobierno del 

la. Propiedad es la ·.instic:ución 

Dist;,ito ·Federal proporéiona el 
.·--_ ' ·.' - ·:. . . ' 

servicio de dar publicidad a: los. actos jurídicos q;ie; conforme a la 

Ley,. precisan de este requisitÓ p~ra 'surtfr ef~ctos contra terceros", 
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El Registro Público de la Propiedad .del. ·Distrito. Federal, · es .. la · 

Institución· ,que· depende d.el Gobierno del Dist'rito "·Federal .. 

(específicamenté. :por ¿onducto cié·· ia .•. c~6l:'ctin~c¡ó·~ Juríd¡c~) :•.y •que 

desempéña la · ¡~~~ión regis\ral · (~;t~~~i~ ;;oi dél R~gi_~íl\eritó •· del 

Registro p'úbÍ.ico déti'.~· ;~Spi~ci~cl del· Ü.·;(¡";\ é' · • ·. : 
,:·.:.>>._:: :,;'_-: .-;";: ' .,., . •;'<:(::":<:·:·· '._·.:.· ".i 

.... :'' )~:.~:.; .. ;: .... 3·:-~'-:>:·· ·:·, :_-:~:_:. - ,._ ·-,:... -·.'"." 

~~úf': .. ~éici:~m'.~~ ·~s€~~i~c~I/ q':'~ e1 ~R.~ii'stl:'o.· i?Ji,iiC:a< de·· la 

Propiedad del ;D. F.' es ~;~· Insti2t'{c:{'ón; qÚe dÉ?pehcle del• Po.d~i;:;ej~~utiv6 
por. ~cnd;,,~i::o d'~l· ~Clbi~-;n~ :. dtÚ Distrito\ Fedel:'ai; . y se ,éncuadl:'a deritl:'o · 

de la Admi~i~~ra~{ó¡{ P~b1ic:a Ce~~:~.aliz:d~: 

FINAt.IDAD, ' 

La finalidad pri~ordial de la Institución es prop'?rcionar la 

seguridad jurídica,, a las personas '.f.fsicas· o. morales que 'celebren 

cualquier· acto jürídÍc.o que 
. ··-.-

por óbjeto ii.i. tenga 
_. -· . '·. 

.ConsC:.itución, 

declaración, mcidificB.ciÓ;;, é~tiriciÓn . y:. gra~ám~-n. de ·los _d.,,reclÍos 

reales y ~osé's'idn . a.~·.· 
0

bi~rle~ inmuebles/ clándo1é'~ una :apariencia 

jurídica de legitimi~ad y fé ,Pú).)li~~ a lo ~ué apar~ce asentado y 

anotado en el Régistro: Públfoo. Esta :seguridad . ·jurídica la va a 
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obtener a través de- ·1a publicidad que dará a, los actos juríd_i_cos, 

para que los efecto~ d~ liis a11otácicmes e , insc:ripciodes · °i'.-eali~adas' 
sean aacias ·.·él:·. '.ccm.qcer~~-:~-·-.~:as ,-·P~rs.ax:~ -... qu~ ~-.i:~·, i#.ter~i:1ii.e;-Otl,: ~~·.:::~s-~· "·ac;·ta ~­
dando con· e{10.·e'1 ~u;~i~i;,~~6 ~f-l.~s~feh't:a~;~~n~i~-t~~2~~~s':~~- ~~en~-­
f e que. ne2esi~~-;. --~~i:(; gg~()~i~i'~n~b ~~~ l~~ •misma~, -~de~~.s ;''~~ 'qu~ con 

ello _cia•···Ía pres~?~i~?- ci~fe~'1~s~~~ci _ciéi_'·a~~é~fº .• º·:r~~-is~~º;:'S:.·•;\ .·• 

Otra de las finaf¡da~-~s iiii}R~~{s~i~ ~¿~~i~~ ~~;.il.:t~~K~~ad es en. 

materia fiscai; :ya ~i;e \:o'ii's~i{~~~'Ün~i~p~r¿~~~~/~~fü.~'i~~ -.'irífórmacion 

para el Estáclo,.'púes•po~~-~~ ~~~d.Jc~~--\~;:~~J~~ •:'.''~ci~J~'61ar. la 

propiedad •. raÍz ;¡ la: ob~:~é~i~ii d~ f_in~s :~:J~~t~~~~;/?e;_i~ .. :isma . 
•• ¡ ~ ·.~i:·~-·.::_\·: ,~- "' ··,~/ -· : -_,_·., :;-< <"i:f;.;_ ~:2- - \ .'~'.· ·. - .-· •: ·!.-' -

Ahora bien, •-~n:? eli·--tr~~sciurso ~~-~_!;~i*~~~¡·¿ia~~)i~~~idades ._del. 
Registro Público ' de ']_~, Prop~édad ··.han) ido .... en aumentC'.>/: ~ld~'~~ando 
algunas gran· im~ofta;C::ia'.i.6bmó< la'i> .~~ · ~é·n~ú;,J~·~~~'}. ~¡~ : sin' embárgC'.>\ 

: '. .-:--. ',:' ·. -~ <· ."' . ' ·, '. 4", 

existen. otras · ncii menos 'importantes :C::amó' e~ie:C'C:ás'a • .cie' ·1~· i?taneación 

de .desarré>Úo u~b~.n~;;;~lCqu .. j ri;~d.iante',.;_::_._"--;,~gi~frC> PllbliC::o: de .la 
.: ;·~.:-:·:, ·º· :,- :,-·,.... ;• ,·• ... 

Propiedad •. se .'·inscriben' las e declaratori~s·qué ~stable,zcan•provisÍones; 
usos reservas .j\:d~s~:{n~'s}·'.~~>:~~~~s:§~ :~r~~J'.6~: d~.· ~~ue~do .. --~ lo 

estableciclo en la Léy ~;neral;de ·'Á.~ei-it"amientos '.Human_os .. • .. · 
:,: _; .: . ·i ~ 

Para ·poder •cumplir con 

requiere de personal c~p~c¡tad6 ~;_,e se e~éa;due. ~~·.l~ inscripción y 
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anotación de los aétos registrables, así como un Director General.·. El 
' ' 

artículo· 4o. del· :Reglamento del Registro .. Público . de ·la.:, Propi~dad 

est~\ Instd.uc~Ón se encont:i:ará a' cargo :de )1n biJc~ctor 
·~: . - ' º•. '. . . 

General, el c;,al . se~á, ·• alixüiado por · lo,s · }"eiii.,t:r:ad.'?'r;;.5, >A:r~'a. J)irí.di.ca 

y de .la 'áreas n~cé~arÍ.as ~ª;ª su fíincianamiento; y_;;,~_ que ~'~or su 

conducto se 'Ue~~rá .··•a. ~abo t~d~s y cada. una. de las 'i:;'.,l1~ion.;;9 y. 
-·.; .... -

finalidades' qÜe sé requie:ran '. 

2.3 PRINCIPIOS REGISTRALES. 

··-. ;, ·. ' 

Los princ ip¿s ': i~gistrales '. son· una serie de. reglas que organizan 

nuestro sistema: ~registral 

: :· 

Los priricipiós ·::f:egi~trales explican -el contenido y función del 

Registro i?iibÚ~;;;:' ci~ '.la Propiedad. Asimismo· 
'.,.-

están totalmente 

entrelazados ;..i:l';;s córi otrc:>s: de tal, -manera que no existen en 
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forma independ.iente. Su nombre no se deriv'a del término filosófico . . . . . 
inmutable' sino que se refiere' a la constitúC:ión de un~ técnica ... · y 

elaboració~··del ·est~~iCl d~i. ~~gistro •Público 'd~ ,i~ .. p.,:.6~ied~d; · sirve 

de explicaCión teÓiiC:;_y p;_ác~Íc~ ;~~,' ~a -~urib{ón;d<?i .~~~i~ti~.-
. ·-' -·-,, ;::.:.".~· .. 

mate1'ia x-:~~;~~ª1< ios ,. •iiij~l¿i~i~~ ·r~g-ist~iY~'.;¡ s~n En las 

orientacic:mé's' . supleto~:Í.as. de l,;s ~normas: sobr~. fas /qú:e:cidescan.sa el 

Derecho• iegis'i:rai, s~~. la. b~s~-iY ~ie~upJ~·~·f6); c:Í.~ c~bcio)js'Í:~ter.;~ ··de·· 

registio, ya ~ue' sus efectos Y, aléa~c.!s.~dependenc d'{~íi_C);;. 
·:.1· 

-:,_ .. ·.:: ... :.:' : ~ ~-: -

En nuestro ;s_i~t~m~ . iegf~tral pbdemos hablar. que e;isteil ias 

siguientes Piin~ip,los ~~~i~~i~les:.· 
_,..;·. 

A) PRINCIPIO·DE:P~~L~c~ÍlAD 
-··,-

·_,.,,' 
--· .. ,,: ,_._ 

El maestro Gtiili'ermo coün Sánchez nos dice que.·" .La publicidad 

tiene como finalidad :·im~edir que·.'105 actos :'jurídicos, . objeto de 

inscripción· ·permanezcan• ·:ocultos¡· evitand.C> · de ·esa·. manera . que el 
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: .· 
contratante .de buecia.: fe. 'adquiera sin conocimient~; cargas que pudiera 

soportar la· propieda:d:· El Üamado:pr:incipio,. de :1a:. publicidad se funda 

en el supuesto d~ qlie .•'todo' ti t~ía:r potencial .de' dére~ho~ re~les •. sobre·. 

un Úte~nl~~~~o 'b:ie~~. •·.está: e~:. apÚ tiici a~·. ~o~~é~r }el status ': j ur~~¡~(). 
del misíllC:l ~·; tra~é::·. de' los ·~~i~nt'os r;;g¡~tral~s·;· ·.{~'_F,~~~t:: pon~ ~C:,do 

.... _- ·-~· ::, :·· ': ,q - -~'.:· -·,; :: . . 

posible• trato•.';.. ·~ie~c~bi~~t'6 ' ci~. ii:regúl°iii:idá'é:ies : ;;:;; 9i:a:vámeri~s- que 

dolosa~~n~e \>r~;~~f~~'.'~~',~ri~~b,}if ~: i2~¡: ·:.~. <: ;F' .:.r ?'t ;~:·:~ ·< · 

·::u .... <:· : ..... 
-·. __ ,,: ; ., ;-:.\::. ;'.¡"·;. ~.:-~:-_ .-~-::·:-.-~' -

" · ... oel'ltro .. d~ -~~~ :di versa~\ácepcion~~ 7 d~: 111-;~álabra . pubÜ'cidad; ·.· la .. 

registral 'quedá>.~oncreta'd;.. a•aqtie11a:,acti,;i·d;.d,o~ganizada.·que :~rea y 

posibilita·' el con6~imié~t·6. de Ús sii:JaciJ~e,i>F;j~fídiias·f';,~~~ie~tes. a 

bienes· i+~~.bi~_s;':_hlf.~!,~';{tª~r ~j;~~~~~1Mt~;,yi,~~~~~~~.~~~·'.·· An.~~ ~é··· ia·. 
constancia, •en• un organismo ··reconocido , por : ~l :'.};Es~ad~''.'.~: de · los 

:::·1"1::.~~~t tk«~i~~1;~~t1iti1H~rt,~~1~JtJ:~"i~.i·~:r::::: · 
hacer .. •·. ~"~~~i~'.:t~xtt~~,~j: W~\~~~,~ifa¡~,e·~, ·:'~EA~~,ª.;f ~~,~·;~:,j~X~itf ª>'>•·.ni .· se. 
ásp.i.ra·'. ·.:..··:crear.:· .un:::instrumento. ,para··:divulgarlos; ·~: .. su ·:·aprecio,· social o 

jurídiCo'. re~~~~ª ~~ ··~~e'.~1···. carr&;Io:·~~ ,{~ .. ;~alidád;' j~~Í~i~a•••se 'hace o 

semanifi:s'~~ pQb'l.icarr:~~t:: é~, abier~~~~~~e;··:~':io '~-;;:;,,:~.;, ~f~fie .... q;.ie. 
:·:.,- ' : : · .. :-;-,=:·~,;~.,~,. :~~, :":;:._,,,. - .'---

24. - colín ~LtL~ G~in~rmo~ i~{d.? pi~~·' e1 ~·(' .· 
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se ha hechos contar·. en una 'oficina« pública, con '1a garantía de 
,: -.·, ·;·· :,_ -... ·-,, 

veracidad que aportan la 'int~rireriéió~. dE.l )mca;,gack> :del; re~:Í.stro y 
,· ·-- .··. · .. 

las sanciones ~- i~P~e·s·t,~s::. ·c~·ht·r~:_~_-1·~·.; -f.a:l"~·ea:~d "· -. ( 2 s) -
.. . ?' ., , ,;'.~_,. -·· \, .( 

" Publicar 'e~;,h¡c~f ~db~i6i' un~ :~~~a;' e~.' e~~-e,>~~séi fa~ existencia 

de un ·. der7~-~_°} : ;U~f~~ < á :,,t~~~~~ ;_;\:~~3'r~~t1~~it6-~' .'.3t~-:}:f~~~ah ·. ser 

consulta dos o de •los q~_e':·:.e'm:i.té~> ihf~r~f s' ·¿,· . ·certificados.• 'sc,b~~ • ios .. 

documentos registradosi En~oricés ,:eli;egii3tib lo '.-P~3::·~~; gt~.e.·,····!\J:U;r,.~·.ªl.;d,'l.tC···O~ 
una cÍ~clara;i6~ d_ei v61unt~dés ,'. :iib~j ~d.'~ en un .~·_acto _ . 

registral, tal ~~c,rr;'Q_i f~ 'J;;,~~~~v=~~~;" i~~~~{-{i~~¡~; >.~~t :á: lugar a.l 

derecho· 'de d~rni'nio /; · .•. AsimisITl6, la hipotecia• que. á.f,ec~~ i-~i-'¿6~inio , y 

que como tal ·e:,;. ;_;n~fani"t:a-.;ió~·iñargin-a:1 ~1 ~.;~T~~~·, ;;~ • /- ,_ .. -.- · · 
. ,.-. ~'?.':-'f·---,~ ·.',: .. ; ... ~:-,.-·· ~·- ._·,,). ·~·>;··_-~:-,;·. -.: ,_ ... 

cons ide;;~~ d~sk~ :·;u.·?~ .... ~u~i:o. ·.·.··.·de;.' vis ta •. ge~;Li.' -E ·iJLKi~~d ·.·-~~· ··1os . 
.. _ , -".: _, ,.,,-_. .;u '·: ·~ :e: 

derechos reales es·. ;dt~ t'.~0.ci ;.:~n~\ cuestló~~ •• d~ "~~;):'.i.dad : ~;, .. las. -

operaciol1eÉl/~Ób;e bienes inmuebles" (26): ·< / _· .::., : :; <. ~'.> .<·· 
- . -;· •. _ •. :_.~;'.~ ...•. - ., .. , ! ··>:·;'.:-_:,_~~:.·: ,. .. 

- ·'.;~'/' - -.. 
2s. -. Meza, Martín. EL REGISTRO · DE ú.'!, í?iioi?IE:ííAI);;: 'siGNl:n~.Ano Y 
FUNCION. Comunicación presentada· . 'a. •:'la ;«i.comisión·,,:yPrimera·:·.del«··· IV 
Congreso Nacional de Derecho Registral. •:(l'"7i•:: ct-;·:~dici-el!Íbrei «de : 1980) • · 
Dirección del Registro Público de. ·lá· ·Propie'dad·;:del'iDistrito" Federal .. 
pág. ll.. . , ,:,_.';:f;¿{'.''.~'; ··;· ·:::.. ·.-: .· 
26. - Desvoigues, Augusto Raúl. LA PUBI;ÍCIJ:ÍAD:DE' LOS DERECHOS, REAúES. 
cuadernos Notariales. Serie 92 •. Editadó: p'or •. :•,la" universidad Notarial· 
de Argentina. Buenos Aires, Arger:itin~ ··1_97r:.-: ~ág~·\s 1 < 
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Este "principio .registÍ::al ~s de' los más· importantes, ya 'que sin él 
el Registro Público . de lá Propiedad no éumpl'iría uno de: sus 
objetivos. ya ~e a tra,).§9' cl.~ ~a -~~bliciclacl. se pe~'mite que icis actos 
jurídicos' que se ; ha'ya~: ~,:;~;¡{t.a:d.oc,-.:lóbre/ C::ualquier~ inmU:ebie' se'án .·de 

::::::m:e:::···=:ditd~~~1iJr~f:~~t:iiL~;a.d>:~fZ1t::t::i:~Jf~t: .. :}!1:·:: 
libros con'gue c~~nt.~· ~Í;:l~~i~~'~ó:~abiib6; de' la PÍ::o~i~~ad.,.: .• 

En ló .que···:es~:~t·:~~··k¡~i~¿6•< ~cibti~~ ,de·•·,.·a:;:2:p.¡e_~ia~; de1 
Distrito.• Federal; ;·,·en .\~ ,:;;,;Üt:i;,,o ·.:.ha \~~licar ".;í\'. ~~i~~ipio de 

. . - ·:,\,, ,,,._7'·· .. , .. ,, -

::::::::ª:~·º: la:ts~o~¡~:·~~::[;::1:· :; 'obo;;é~:~ s:\east¡:~t.l~c~i~-e~~r '·.el 
·i::L"~·'· -· :;.·;--.:!:.?::-t. '-< 

' e•""'. . ., ;.;; .·•;:.' >/:\,:/.> .. /' .-;-/·. :,:::r->:: :::~'.-':~;, ... ;;'·,C• "i. -. -

" El ~~gi:~!:rci 'será ~~!;>li~o'/téi~.•é~.da{g;¡d.;s· del 
~ismó · ti~ri~~ ···~~ o~Ú,'/ac.i~ri a'e,:·i~~níi'.~a·~a i~s 
persona~'qU:ef l.:Í' s~iiC::it'~ri; ~~x:~~ ~nt.e.~eri de; 
los >asierl~~~>; q~é 6¡;;::e{á ·~ri·~b's', fbiit~ 'd~l··· .·. 

' .';~bl.¡d~ \f' .'de :;J1~é.,acic;~entos 
.. "'' .... ·~:; ... 

Registro 
relacionados cori las .;.inscripcióll.es.,éju~'. estén .. 
archivados. t;mbién ~~~ri~n l~ ;~{~~~cf~n ,a~ .· •.. 

• -.~· ,,...,,., ;- , .•• ,._~~-.;-'-'. L,-,_ ..• c;_: ·:~:·,':,- ·;-.'-.-'f-L• ,_.,,, 

expedir' cóp.ias :certificadas:: '·de·· las 
inscripciones o c~ristan~i~s que Üguren.eh 



los folios . del Registro PúblicO, así como 

certí.Úcacion~s de existir a· no ·'as.ientos 
" - ·,·-.·,· ... -- -

relativos' a los bienes. :qúe se señalen". 

" - - .'. > .·-' 
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Asimismo lo ene.entramos reflejado. en lo. que establec:e er artículo 

3007 del código civil par;;: el' Di~trito ·Federa:1; q;J~ m~nÜiesta. lo 

siguiente: 

_ . .-·:, ... , - ·"; 

"Los do~~~~Il.t:~~ que conforme a .este é~dlgo . . , .. 
sean . registrables y. no•se-registrén, no 
. ..... . ·. 
producfrán. · efe~t~s ·.en perj\licio de 

terceroº. 

B) PRINCIPIO DE LEGALIDAD 

Este principio dispone que los títulos.que·pretenden ser inscritos 

en el ·Registro Público, sean sometidas· a un previo . examen, 
. , - _, . 

verificaci'ó~ ·º calificación, con el fin 'pri.mordial. ·ae ·que. sólo tengan 
,· . . ': 

acceso lOs títulos que sean válidos a.·p~rfectos. 
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En nuestro sistema declarativo, el artícu10:3010 del Código Civil 

para el Distrito Federal señala que: 

. ' --

"El derecho registrado.se p~esuíne que existe· 

y . q+ peri~nece. a su 1:1tll~ar;' er{ ·la ~o;rná• 
~xpresrda pcír. el: asi~~t~ re~peC:tf~o. s<:i. 
presume también c¡ue ,,•:el . tiilli~r · .. de un~ 

inscr+ció~ de dorni~i'o' o,' posesión, ;\·~¡en':' 
poseslnd:l inm~eb,le •:i~scrito .. >;~:~ .·.· 
No podrá ejercitarse-:. <1ccióri: : coritrél,dictoria 

del dJ~in¡¿ dei 'inrn~eoÍe ' o . :, der~é-hC:Ís ' rea:ie;~ 

~;::;¡~!:d;tl~~t!tt·;~i~~l:!~~~~o~. 
cancelación.·de •la insc~ipc;ió,7:1. •en ·. ·c¡\l~'-~o~ste 
dicho dorni~io' a.dere~lio. ··· 

_,. ·.,-
~:· __ ·¡. :_: :·.<:;. ',: -: :.-<\ ~ 

En caso de: •;emb~rga: ' P'f,ec~~toricí; . juicio 

ejecJi./o o · proceidiaiieni:o: de a:premio 

contJ ·'aé bien~-~ ~< se 



sobreseerá el procedimiento respectivo de 

los mismos o de ~u~ fr~tos; iri~ediatamente 
que conste en lo~ ··a~tos> po/ ~:~ifesta~·iÓn. 
auténtica .•.del ;;e~i~f r~ ~~~1l~~;?CJ~~ai.~~~s 
bienes'º dereC:h.:>s estáñ . i;:,~~rÚ.o~· . .;.· .favor 

de per~~~-~di_~_ti·ri1:.;.:;;cie: · ~qJ~J.i.;. ~ cónt:i:a la 

cual se' decretó! el i¡'e~aX:go ¿·;s~ si~uió el 

proced~~i~~t;,.' ;~\ no·' se-r. Cihe ~.;;. hubie~e 
dirÍg:i.db : co;:,1:,;.;.-~lia;·¡~ ac~ión,··· como 

··,.;. . .'~ .. 
caus.~ha-~f~~t~;:-, ·-·a~~ ~.que :::-~P~rec-e · dtiefl.6 ·en. el 

·-- .·:, - . 
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<<:: :~:·.: ;"X--~;->·;-~/<·_·_-\~~> .. _, .. _,· , . - . . .. · . -:· 
Este princip~O. tl~~~. aplic¡a,.c,ión'. ed. núestra materi~, . a travé~ d~ la 

calificaé:::ión 1'egisi:'i:ar·/: ii:to ·:mediánt~. el.· c'u~l. el 'regis'trador vigila 
:"'='; -~.. ·, j· .. - ·. ._ 

que los . doc{imént,os<qÚe:;coritiérién '.i~s actos furfdico~ alH. consagrados 

se ajuste~' ~{::: rrí~~c~. jÜ~idfcó; ~~di~~te i.'~ ~~~-~·ió'h: .'de: :l6s ~equisitos 
. : '" -·. -.. ·:_~· -~,:; :~ ;_ :t 

exigidos por ;la ;l~;· .. •e .' 

El de . los títulos 

presentados a . inscripción, constituye el,meidio o instrumento para 
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hacer efectivo el principio de legalidad, es decir, la función 

calificadora constituye la base del llamado principio ·de . legalidad 

". (27) 

t·;/·;--cc,'.·::··. 
El artículi:l . 3 0:21; de~ código c;:;:,ii pai~ A, Distrii:°;}fed.erai, citC)rga 

a los r~gi~tr¡;;doi;;;~Ai.,;: f~C:~1t~-~¡~e.:-.• ¿;•caiificadi6k .. ·re.~f~t~~1•; •.. ·misma 

que debe .to~~i>.c:~Sci:.~~~~- ~~d~~-- Kf~-d~.·yn:.}~e:(X:~:.;&~i;~.::.~~~: s~. 
requieren . aplic<;'r . P<;1i:;a;.',e.I'.':,c:~"º;: específico y aplic:_arlós _·.'ál::. objeto. 

materia d~· . inscrip6lc5n; :•pue.~ 'ant~{,-~~; p~i..c~i~ .. ~f ~r ~'.~i~~~~\ ~~ el 

registro• S<;l de.be'·c;;;Ulpr~ba;:.: qJe'~· Éil\titiilo ;,•(, el,:é¡bj~té)yde',: regi'stro 
-"·, ·- '. _.':"'. «'· ·_ :_.' ·~!: ·- . ·. - .. ·:· :~~: .. . :·. . ' . . -

reune todos y, . dacia/una de las; circunstancias .y~'.• reqÜisÚ.os . legales 

establecid~s. y~,~~~· ;~·1 r':'gi.~trad6r/e~·un• mo!l\~~~6 dad~•:;¿ •. b'aso d~ 
que ,esto ~o suded.~~;·1.;. ;~é~;{ ~~ri~gar; o ; ~ti~pei-td~i; .el . servicio,'. por 

'>« 

falta de a:ig:íi11 requisito:~e~tablecido. 
J ;/;: '·1; '· .';:::·:. >·".' : :' '· 

;}.<. \<:-·.·,,·., 
:,··::-:; .,;;:~. ·:~::· '.;;,-- :;,.:_ .. •' 

Por- l~·~~f~s: me~:ianado, <ddci;,í~C>s .·que e~ princi;iO de legalidad 

exige · qúe l~~· a'.b~1ini'~nt6s 'q.le s.;liCit17n los particulares para 

inscripción; . L~pl~~ 
0

1ós :~~qui~tt~~ formales .. y esenciales 

establecidos ~a~to e;,,',,' el Código Civil · .como . en ':'l Regl~menfo del. 

27.- Roca Sastre, Ramón Ma. Ibidem. Pág. 239. 



Registro Público, 

~72-

situaciÓn que será comprobada mediante· la 

calificación registral· ·que lleva a cargo: el registrador'; 

especializada en i~;~a~eria, y un vez emitida es'fa/ s.i ~e~ri.;;. todos 

los requisitos'_ el doc:Ument.;, 'pro~ederá a.'1úvar a •c~~~ la ~n~t~dóri o 
- ··. ~ ·: 

inscripcióri qJe c6ri'.;;~~o;;d;;, .·; en' cas'O 'contia.rio 'dene~a.r o _suspender 

el servici~; áplicando!:co~ ell~ ~l ~~¡~ci;ió: de· lega1iaád. 

·:_ .. i-·' 
·;:,.' .,.- ··:'<.~;:··' '·;· •. \.•e;<,,·,. • ,• 

. ·y;~·,,>·'.. 
.::-' .. ,··.::·.-. 

.·,, -:.·-
: ; ·'· ,,;,;. .: .. /~ ''" ·; /~~ . , . . : . : 

c> PRINCIPIO .DE T~~To~~!ÜSES.Ivo: \'. ; ; .· .. ·. ·, ..... . 

El maestro C~;~~l y.~~. T~;re~~ ~cis CiÍ.c~ " a: este piini::ipio · también 

se le na.r;.a ;~e {~r~;C:~~ ~6ritÍ:~u6/ ::-s ·. ~n 'princi.pio de conse,ntimiento, 

todo 

cambio no conse~ticÍo ,¡?:0,~jéi: E:~ t.a.~¡;;:;;,;; c¿,~~éC:~.;;!lcia dei .sistema de 

folio .real que)~~{'~e ,;;¡:; :.~é9~~2i-o ci:inca.tenad.6, én ~L transferente de 

hoy, en < ei: ·• a«:i.ciül~eJ1:;;s, a:~;· inscrito en e1 

transferenÍ:~-.'~e_l mañ;;h~," :. (iai ·· .. :'·. 
_::. . -~ -· '.::: 
'·-·- ·.:..:·.,· 

·,1'.' 

_:..',;. '-,\ :~::_·.<-~:~~.(' 
-.... · :.- .- ·':· ." <::-;· 

El maestró i.e·~·h;fg~:- GÜ '.se·. apoya. en Roca Sastre. y nos' manifiesta 
:"> -,·-:. -.- . "'. ,. . ·'.; -. - .. . ~ '« -. · .. -'' . ' . :·, J • • .' • - •• '.-. - • •• 

que 11 el tracto :~ucesivó''., se" ;;ump'ie:. en dos ",formas: l >' Destinando un 
' ;· ~ :·.··:º. 

asiento ·«independiente: a• écada ·acto· ··registrado, . por.: eso no.se. 

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

28.- Carral y de Teresa, Luis. Op Cit .. ._:·pág •. 246. 
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permitiría la inscripción del derecho en favor de persona alguna, si. 

no aparece inscrito el del .. transferente en áSiento 

correspondiente en. ·'est8· pr~supuest~, : el priÍ1cipio ·. actúa: como 

requisito de ~reviá in~c~ip~ióni,y,rec{be ef '.i1,o~re:d~' tl:áctg for~al;.· 
2. - co·n· .ªi~n~dÓ;· .. •.·.· .. e.·.:·.n,?~n· ·~ismo •: a:si"e~tÓ : órd~~~da~~'nt~ ';)~i{i;.;:~. ai::'tos 

,,. , .. '"';.:_·. - \s.~-,-,,., 

registrales; >;esta forma 0q~e,:sólo ;sepe~ti;ite en ;;ases .·excepcionales······ 

recibe ·ei •Fónilire:cie.·.t:iáct?\áb,í:e,;i.:;dc;.,:>'':cóiripr~~i<lf .·;;~~~'tc;·;,n;iA(ióri~e:r • · 
presupuesto·: .. ij~m6~·.;;,.~:\:se9,l~~o;/ el ti;a~·~;, ~.se),1,i~~i:a:•áf :o~.i.~~·;,:.¿~~e;:ai'. 
tiempo d.e · prc:iced~? '~fie~istrar. h~ á6to C:ó'ris~·~; pr~vi~iri'~'Í1te iri~;;~Nó'•e1 
derecho del : d:i.sp'ó~~~ée ( tra'cto \ ftirmaÍ.) : /ó'' qu~ .~·~: ''.f'risJ'ri~l :'.~~; ese. 

momento con el ·de;~ido "~~d~~ '(i~-~~C:t.ó::abrevi~ci{,¡ . . ' · .:, · <: :_:), ' ./ 
. ' ,. :>-·"'-. 1 ~· .. :::' :.-.\:>' .• ... : :.· ..•• :·.· .. ·.·.·.·.•.· ... . ;·:::>'· .... :· ·- ·:.:·-: -

La finaÜciad bririC:i~<ii d~·,' este ,'~ririC:J.~.i.o . es, o~~e~~;/iJ.o~ ~siet'itos 
·' ~:'.;'~'...._, '.' ,_:_:-,;~ 'c'--c'.'-'.~·;7~-· .• , ·-e, ·-.'~-- _ ,-·-

registraleo: .pélra:'. ~ue~ ~~f l~j'eri<l.ds' sucesi-:os' .~~~i:;ic;.;de':1ii.'. re'alidad 

jurídic~, es J~r~·~·~o ·~~~ se •le ha ll~g~a6 :~; ci~ris:i.a~i:~i:._,\:in :~i{~~il?ió ·. 
de carácter'. f~r~~:l .. '. "<:,',: ':;:. ' . : :.,\ :'.\ .. '" · · "· ':·1 · ·;:·:· ""· · :< 

_;_-' ·r • !~·::·· ' : ;-~~/- ~'.--::';., • ·• • ;;.';·· 
-_-;_ ::·;~!- ·--.: -~-~-. :. ··. <':_:_;_\.~,- - - '-~- '· . 

Del ·princiipio' <leil:fact6 .. ·;;¿c~~i;;o: ~~~~:~~· é!eé:ii;::~ue"p~~~· ~~m~ia~. 
la t.i.tuladdad. deb~. cci~~t:.ir- .p.re';;iª~~rit:~: ~r aL.e'rit:d: dti' ~'J~~~·mi~e~~~ . º 

1:,? ,.,. . - ' .-. :<. -- _. :';· 
cuando meno.; antes ·a.i Ü i~scripc;'.ión deLadqlii'.[.enté/ : 

.... , , :1,. :' .: 

. - ~· :: 
No podrá· inscrioirse ·un :gravámen ··sin· que· pr.eviam:inte .a ·la vez e·sté -

registrada la.finca sob;e·'1a cual recae: 
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Es indispensable que el derecho que s.e va a cancelar obra inscrito 
. . 

con anterioridad ''..· (29) 

- ·. . ' -

El princi1;íiC:Í · que les ·sucesivos titulárss. del. 

dominio º· dJr~C::~6 ~~,;1'. r~g¡~t~~dC:Í .. ápaf~~·can: en. ~i registro 

íntimamente éslabdda'dos, ~~l~~a~O~ -~l Ca~~~llte Con ,i;1 SUfes6~ .• .. :< 
. . . /_~; ~~)'~~~:;:":'·'.' /:;.::. _... : ·': :·.·:. · .. :"..:',.·--<-':. 

.. :-~.~-:~ .· · .. ('.: ~>)·:,. 

.fin:alidaél dé .• 6rgahi zar los El 
: -"'-: · .. ·< 

tracto~· sucesivo . Obedec'é-_ 
' ~ ,--:: -

asientaS· · ·ae :~ffiané'r·~-· .. ~- qué. ·.::·e~~·ie~·e:n1·-~:_: con tbd~~ ·:·e·X~~~it~d~ ?~-J'_l:~ ·::--S~c·fi.Sióñ 

ininterrumpida ¿'~ '16s';~·d~~e6ri6~. que . réc,;en .. sobre una misma . finca'. 

determinando)e1 e~ia:~~. :.d.el ··~1t~lar .d~ · ca~a .ut1o .· éi~ · ~ÚC>~ cóii su 

causante inm;;di~tC>: ·· • · 

En el Registro. PúblicO de la Propiedad del. o.:i.~t.ritC:Í Údei::aL éste 

princ:Í.pio. está consagr<ldo· e¡l. l.;~· s.i9,_{.ie~i:es ;,.ití~~loii: 
-. ·:· ·::·.1 
:' ·:~ .. ;-: .-. - , ·.;: ' ; ¡ : 

"Ar.tículo 3019;". Í?ára ···.inscribir. o 

·. cu,;lquier t¡tu:l6 á~~~~~ ·¿~~~taf p~L·i~Tii~~~{ 
,. ¡ .;.,.; ... 1:. _;:-~ "> 

inscrito o ~not~d6 ÚéÍ.er~~J:Ío.de.la p~rs6I1a 

29. - Lechuga, Gil. FRENTE AL REGISTRO•. PUBLICO ··DE· LA PROPIEDAD. 
Dirección General del Registro Público~ de . la,, P,:z::Opie.dád; Gobierno del 
Estado de México. Sin año. pág.·,54. 



que otorgó aquel o de la ., que,. vaya a resultar 

perjudicada por la inscripcfón, "a no ·ser que 

se traté de. i.ina: {~~.C:r-i:~~i-~ri :~de '.iilm~~~r¡~~láción_11 :,' 

'título 
'. . --· . .•": ... :-·,,·_ 

no podrá friscribfise 6 anotarse 'otié:i ··d;, igual ,.o 

anterior ·f~~Ba '~J~- ~e~iiién~o~~ . :a1' mismo 

inmueble.·· o 'de~;,~h;;;: real, ~e'/1k: oponga o sea 
-.... ~>~·: .. · ~-:· "•\5,, <'.··. "- ~ ·.· .... ·,·:· .. , 

'·.--· - · .. · .. · ....• : .• , ' 

e' >~;::~:~ _.: ---:.:_:·:.~ • .,,,·:- ':·_·:,.> 
r \. ·.··\ ' ., ,. ~ ··, . ,·: , ::';·/·.~---: .. , 

. , . ,:. <;:· ~x:> . ,. ~:-~<:. ,. 
sóici .. se •• ~usi;,~e> exteiiaido ;{~r':~.;.i~nto • Cie 

incompatible:'•.·. 

Si 
; .,. ;~- ',··,: ·:,. •' : . -·~ .·• ,·,-{·:::. '. ··,«:'.;~; 

preseni::áción; tkmpé:ic'é:,·. ('p;Jci~á: : inscribirse o 

anotarse otro. \tí tufo ' de'•' ,la .~61~~e . ántes 

exp~esa:c:i~.,,.· -.. ~¡~-~-t-~~~;:_·_e·1::· -~~-;i-~nt-6 :.'-~·Sté~ v'i~e~-te 11 • 
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D) PRINCIPIO DE LEGITIMACION. 

Este principio se refiere a la existencia, titularidad, extinción 

o inexistencia del derecho .inscrito, importando .para estos éfectos 

los datos propios: delh1m1:1eble s.bbre el qu~ r~caen' .. 
..:··:;<·:·{:::~~-, .-

- . :· 

El Maestra. Lechug~: manifiesta .. que ·•~:los. registráles 

gozan de una presunción'.' de'. veracidad; :Ci;ie· se mailt.iei'ie :tí~sta eri i:'élrit.o 

no se deinués~,;'e; :J.'a,:.discordanciá'··~nfre e~· ~eg:Í.stré:?' ~p'i~ 'realidad 
::·.:;'. .-_,- "-·'-':-:·.;·~·:· ,'i'.-~ _:.;;,·,;.= .. -,.-~~--~' ·;. __ ._ 

extraregistral. · ·L~gitiinar. es,;:probar:·o justificar·:·la:;; vei:.d.a:d; de . ún.a 

cosa .o l.a ·~~1ictkdi~e.'U:ria \i.ki'.~~ri¡;C¿' }'<::()'~él •:,;~rif()+~.;~~·.·ía~ ~f~y~~·; ._: ~~ el 

campo de 1 . derechO< ieg is tr<Íl se ~~~¿mi~~ · leg i~~.m~d~ • ali:' ~~.rec.ho;'. que ha . 

sido co~pi e ¿'~do ~····' ~e·~~~ ib.¡ado • cC>~ ' tina: presunción :;d~;~ e~l.~ tenc ia ¡ de · 

integridad· ·Y: .d.e. ~~élc:titU:a; ::~~~ \~~Ti e:hnced~··{~a~~;_,\~e~~·G~í.ci~<l 
jurídica i ib; a~i~~~~~-i ,;eal~s ;. ~e;~ddai~~ \;¿~~eri : ~-~¿~r·':>f;~~~~ .. al ... 

registro fen ai~uh()~·{.d~: 16~ /~i~uik'11~~s i casos;· 'i'.';;•:,EiJiegi~t.~ó. ··~ ~~: 
realidad .. •.·jU:ríd:Í.~a\'e~Í:.á~ en. ;{l:isolu~c>' ~cúe'rd.6'.pó\.-' esta1' los dere'61i'os· •. · 

reales :y 'pe~s;;~;i~~'}' ,~'~{: .. y,~co~~ .. '.ise•'. éncu~~treri ·~~ .i~i iib;;,j del 
.-,--,.., -••;- -; .,, 

Registro,·.• 2.- ~·ay di~~·ordáncia:; edt're ia X:~alid~d jurídica\ Y la que 

establece~· iÚ íI~iº~··-~~··t~g{sirC>/ ··'fª • se~·:~~;::~i.i1ia~a~·.; e~t¡nciórii.cie 
,. : . .. ~ :,' 

derecho.s ·• ins.critos, ·~ya p_o:r ·• exis~_ir eI!. la .. r~"_licl.~d · gra;,;.,fün .. en~s; reales ·o 
- - .. , . '•' ·-. ,:· -/. : :< ,.,'"· ·; " 

personales ·que ... no ·.·consten' en·· 16s -asientos' ... ':reg~strales 

supuesto es de mayor tra~c~naericia, púesto · que hay 
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que resolver si prevalece 1<1 realidad· jurídica o la que expresan los 

libros del Registro": (30) 

Este principio : lo encontramos . reg.lamentado, para ·el Registro 

Público de la. Propiedad del D.F, en el artículo 3010 del Código Civil· 

para el Distrito'Federal. 

E) R O .G A C I O N.> 

Este . piCiriCipia >consiste en que ·. el ~ro~edi.mient~ . reg¡~tial 
solamente .. : p~~~~ < s~; lrli~i~~~ ·. a. i~st~ri~ia' :·.·de ·'parte; ~a :'que el: 

registrador. n~ ptl~~~ ;,h~de;! l~s· · in~c~i.p~ibh~s'!.;~¡¡;: o~ici{~; ·sino .. que 
·' . ' .. . . ·- ;· ·-"~; ,• ·'': .-::,; . .<;·" '· ·;~'-" 

necesita de·:a.1~~ien .que: ld soliC:ii:e y ~deináO.i<iu~' tei:gél :ese\~lguien un 

interés legitimo: ·:::.<·_·::•·.··.·.··.·.· ... ~·····u ;::· :\''' .. ·.· .. , .?'·~ .. :>·' . ;:.·:· 
' - -;~_;·~>:. ~:;:·::•> )~· '::·::~<- ' .. ~-···, ··;: . .·.- ·. -. ,., . 

El ma~~~~º :· L~C:~~~~: Gil,•.·• iiai{' .establece/que. ; " , . . la> peti~ión ·¡:le 

inscripción es ei'~ti~ei', p~~o .del~r;;~ed:Í:~ié'nto registr~i ... 'a "ste 

principio s13··.le. denOmiriél porálgunos ¡;¡utOres 'tonioCinstancia, petición. 

JO. - Lechuga, bú.· o~ : c~t. 
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o solicitud. El principio de rogación en· esencia nos' dice que el 

registrador está en ;,,pt.i.tud •·. de hacer ' una inscripción al .serle 

solicitada,. por t~d() d'. ~t1e tenga interés le~ítimo e~ eL de;ech6 qu~ 
-.".·· .-.' :,\. :.·'.,. ..... ·. 

se va a inscribir 6 anotár, o por ~l Notari() que 'ha~a. ii.utoriz;;¡do la 
' . . . .:.·: .. ··:· -·., 

escritura de que se; tratEi ". (3Í) 

' ' ' 

En nuest:ros .. día·;; para ··apÜcar este·· principio· no ··eEi.- necesario una 

petición por escÚi:é:i; ya c¡ué .bastará que el d()~~me~Í:.b.se~ PiE!se;,:tado 

en el Registro ~úbiic~ pÓ;: con~~cto, de l~ ciú2i;,,i.d' d~ p'~rt~s; p~r;,, 
que inicie el pro.ceso Í-:~gistral para s~ber;:; si (el e dc"6um~nto 

.. .:._,· . . ~ ·. '_:' 

inscribú,ie: o no; : (artíbuio 3Ól( del cÓd:Í.gÓ 'CivÜ· p;,,i:;,, iíi D. F' ,así 

como los a~~{cuia 3i,3~; ;4 y. ,ss :del Reglalllentó 'del ;~e~~~~~ó Público 
., . :·< 

es 

de la Propied11d áei.o:F . .l: 

F) PRINCIPIO DE 'msCRIPc:foN. 

La palabra ·ccin.scripció~· pro~iene del latín 11 in'sciPt.io 11 ,· que 

31.- Lechu~a; ~i~. Ibid; págs. ,48,49. 
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Este Principio lo han definido los tratadistas como el acto 

procedimental a través 

formalidades '·1egalÉls: · 

del 

y·, 

cual el 

materiales 

registrador, observando las 

en el libro o folio 

correspondiente.,,:l~e,:'ª: a ~abo la inscripción o asiento_ definitivo del 

acto jurídico;; .íll~te,ri~i~zando' lil i~~c-ii'iJc.úiri; • ef 'éfécto>'de 'la 'misma 

es únic~menté decl~~a-ti".o; ·~or.~~e ese Ümii:a a Í:lar p~~_iicidad\ 
<(-• ' ·' :: : ·'>:· ,-:., -.:·:;_ .. ,,' !. ~··\····· ··::_,'. ;,,;· 

"'·:::., d• "" 'º" J;;}T) Ou• • » ·¡~ •• ;,:.:6. ~! ;;i;~~¡,.,a,. 
como la 'tcÍm~ de <ra:i<¿~:. en <.~1~üh r~'9i'~t;6 de'''lós•;~;;c)c:J~eritos ,· o 

declaraciones : que· 'h~~ 'de' ·~se0ntarse •• ·~~ ;:~r. ·:: s~:~cik'~ ~~~~::i~y~~; en 

relación con el RegÍ:~~io\ PÍíbÚcd ele:' l~ PrÓpÍ.ed~cl',''iia_ ;ln,;;c~ipción es · 
. ' ' . . . . . " .· ;, . . - . '. ' . "' -·· - '\ ' . . -~ ' . - . - . ' . ' - ~ ... "' .,_,. .. 

un acto. jc;r~did; ~~scie~fib'i:~')cl~}~~Yod~~i~ -id~' ;.iifedto:o\_~~e ·.: 1::?e'stán 

acribuíc1os .Pc::t i,a •• 1e9'is1.~Ció~::r'égist:ra1 ;/cahóra •: t>ie~; );,á~\'. eHa~~º ~u{ 
hablar de inscripci6~:~s' hablar d:e :i.~~e:~i~dr~n~'s ;·:pJ~~;·.·~~~ i~~Úda~ rio .· 

existe ·._ desde:.ei ~f ~·::6' ~~~':·~{~~tf 'fe~~_;.' ürii• 's:ola 'in~;rj_p~~ón,'' sirio 

varias .c1,as~~ "de: '.:_·~n:~~rip~-~-º~es ;, ;:~ ~-ri ._·. i~-~nc·ión~-."0• a··· .i~:: : __ qií~:(_; »~ii:~,~~rié~~: ei. 
\:;·. - -~~--- ~·,·· 

Código Civil y el 'Re'giameri~? del Regist:i6 PúbÜcó~ de i~ Pro~iectad, se 

conocen • ~ ... ~< · sigüient"~·. ~i.;!~~~·-; 'd,e iriscripciori~s: .:~i a'sientÓ de 

preseri~~C~Ón:;.,. 1-~/{~-~-~~--i~~1"i6.ri ···tt:~_\;~~-~,i~~-~- .'1a.:·afi«i?t-~Cióri · d8 _·:~~e.ier-~ncia· y 

la canc~l~~i~~;/¡(3~{,:. ; 
' ' ' 

: .. . : :·. .. .- -

32. - 'De Pina,' Rafaei'. ELEMENTOS DE DERECHO CIVIL MEXICANO. México. 
Ed._ Porrúa. · 197.3 •. pág_.229 •. 
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En nuestro sistema registral, es emine11temente declarati,,;o eü acto 

mismo de inscribir,: 'porque se .. Ümita simplemente a, publicar el. acto 

que extraregi~tr8.l~ent~ h~bía nacido; 

;< ••• 

Al inscribirse. •lo~ ~E!:iéech~s: .cPi~ '.lian riacfci6'; ~d:~i;i~~en mayor. 

firme za y. prOtec:c.iÓri, : poi l~' ex~6ti t~·d;y f~~~;,;.(picbat;ria 'de; que son 

: ' :"·_,. 

Este principio que para ·que pueda ser 

inscrito un acto : júrÍi:lico ·es• necesario : ei borise11tiniierito del· 

transferente, ~Üe. üz'iibam~nte ~\l~ª" s~~ ~el Út:ui~r ~e ese 
,· _.,_ •. ,..-~.::;;;· . -1:,-·,-.{--~~ .•. -~ .• (.:f:_:.:::·;. '·.'· .·.,·.:; _··.~'· .. 

' > -, ' :-·. ·-~· ;;· ">·.; .: ' ','.-~ ;;' 
En. el · Dere'Óho.R~gistia~,' para Jiué'. una \n;icrl~si.ón ·,se ~~~¡¡~e debe 

existir el corí.sentimie'.11t:6:é!el qu~'\,;;·. 11:.-.s.e,;~ 'a.ieidtádo en;s,;:; :¿~~~~~~:··~·· 
f' '· ., -. ·."'.\'·\:,'.;_: 

como .sólo puede ::,'6n~eiitir, qJÚi; p~ede c!i.spol1E!'ri' é~te s~rÍi ,si~~pré el 
. • •. ,, -.-;,¡. :~. 

verdadero t.:i.t:~1a'i i::egi~tr8.i; ;É,iisteiGri'ii••E!i<d.epéión''. E!;' cJ~nto:·~ :~u~: no 

sólo se·. pCe~~ : :~~.~·~\á~r ': l~i úi~c:~il?.ciÓn ··con el. ;d~11s~l121mie~~o' del 

titular, . s'in~ .. i.•q\i~ .. :P~'iicte~:.· c~n~~riti'r {' \:" : , .· : r~al¿~r:.·l'·o. ·.·· u''n· .. O· r. g· .. an. o 
. .. ',:.;·.·.-

·.:: am ien;• .. a:: 

Jur isdicc ioil.ár;. ·1F is~a('~ ·:i.ábbrki :••••.· 
.. ,.;·.-. 

Lechuga. G~i . man:if{e~ta que· Derecho 

Registral, el cons~nd.miento~~b~ eman:a~ dequien sea afectado en su 



-81-

derecho; el consentimiento, es. la declaración en que 'se .autoriza al. . ;· ... -' 
registrador, para· practicar• ·.una'. , inscripción ,dete,rmin~dá,, · es decir; 

sólo, puede.' consendr ~l titul~r :~E!L c:Í€lrec~o áfec~ác:io, ,,po~ J.;;, tanto 
.;,: -:~ 

única~E!~te •púec:ié:i•C:<:líi.3~~tir:i'E!1.·,yirc:iad'3ro 'ti t:ú1ar~. • ELc?n;;en:lo ,;entre 

las partes ú~~ú~~ :1a:··~b1i~~~ión e~t~e\~~~a:9rcie ·;;~ti~ga:i V h~sta: que 

la entrE!g.S• ~~r ··~~ ;'.foi::iia'•;f~~Ú~i'~ . ¡; '~f;;;J:S'{'{~;. ;,F~a~~~·~· ~·~ ,i:~ misma · 

:::::::"':;;.~:,,:~:IT;lt:'~:'";¡;:;~r i~lW:;1:!~¡t·'f ~~.t'.r:~f~,:;t:: · 
mismo, el ;ci;:;senÍ:iml~nt<l·'de:·c:áric~l~r''E!{.a'~i~rito de'é¡ti:Í.é:iri;tra;:;ilfiere o.· 

.... ' ~·~· 

El consE!riti.miÉintCl 'E!s ',ti;:;~ 'de los E!!em'E!ntos':~'c:ie!'; e:~Gt:E!!lciá 'de ' los ,· 

actos . j urí~!c~~ ,._q~~: 'i~~den . a ¡;,i;;auc'ií:;{'t:rán~m'iú~~. 6 ~gd{f i~ar o· 

extinguii; d~r~~~.<l'.9 u ;'~li,gá~T?~~s; por l<l:.~~e. ~i··t~lt~r;; ~F e~¡.s•tiri~ 
el acto j~rici.~C:,/ ; i.·.·.·.· .. ·.·.·: ,•':' /~', ... ,/ 

',>'• ·-.; ..•• -. ••.:,· ••. :·, •• ,:··:: 

:?_'~ '_<; ' ' : .·)·~·.: .- ,.,: .. -

El cci~s~1ü.iii~rit() se ia~m~ 'Pº1' ~i'.; ait~rdCJ; de' dCls' o, ·~ás ~Cllur!tades 
para proct~c'ir efectos' ~~'deredió 's~~~~b necesario. ~Úe tengan una' 

manifestación e~t~r'~a ';··.-

33.- Lechuga, GiL Ibidem. pág. 58. 
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Es el consentimiento la declaración en la que se autoriza. al 

registrador pa.ra ·practicar. una inscripci'ón ·determü1ada; · consiste: en 

la necesidad:·. de ·que para·. l:~:!.n~mÍ.ü~ el. domÍ.nio . o constitúir . un 

derecho, .rfi~l: ~ciric~~~al á:i· 'cbn~~~~imi;,nt~ '"del que por' ~j;,mplo, 
transfiere' y 'del qÚ;;:· á:cl.é¡;,ier~'. o' 'a1': menos del p~:i.mÚ6.,: dirigido 

preci13a y e~cl\l;;i~~ní~Üt~ a tal fi~ y' sE>guido por l~ inscripciór~. en el 

Registro PúbÜco. 

Este· principio lo podemos encontrar reglam.entado. en ·e1· Código 

Civil para ;,l Distrito Federal en sus artículos 3030 y 3035. 

H) PRINCIPIO DE PR~ÓRID~. 

Este· principio ··e·s tambié¿ .:denominado principio de prelación. Tiene 

su f1mdamentb; ;,~ ~~ ap;tégma 'clásicb "el primero en tiempo, es el 

primero en. c:Í;,re~i·i'c;;, . ~~~~- :~¡ r~gistio produce e fec cos desdé e 1 dia y 

la hora de ·p)e~~-i;i:.iciión d~l: doc1.i'mento, se ha, definido como aquél en 

virtud del cua1 ... «~1.: acto. registral que primeramente entra al registro 

cualquier 

posterioridá'cÍ., responde a la 

otro _que 

necesidad 

sea ingresado con 

de determinar 
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entre dos o mas titulares registrales opuestos, cuál debe de 
. ··' ·. - . 
" -. 

prevalecer o . sér preferente respecto a los demás •. en virtud de que 

los derecho~ la vez en fav6r 
--~·--:: :; ·. ·:~·.:,·. :· .. : :.~-. . - ... ··;' 

de dos. o más peráona·s·. cl'istfot~s.:· · 

Tratánd2e \de; ~elec·h~s ,incomp~~i.bles, · esté principio actúa en 

forma term.i~~~~e{ ci~jando al :~,,';gen ~. todos 16s que nó se hayan 

inscrito en <p\:i,m~\: ~érmino:,. en .ca~bio. ~ratá~close• de. dereciÍ1os 

compatibles,· actúa• ~n éi. s~n~i~b:de · prior~d~d. ' \_, :/. 

···: ... :;.< 
• :· :1 :.,·· ,_··:;/:··.> .< 

González .Verga:r~{'esi:ablece que·" ... el acto :registáble' .. qúe pri.méro 

ingresa. e.n ·~l.Regd~r~ ti:~'ne~~eferen~i.a··. ~c,~j/·g~ai~t:úr~ ot;o' que 

ingre~e· cbn .P~~ik~iº~¡~.~~. i.::>unque•· :flle~~{.' ~.;;fecha 'il"l~~~icir, • ·1a 
. ' . ',:.·. :~ ,- . 

prioridad v:'ie;.ie c1'~<l'a.:pC;~ ~i momento élé lá presenta~ióri 'd~l ~~íi~io en 

el registro, . La .~rei:é;::~~i:ia 'pÚede ~e/;•~;.~i~y~~té <:l >~J'.m~le~¡~te de 

supericiriéiad :~e Y rango,• será•• ~xciuye~té\ cuando '.no s~ 'perm¡ta la 

inscripción de ~k ·áct§; . M~' se~. f~~ci~p~tibie 'cok Ótró ' é¡ue ingresó 

primeramente en rü' registro, e será ~e ;~up~',.i.C;r~dad ,de· ~ango cuando la 

prefererici.a ~·ei ~1:recho'·,~~·~ p~;'.~~rl il"19~e!13~ rio alciarice a excluir el 

acto 

34. - . Díaz ~onz¡~ez \Té~~~~a. •. Rodolfo .. CURSO. DE DERECHO 
MEXICO .. Dirección ... General"· .del·· Registro Público: de la 
Gobierno del .Estado~·de México. s.in·:año. pág·:. 82: 

REGISTRAL 
Propiedad. 
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- - - - ; -
Este principio·. de· prelación· lo establece el ·Código Civil. para e.l 

Distrito· Federal en ·1os· artículos 3013 y 3015; el ~~glame~to del 
- .- ' - :'" .-· -·- . 

Registro Público de . la Propi,edád. del D.F. lo estable'ce ·en '.su artículo 

49. 

I) PRINCIPIO DE . . ESPECIALIDAD. 

·-:· .- .. _.-. ---
Carral y de T.ereisa 'nos· explica · que "se le .. ha ll.amado.' tambié~ 

principio de , deter~Ú1acióh', : po~que la publicidad' ,;egi~tial exige. 

determinar co;:'pf~~ls~ó?; ~ü ¡ji~n; ~~j etc de l~s 'derechos; . q~I~á'~: esa 

designación'~~~¿::~~5,¿'c;~fe~~·~ ~~e; l~' que'''s~•.· ~sa ~~ ·~~es~eéi~Hdad",i 
<;c.: - '• ; -··. ·. :~ 

. que nació como' opc;Jiéi6n' º· reacción contra i l.a 'g~ne,J::a'lidád de r l;;i.s 

hipotecas. Por' . a.piicaciÓn aé e~te princi~~o,•<en '.,el: asientó .. deben 

aparecier '·con P-~~d~-~t~'~·:.:~-·:,-

. . ' 

' - - '-· - ·, ,,. . . ' 

- La finca, que es la basé Üsica de la inscripción. 

El derecho, que. es el co~tenido jurídico y ·económico de· la 

misma. 
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- La persona que puede ejercer el derecho o sea el titular.", 

(35). 

,, ··:·. •-". ' -: . 

eí{contr~~.;9 ~u~dame;.¡tado en el artículo 3061 Este principio 

del Código Civi,l para ei Distiit.; ~~cieia:l.' 

35.- Carral y de Teresa, Luis.' Ibidem. pág. 244. 
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C A P I T U L O III 

ANOTACIONES PREVENTIVAS 

3.l PROCEDIMIENTO REGISTRAL 

El Procedimiento Régistral "es. un conjurito de actos.:. 'formas y . . . . . . . . . . ' : . . -

formalidades· :cÍe neces.;_ria ·;,bSlervaricia, para que 'determinados actos y 

los previstos. po~ 0i{ Ley, ·ali::aricen la plenitud de_ sus efectos, a 

través de la.publicidad registralU: l35l. 

. . ·,· .: _,· 

El Procedinii.énto Registrai se manifiesta a: través . de. una. série de 

actos .ericacienados Üribs \a·'. ot;~s¡ ha~ta llegar a 

definitiva, y :entrega del .. do~ume~to ~es;~ectivo ·al in'~ei"esado, su. 

objeto es l~ cue~tiÓh 'sob~e la .que._va. a versar ~l procedimiento, es 

decir' el a'Ct:o 'jurídico.; 

(35) .- Colín Sánchez; Guillermo. Ibidem. pág. 76. 
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El Procedimiento 'Regis,tral tiene· dos . tipos de fines: 

- PRINCIPALES 

t o 

,· '. . - ::.;>.~.·;· _·::.·· 

- A~cEs~aios\· 
__ ::· '_::·: .. :·:. _· (·._:·_,__ - _·· .. 

El Fin Principal Inme~iatcie e~ la 
•' . . " . . r- ' ' 

publicidad' del acto jurídico por 

medio de la i.nsci:il?ciól1 en 'el f,c;lio · 

-<, _.:'.~;·:: .. ~-: ., ··" ---~-- . 
El Fin P~i?é:ip~l '~e~~~t~ :~s la 

la inscripc{~n. '~----/ .. ~'. ·:· ~-.--., 

' ,. 

correspondiente. 

·-:.':· .. ; .. /_:'---< 

seguridad )u~.Ídica que se da con 
. -· ~ . . 

El Fin' A~~~~~j::o .:l:LL medio de prueba que le otorga la Ley a 

los asierit:C>.i •Y 'CJ.~6~m~~~os. que han s~~o inscritos en los diversos 

campos del o~fecho: 

.. . .. 
A) . CARACTERISTICAS 

al Es Público. - Porque está regulado por normas públicas. 

(Artículo 3001 C.C.D.F.). 
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Al establecer.lá·Legislación ·vigente que, el Registro es público, 

quiere decir que. C::ual~uiE!r páso~~ qu~ •te~ga •· interés en c'?¡.;suitar los 

libros o <f()li'o;;, ~s¿á en;p()sibÍlidad de lleva~ a' ~~be dicha ~onsulta 
con el solo'•hei:l1o•cle<.foíi~~i~'r: ~~ ;~~pectiva ~01lcii~'J a¡.;te.'e1 Jefe de 

. . - - - . . "·.. . ~ ;.-:·· !:·.: : ., ._. ·; .. ;; .. : :;_, ·_.; ; .... : ! . ;: ... ·:_ - - .: . " -

Sección corre's'p()nd.iE!nte: ·•;• · .. s: / : . ')i '.• .· ·.· 
-.. ,'.,·-:.-e ·:;~;J~·: · ... -· --~r··-· - .-,·,:.:, ... _.;-,. 

bl . ·Par.te i~~~~~lrL'.:de~'' ~~~Jiho .:~i~il.:~ ·::. ~~0qu~'.: es ,esta 

disciplina quien lo '.if1s.~i~uyer¡n~{~ie~d~·: d~~i:r;ci::aeí-.;Só~Ú1o ~¡~ii· un• 

capítuio. es~abial ~~·:~cin~e)s{:i~~~l~ ,la< Institucf'Ó~ 

El pr()cedimie~to en té~~inos. gerie~~l~s C::i,mpre~~e los. siguientes 

pasos: 

.. -. - _,. - ··:._ .. . 

a) P'resentación del. DocWÍl~nt~. - El ··Proceso -se ·inicia: 

con la pre~enta~ión e~ o;¡·cia~ía de . p~rtes . é!ei ; a().:~~ .. n~o .· que se 

pretende inscribir/ el empíekd() ;~ceptor_ del' RE!gi~~ro,~úbÚc~ de la 
.:_.:._ ·,· _:_._·-

Propiedad ponE!iel sello 'dec''relcij ',marcador 'especificando hora y focha 

de presénta~ió~; y .el. llúme~o '.de ~ntradá .. del ;clg~~~e'ntc:l; él c~ai. será en 

riguroso orden progrE!;;ivo, y~ que 'ésto ser.V:irá. par~los efectos. de la 

prelación °cArÚculo. 32 R. R;.p. P.) 
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El oficial de partes entregará a quien presente·. el ·.documento una 

boleta respaldando .. el doC:ument() q..;e ·ingresó par~ sll re.gistro con 'el 

Número de Entrada 're~~ecti.v~; Dich~. boletá 

la devolución d~l ci()C:~mento 'r'e.:ib~~tivo,. ·.··• 
es 

. :_·:.:--: .. ,;,. "·':'·~./'e;· .. : ::'i., '. 

Están facultaá~~··::raÚ~li~f{ar ·~¡ti~scripci?n. ~:: ;~n ..• •dacume~to,. 
toda aqueÚa ,. ;ers~ri~ 'hk< t:En.;ga ,lln' int:'e~és? en :asegÜ~ar·;;er: deredio' en 

el consignado; i '1i~': .'~Üriciori'arios'·.(a.{it:éi::,i.zados' i,y c•:i:'a~ ;··;;...;t~·~id¡;_des 
jurídicas Y .. ·ad~i·rii~:t·i~.t·i~~~,.:·~'.~ <1a· ~-~f~~~ .j·d~·'. su 6~inP'~··2·e·~~{~ .. :y.··· 

.:.,e···-··. '."·,·,.i:,, /".:• .. ::.:-~, .(}_;_,_ /.~··;t·,: -~. -.. -·· ·->:/; .. :·, .'.'. 
. .:;"·<···:>:·_:, 

En ia ác~u~li~~~ ria·.·· so~ ~~la~~~t~ , o :~i~ínpr~·· i'~~. ~~~:~~j_j~ •() los 
¡_,., .. --,.·.· . -

interesados quienes .se ~ri~~r~an, de <lili9erici~r Ai ~,;g'c:léio), t~ámite; 
,.';, '.'. ·.:_,. ·..:.>-:. ; 

ta."mbién -~:-i6~)'~:·g~~t·6·~~:~··: '.-u: :-~trOs-~ _:t-~i~,~~~;'~~: -,~ue __ : ... se·::,· er.pargu~ri 

realizar16 (;{rtíé:~f6~ 32 y6s d~1 i<!R; P. p';) > 
sino de 

• '· •• ~ - i _., " .• ,' •• ' : -

.c1~~ú{~ádi6n~{~: :cJlLdÍ'ón .ae~'>a~L :C)~icit.:~o• en h libro b) 

de entradas ~ di~~ribu'c.~~n<~~/º~\9o;um~ilt6:\· : ·.·. . ·. •. ·.. . 

cuando el d~C:t1~~~~6<.% 'fllé preseritado eil, la'. bficialía dé partes, 

se anotará' en .el · libro ~, ~~lio d~; ~~t'r~das ,: y· t:i:-ámites el acto 

jurídico. soli~itado, 
.. -.-: _.'.. . ~ < .. . ' .. ', ' " ; -.< -. •.· : '. . - -.: . ' • " 

ton;ando.nota:e1 empleado del d6cumento que se 
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trata y dejando constancia de los ·nombres 'de los contratantes, en 

caso del notario, naturaleza del acto, día·y hora.de la ~resentacióri, 
y de la ~ección a que ~e~~ türniiéia:, 'debiéndose ~eaÜzar todC> ést~ en 

un mismo ~cto; . de acue~do'<·~ lo establecido pO'r lcis; ArtÍculo;; 
j \.\'t.;o ... --~- . . _, ' -~-· ~ - . • '· -

y 

20 del Reglamento ~e1''Registfo .Púbf:fcó;;~">i~.·Pro~J:daci<" 

una vez· ·que ·.·e1,.;~06~~¡Áto.·~~c~~gLt~~d~'. ~~,·:~~- •;·:i:1I;,Zf~ 'LP,artes 

del RegistrciPi:iblico,ié;;te ·~s p~e;;t.o'. .,;_;cii~pC>~ici6;{' a~i Re~lstrador, 

dependiendo de la '~~C:ciÓn. q~e 1~ ~c~~re~pond~;· ~u~i~~~6 ~~r : de la 

siguiente fo~ma ~, 

a) M u e b l'·e s 

b) r,n m u e bl e s 

e) I n .mea t' r i .c .. u 1 a ,e i ó n 

d) J; u· r í d :i e o. 

. -. . 
e) calificaéión. ·es la etapa más importante dentro 

del procedimiento ~~gf~tr~l,. en ~i~tud de que el. Registrador tiene la 

potestad de 

suspenderla·o· 

.· ·-·.·::">_.' ;.\ :-. :. - - ·,,~ :-'" ·.' 

La califi:;:ación ~egistr~~ >se inicia .en el·. mome~to e~ que l~s. 
,.· ' .· ·.·-

documentos son sometidos .al .e.xamen del· registrador res.ponsable de. la. 
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anotación o inscripción, Y, termina en el dictamen _correspondiente. 

Es un. acto que determin.:. ia procedencia· o imp:Í:~cefdencia del registro. 

(Artículos 26, 37,y .. 38 del R.R.'.P,P:, 

C.C.D.F.). 

~ ' ' 1 • , 

~;- '.' '·,' . ··;~·. . - . 

. G~illeimo Col'J:~.; ~á~~h~z; -~~tabi~d~·.: ,;i td~ • princi~ios 'a que .deberá 
·,,:_ ··.;._;;·._; 

ajustarse: . el·. 'Regist:i:acior. ·'al· 
'·;>·.:. ~ ~~ ---,, .. 

siguientes: 
. :~'.:; ·. :. :: ·.,> :·:~ ... : 

de 

l. - • ~~L.: 
registrales;. · 

pretenden 

inscribir: se. ajusl:erí;a las ,ciis¡:Íosi'ciones. légales:s'ol:ir'e: lá>'.;;ái:eri~; 
:·· .. · ""'·" ·->>~. •' ·, .·,'. -. · .. ··· ' . ' '. -... - - ' .. 
":?).'--;;··_:':··"' :~:: ,,., ~}_::::~~," >::-·~:-·,:·::;::><);, ~:-'.'_,_, __ ¡'. 

3. - ;erarq~~{~~ciÓ~;cl~ las <~:m¡~ · j¿rícÜca~ ·. ·~~~ :.'~plÚ:~bl~s ·:para . 
el caso COn.cret·a·· y;··>·-~::\~\:_:-. ~--:~ ... -:-;';::·. -- , .. ·-·~:~;'.,];: :_·~º :-~-.: .. , . • · \ 

4. - oéii~rmi~~~~ón'. po~ •e;~cri~~ •:¿:; /~~~;ini~~~~~denc.ia de 

inscripci~n, fú~ci:~n;~nt:~~Ci~ ~t~ía¡~~m~~t~;J.a -:~eg;{~.iJ~ ~~i,'registro. 
:·::_,; '\··-·' ::,'.·;·-: ·.,_"·;. ):::'.:> 

la 

•,.·. ·-• > •C,. ·,~ ;: ~;~{~.: 
Para este ~fe2to; es .:ne2esa~io proceder en, formá. exhaust~ .·a la 

califiCación,. ~~ñai~nd~ todo's los ~i~io~, ·errores,· inexácÜtudes 
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omisiones o carencia de formalidades que acuse el documento a 

inscribir. " . (36) · 

. ; 

La fase fiscal: se· inicia : inmedi~tam~n¿~ d.espués de. háber . sido 

realiz.ada .. ~~··. califi;aci'ón registr~l, 1 par~ .c'l~~ con base. en .. esa 

determinación•. se.• .P'.roEeda a: i:.-é~úz;;:r'• la ~ c~tiz~cÍ.ón re~p~éí::o. de ia 
.regist.ro :·d~be.;á · ··~.:,b~ir .. el que 

. ~' ... ,.-. . ,~,.. : ,_",, '_ .. · ... 
por>'cot:icepto cantidad 

solicitante del "servicio. 

por la 

:;·· •• ·<.'(_.·· · .. 

La cuota de• pago1 será _J:'evisada. en 

... :·· .. ··.-

.;'.-.· 

Ley Hacienda para el. óistdt(; Fecleral, ·cuyos moritos son modificados 

anualmente. · · 
• ·:·. : ~'.. • __ ••• •• - - • • - • ~ < •• - - • • :,: • : : • : • 

En ei Registro E>úbÚco de ia Propiedad para>e1 Distri.to. Federai 

todos los .docurnentos·que se presentan ·a.'inscripción.son' .. prepagados• o 
• . . , • : . • • ..~' j • '. • . . . • . 

sea, antes: ele su pre~e~tación en oficiaÜa de'·~p~rtes'se Úeva'• ~ ~abo. 

el pago de i~s ;d~:ie~hos .i:a,~ie~po~d¡ent# ~e ·~i:uerdc).~ ·lo -~~~~~i~cido 
por la Ley d'é ·¡¡~~i~rid.;;:'~~~;:~J:' Distrit(;:'·• Fed~~~~; \·~~·· ia ~ctua1id~d_, 
para. ser· .. admiÚd~\.:,~!a:c;~.:,n;e~io· .•. e~ .6'f:i~i~lía ;ri~~ra~~n~·~ d~ben·. haber 

;. _,:-. ·.·_:, .\ .· ··~- :.' 

sido éubiertos '.ic:l~' de~ec'f.(;9 

36. - Colín Sánchez;·: Guillermo. Ibidem; .Pág. 166. 
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Cuando se.·lleva. a cabo la cali,ficación de un contrato d~ Compraventa, 
~-. ;.· ···. ···. . 

el Registrador debe verificar· el pago de los· i.mpuest.os relat.ivos a: 

Impuesto Sobre Adq~istci~n. ~e ·Bienes Ímnuebles, :i:!llpuesto Sobre la 

Renta, Impuesto ~~ectihy;el'.~~~b ·~el ~gt1~ \~st6s. dos• úl'tiinos ··deberán 

de enconti~r~~ á1 bo~X:ieri·~~ ~~n- sus' é:o'nt'.ri.buci.ones).; · ' .. 
:.;.~· .. ··~···'··;e ~,; __ ,., -'v: .. :»:· ":-:,· 

d) · Ej ecu~i.~;, ::j{,)'~c~Ó .-,~~b.~La~~- :;( i~·~·~ri~~ió~, .. ·, anotación; 

constitución:; ceA'ifi~a~i~~i': '.' .<} ,;;< '' >/ . . . . . . 
... ,.,._ ... - - .-,,·-.·, .. 

~:. '.·:·:/(- , .·.·-~: ._: >' .. ,; .\.:~< ·-.~- ·.-
:· ':,·.:." .•. -.. ': ~ . ··,~ .. "\• . . .··,;.;. 

En; este pe:..::íodo ''s~ ci.tri\ple pÍ:-,;piam~n:te' habia.:i.do con la 'esencia 

del acto ~egi~t!~_~i:/ ~n~ ~~/~ue, éste cum~J.¡~. tbdo~~J?,.:·i,~~á ~n¿, de ¡os 

requisitos ;;st~~i~b'i.d~~ ·;;r: la,·i~/' oi.c!lk ej ec\.ídónc'~u~de ú~~ai·se a 

cabo en ióS' ~ f~¡i~;~<;:~~~i-~'.~.; o ·-·~¿:--,i~~ :~ii~-~~i/::·_:~:-:> .:J,~<:. ·:~_~}:_;:~_-/' ~ 

IB• . ;,;.~;;;;¿,:";; •• é•ó,,,.;;~ ,.~:r:~;;J~"· 1~ol10• óaco• 
esenciales. qi:le ~orifi'~~r~n -~~ ~~n.-~~{ici~~-,:~1'-'.i~ct\í ·~~·{ {~s ·.motiva, 

proc~di~~~~ {~plan~~~.~~ ~a últimá _hoja del do~ume{,t6, ;~l ~-~~16 del 

registe . (en e~·: caso _de, escrituras)' :<_indicancici el dí~;. ·~~c~a' y 

ant~cedente regis~ral dond~ quedá la i;,scripci~ri con su respectiva 

firma. 
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En el caso de las anotacioi:ies ·, además, ·se . le informará mediante 

oficio a las. autoridades que' lo .hayan: ordenado, ::·que se llevó a cabo 

SU cumplimiento, . informándol~s·::en' qué'.' folfo O. >parte del;. libro Se 

realizó, .así ~cim~ la· fecha>:,ci.~r mis~:~·· . 

•.•.•... ·· '• .... ! ) 

e) Erii:;.;;;g.·~·;de".ocic!.1.im~rii:6á;:: E~:t~ es la 

procedimien.to ,:ie~{~~·;;~i.Y;¡,.~~·~'ÜTu~a· ·~;z.·''•~U'e ·~e ·· ~~\ejec:iú.t.~do el· acto 
: • : ',"· 1 ~- - ', • ~~ • •• 

(inscripéión~ ·-_ ,:anOt.,;cfó'n~· ~.>> 8~:n·~;~ia·~·i6~'./- ;te_t'C_i~.) :.-:·, '5'~-': )Pr~ce~.e a ':la 

devolución de{• d.6~ú~~ri°Í:d. '6: ~C>ctiáieritos. á:1. · ind.,;~¡ado;j O .. en su.·. caso 

remitiendo su .. l~~liáii\nif·~:~(): ';aI las 
.. ;':"' /_< 

administrativas o láb6~ale.s: .. 
'•: __ -~ '..~;- ~ '.,;; :.....· 

·"· ··, 
'·:. 

En. los casos en ~~e el ::~oc:'umerÍto n6 iu~.~¿g~~~~~~; .1pc,;c&ue, se 

haya determinado · 1a •:suspensión .o :·denegac:lÓri» de1•.•mism6 .. , el irl.teresado 
t , ~-- ¡·. •¡':1 ~ ".', --~·- -·.,<· .:."·.::.\·· ,. '_:-~:<. . ' 

procederá . á: acudir á:1• área j Úrídica •á: efec;?·,dé:.~u~~~n~:r:. los e:~to~es' 
llevando posteri;;i:mF1~f: la ·aacÚme~~ª?lóri ·11e~ª~ªri.a:.:,f:º· en su cª"º ·· 

procederá a recuperar.· su dbc~~~nt'cí ,ien f,;_\ofi~ialía•i: <le> partes, · en 
o'¡ ,':; '·-,\"', •."• •:.·.,:- .:r~.-.·-'¡. ••_.•:. :•,_':< •;/¡" 1\ !TO o; - ...... /. '~··· 

caso· de. qué· e~ é~te se' li:'.':Yª d~~~~~cio ~~ )'.'~c~i.P~_ióri º ?'~ót'ació~ :· 

En el : caso' · de ~:ª~.; ~·ri6t:~biories oi~i~al& ~or lis ~u]~ridades, · 
cuando las'. mism·a~ /s.~~~ ~uspe;rididas . o deneg~~~~' 'se. les informará 

igualmente me'ciiani:e' of iC:io · para. que •se subsane · :i~s errores que éstas 

contengan .. ·. 
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3.2 LIBRO Y FOLIO REAL 

El antiguo. sistema·. de registro de· anotaciones e inscripciones que 

se manejaba.· en· el.· R~gistrci. Público de la .. Pro~iedad era a··Í:rávé~ de. 

libros que se encontraban· di v:Í.didos por .~e;ci6ne~. ' los 'cua.lé's ' se 

distribuían a.tendiend6· a d riatu~~l~z~ del ac~~. (~;, sei~. séccione~; 
:·:·:~.:~;\ "•!: . .;: :,:,:· ·'~:~ ... 

. Sección i la: - ' Ú¡ dElsi.i.nada. / la' inscripdón de t~t.ulo~·'.;. en' las 

cua;eS ~onst·~b~/ !'~- .·~-d~~i~i~'i6-i~\·'~~ ti~-h~-~i-~ióri.>"'. .. ~6-di'f ib~~¿~;~:~~r·:~~~t-ih~·ióri·_.- · 
de actos j u;ídicC:i~ r~i~Ú ~~~: -~· ·1a. _; p6~~;.~ó~i} ;·;=a.~'{< ~~~inici <de ' los 

bienes inmuebles:· Est'a. :secdón teri:ía·.· tres' ~-~r'i.'e.3 i'<• ,.,,' · · .. . · -·· 
'. 1~: !J( ;·- ·-~ ..... -: .... ·.: '•·.:;·._ 

'. /:. '· ·,,,·_·, ·:~. 

a) -Insc;ripdÓri de Testafuentbs ~n és~~it~~a.'Si ~~'tiii~a~~:: 
bl Insc:r;ipci.ór(~e.:éiocl.lm~~tos;privadcis: - , ':: .,: .:~- ' 

,· c) : Inscdpción c<le~.:~e~~l~F~trie:·2 ~~íd~~a.·s.y/a~f~n~~t~ati,;as. 

secci~n •2a.: .Se ~~~{iz~b:i las ·' ' 'J:'..;~ ·~·ít~~los• por 

lo que era gra.,;ad~ iE!{d.ciri.iriio de· ia: fin~á. , -. · 

'·" 
,·: 

Sección -3a. ~'·,Eran :/ins~ripciones de los . documentos relativos a 

los bienes ·muebles·: 
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Sección 4a .. - se .inscribían los documentos relativos. a las 

personas morales, siempre.y.cuando.no fuesen Sociedades Mercantiles. 

.. . . 

Estbs ; libr~s eran l~s . den()~inádo~ · ;:~dices los 

cuales .con~eni~k toáb'\lo•;;·rela~i6nado a<los·; ih~~~bles;'; muebles 

personas inorai~s: sii f,}~?ió~f;~~a '~a. de; 

y 

. . •:,:~ ;. 
:·:·:-.;-~:.).: --.; -.-... ;' .. : ... ·.· -··' 

Los índlces ~~:11 '.d~ UJ~>~i~J::.< . 
"·,.·. ,::>. ,..:.; 

- De per~onas} 1s dev~d~ por e{ pdmer ·. ~pellidb de los 

. que ~par~~fa~ c~mo pro~ie~arios> 
.,,;_-, 

:.:-_ 

- De Fincas. - · se lle~a s;'!gú~ _lá -· denomina¿;ió~ \ubicación) 

·regis-trada» .·. ;· --_:·-
.. 

Sección 

oficialíade·p~rte~0 
~b~i!C:~{; t:~d~~ l~s · f~ncione~ -de .. ia 

:~.::/ - . '.·: <·:· ".; '. 
'.'''·· ··-~:::-,' .·; ">·-: :., ;- . ·: 

_;:•·-··· ···. -_,: 
. El antig~o . sist-~m-~ -~~ :L.br6s" r~sÜltcS: ~n~c~Óri:i.co. e inoperante' 

por lo que :fue ~;~~¿~ui~6°po~ e;l ~abtual ~iste!Ua 1 de ~d{ioreal~ el 

cual a la fecha adolece' de los !Uismos defectos. que e;1 'sis"tema de 

libros. 
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El Folio Real es· numerado progresivamente, .se encuentra impreso 

en cartoncillo y desplegado en toda su longitilci, 
._, ' 

tiene. una· medida 

aproximada de 6.7 

partes 

CARATULA·:··: 

FIDEICOMISOS' .. ocÍi~s .. REALES ·cEo .. HIP. 

ETC. 

" 
Es mater~ali,zado· un' fo.lio por cada ·fincai ·~~is ten otros. tipos· de 

folios. denC>~iI1ado~' attxÜiar~s-;. 'los ctÍales sb'n inat~ri~iizado~ cu~ndo 
.. ·o.,· .. _., 

un ·" ioriginal ·· es 

deno~inado: fbÚo .. ~~~riz: \:_·. · 
-·1:;; .. -

. ' . 

La información :C::º!:~~!lici.~ folios 

cinta magnéúc" del 'c"ptt1r:"~""< la:. iJa1 . con 
'·;';_:' 

años· se satur6 ;:í::C)~:resl.ilt"do~:esperactos·no'fu~~o~:Obtellidb~. 

c"pturada en. una 

: ~ ... : ' "". ' - .. ;,;::- .:.· .. ·· 

inscripción· y'. la 'i.:no'tación. 
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A). INSCRIPCION. 

En algunos países. ;las inscripdones se hacen de oficio, en ,nuei::itro 

sistema regisfral; co,mo pudimos, observar én ';,1; ,eistúdi.; del capítulo' 

anterfor al ~~bl~~ : dÚ iori~éipi; de r,,og~~i6ri, la inscripción se 
. .. ". ·~ . .',·~·· . . "· 

practica' á :~f:1.s\é;~.~~:'.;cl,e;h~~:e;~}~'I 'iÍ~~é;d~: ~ 16 e~tableéicl.o • en el 
Artículo' 3018·.·del 'cóciig6icivi1.',pará .·~{! d~~~~i.tc:JF-~J;,,;~1· •·:•· ... 

·e- • •,, <· -'-f• .' .:.,!(: ' ·r' -. , ' " · ' .. :>>~":I'i" '.'~ -··.·.·?~?_u,: _ ..... _ ... ··:::·, ·'·?-: ~·::·:: 
--¡ .. ~:. ~ ·::,;,· -~~·-.· . ..:.;>~:: .,:~:-_ :_::·-:-·.· 

Para _., ROCa'. ·_{J~~st·r~::(~;i"~ :: ~::~~s-~·r·~~c:f~-~-- ·'"<" E{S >:· ~l':·: asieri~a ::(~r-~-~~-iPai~ 
definitivo. ,Ja~ 6~rá~t~i positivo;: ~~e ~~ tiac~k~·~~< is)~ libros. de 

inscripciones ~ </" en· 'ei ' que :.;~ riáC:é ~6..;st:al:-'< la : constitución; 

transmi~ió;, 6 •. m~~iácacicSri~.·~~ un' hácho :·real •. in!l\o'i,iii~~i~ i~Ú ·~celo 
establecido en las ley~~ ·;~~i~'tral~~". (37) , ; 

'•".r• ~:) 

El maestr,o é~ií~ Sánc~e~• '.~~f{n~ oa .. ~~ inscripción como· "el acto 

procedimentai: a :t~:vés.' 'dÚ •,cu:~J..; ~1' :~~~i.~~~;~~; 'ob~e~v;rido las 

forma1idadé~·.·.·1e~~1es;.· .. íll~t~fi;~i:,;~Uen. 81 ..• iibro .,,:,,,e6ii6 iar~es.~ar1ci~ente 
el acto ju~;di.~~. utiiiz~~do ;l.i forma '.ins~rii:oi:,\c'~n' é{~o)deija 

. constancia'· fehaci'erite 'de ;Ü. •iegitimÍdad ~ cr~lácco}cl.e' q~~ .. ~.r ti~ta y 
•''.'. ·,.;.;. : : .. ·-

facilita la t>uS1iddact.·ct~i··ffiisnío.i.k é.it'1scripci:óri es; ··c:cimo'8e>1e .\1a 
..... ·<;. -. ~ . ' ¡ ··- ., 

llamado pbr a,lgu":'C>~ júri~taS,/ 'una· fo.~;riú1a. jü{-í<l'ic.{ qcle.aíllpa~a. los 

derechos .• reales •..• Y,i;, ~'i, cionÍÍnio:•: l~gJiñi~ri't~; a'dqc'i~_fidos, ' .pro'duciendo 

efectos contra tetcér6~"··:·' (38).. '''' 

37. - Roca• s~str~, •.·. R<llni~··Ma.' INSTITucfo~s DE n~~E~HÓ 
Bosch .Casa Editora.· Madrid· 19.68. >.•· " .. ':i" 
38.- colín sánchez,· Guillermo. Ibi'dem. pág .. ioi. 



-100-

Los asientos de inscripci.ón :deberán expresar las circunstancias 

siguientes: 

de 

I. - La ~atü~alezt situa:c'ión· f Ü.hderos' d~ •• los'·iria{~~bl~s ·.objeto 

la inscri~¿i.Ó~ ·.a :~os J.~u~ieLi :;f~~ff ,:~l ~~i~C:h.; .~ue · deba . :. •.::.•.. ,~·>:· 

inscribirse;~ $\i medida'<\n.ip'erf i.C:ia:1. ::no~bre' y 'riü.;;er6' .. ··~:i.' corist~re en el 

título, asÍ. como las ;~f~~·eri~i~~·.~1'.'°.f~~í'.~f~C:, ·~d·i~~ior:' 
;, ;,3:: ... ·:• ' •' • ,r •' • < '·: .,, ,.;~: 

II. - La naturalez'a, :~f:~~s¡~~ cy--lo~cÍic~~~~~; <l~Í derecho de que 

se trate. ". :·: --~; .. 
'·'·;, 

_::·.·~- .. _ 

:·,·.':, 

I!I. - E1·.;·valor ·de los ·bÚmes :o: éierechos•·a~::·que ·se· refieren las 

fracciones a~t~rio~e~ •. c~:ncÍ.o:_' conforme. a. la Ley. debe expresarse en el 

.rv. - ~r~~.Í.ndci~'~ .·de, hi~ot~casL la ~bligac;ión garánÜzada; la 

fecha. en ~ue poc:Ír'á·~ii~irsé ~u~~umplimie~to, 
0

eL imp~rt~·d~éLla .o· la 

cantidad m~:d;;~ ~~~~u,~a~'a, .'. C:uanclo se tra~e de ¿~ligaciones; de (modo 

indetermina:~~. los ~édi~os .ciue se causen y l~· 'fe~~a' en que éstos 

deban de emp~~ar~~·~ pagar; 
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'v. - Los nombres de las personas físicas: º.'mor,ales¡ a,. cÜyo favor 

se haga la, :y de aquéllos "de ·.qúienes procedan 

cual1do . ~{ ti~J{6· .'~x;ies( ~.aci<l'nalidad, 
lugar de origen; edad; estado dyil i ;o~1Ípa6ióri '{ d~mi2üi6 de , l~s 
interesad6"., .,,e hará, menci.5n ·•··~~··.e.sos datos en 

inmediatamente_ los: bi~nes; 

:\'.- '·'", ' .'•' ·; .. \:-<,·:~· ·::;.',);~· 
~ ·: > .,. ·r:·:· - . 

VI. - La ~ú!r~~L~; ~ti h~~~i o n~:~c io: 
.·,, ; ::· \: .,. _:··, ~ . 

" -' .. '. :: -; - < ,":'~-. '. ·". ·.· ,.~:: ';- ', 
:·:> :)::-:.:-•· - . ,. :/,; 

VII. - fec"ha ';~eii tít~lo: númi.~é:C 
funcionario que i<l:{ha~~ iüt¿~¡~~dd·: 

'La él 

- - :·_ -· .. --_-':·- ·., ·--«, __ ,,',-
. :~ -

Registrai~:11¿~.' ~~b~a~d~:''i~'in~cripCiÓrÍ s¿ip~~ ;ido y seguirá 

sÚnd? ,Jri() a~·.,'~65 ¡,;,iicipio,s: '.'~gis~r~les.~7 ~c:f~r. i~~:?r~~n,.,ia:. ya., que 
el dueño de.la propiedad; 'con la:' inscripción e;{'ei'RegÍ.sÍ:ro,,Í?úblic~ 

:::::::e.· ins2ri ::e::~~;jie.frf1t;r}~~ti~g~z~:t!{.~J!§tg}t.;.pf~ná:- del 
·.:::>:·- ., , .. -,_ .. ; ~:- ... ~ ... .:;'::' _·, '.·';:· _-·';; , ....... ··':,.:.?::··~ . ?,{\; ·~·, ··,:.-.- 2.', ;·>. t•.c ·- ''·· 

.(:.:."· ;'~::::,.: ,:"<":-·'.».·-·~·.' 1·.·:i.0.~º····',-;···'·'/'.),/"; 

T~atá~ci~~~: cie'. ~ie~~s'· i~mh~~le~:, ;l~ · pri~~r~ ' i~s~~~~~'í.6~ es el 
, antecede~te fid;,.cii9ri6 d~ l~ipropiedád, •en ·~·::;~s'edi:i~~~'ia ia:'. hi§coda de 

toda fi~ca\ef~¡cj.~}~o~ i~,¡n~~ri~~ió~ de do~info:~~~ según el caso 

se realice. 
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Las anotaciones que ciertas ·situacionés e"specíficas·dem".nd".n.o.las 

consiguientes ·inscripcioltes·, ·- sók>re ... ·-ei.i-a:~· .:· rec~erán ~-:-1a:s : ~-~º~~cienes o 

inscripciones debidamente 
,,. ": .::- .·: ~:-_ ·)".: > .·· ,·: -,- ·:·. ~-. ' 

correlacionadas;. un:a~. :·con . atrás; >que. ai 

interpretarlos . :daiá.11 . a 

derecho inscrito. 

B) • ANOTACIONES. 

~on~céi . la sit:úS:~l.óri. real :·dé i~ Úrica º' 

. - ·_, . - ' 

La Anotación, es, un a6to ele. procedi.~iénto. re~istral por; medio 

del cual. ·él .:registrador patentiza situaciones . :qU:é , _no -e afectan 

esencialmente la {n~~~ip_~J:óri pr¡n~i~~l, isi"rio •su. bo~~énÍ.~o '. 
•• __ ._, -' ·: : -,,-~-. i• - :· :' :: '~ ;· ! ::4'-' .: ~;··; .- - _\ 

La . a!Í'?¡ª~i611 ·~~9~n: ;~r:z'•L~s~~~· 0t:ei~: poi ~~) éto'; ia ~Jlnsignar 
la exi~te~~:i~ a:~X ii~ . ~;~~edimi~l1to •· ji.i~ú.;:ra.i.;, % :~··9cªrá?~~.zar las 

resultadcis :.:le' ,un';jÜiéi.a. -~ª p..;í;{ic~r s~Lªé:iºn"s jurídic~s aún no 

consolidad~s." ._ 

3 9. - Pérez r.:ilsala' José Luis •.. DERECHO INMEDIATO REGISTRAL. 
Ediciones Depalma.•.Buenos-Aires_, .. 1965 •. _pág. 17_. 
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Para Colín Sánchez "la ,._anotación es un acto procedimental a 

través del cual se _ inscribei al· margen del asiento o inscripción 

principal. en for111a, preventiva o provisional· una -situación· jurídica 

que afecta o_ grava el ~b~ei;i o de;echo que -ampal:"a dic_ha 'inscripción"_ 

(40) . 

Las anotacÍ.ón~~-registrales:se clasifican en: 
,,·_ 

l. - ~ R --'E, y E 'N T I V' AS· 

-- --
·E 2 - D 'E:· 'R E F E 'R N C I A 

,.: · .. ··· 

3.c A v:·r:s' o~-
-._,:"· 

:T ·¡·v O. S 

·~\. 

i. - Atiotaeí.ones Pre;,ént}vas. - - El ~~t~~ulo 3044 del código Civil 

para el Distrito ;FeclÉ>~ai e~tabiéce: · . -·:, .. 
·_:.",.'/:: 

•.: .. --. -::,-- --_,, 

adciliirente ¿e, ia -~P'~ª, o d.~recl1ci '~ea1 .;;. -que 

refi~r~'' ··l-~- ~:,:-~~6-~:~c·{~~-~ ·.--.. : -c~Ya.'<·,'r;ad~~i'.~-~c·i~~--
-Se 

sea 

posterior a. la fe~l'lld:~':~quéll~; y en <su' caso; 

dará prefer~nc¡a ~'~;/e{_co~~o cl~l é:réclitCÍsObre 

cualquier c'itl:"ó de fe'cha posteri()r a ia anotación ... " 

40.- Colín_Sánchez GÚillermo: Ibidem. pág. 104. 
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La anotación preventiva _,da. a conocer, a-.· los interesados en un 

bien inmueble/· la existencia_. "de un 
·, -.. ··. 

procedimiento· judicial, 

administraÍ:.ivo; <fiscal 
·.;'":,;· .. ::-. <~'· 

.. Y·. ·-en 

resultado-. . ~ ' ..._ . - !.~· 

. ·!:.~-,,:·.·<:,~';,· ·;'·>. . , .. 

En• ~ues tri -21¿~~~ :~~J¿;r~} 'pa;a/~~~" ;~~je )i~;f ;dé ano'tadón '. se 

neve a: ·.cabo ·sé" ;:~e~e;~itá .él~' -1a:· insta'.ilciia ·de _'_._i.J_-_ª_-_.:r_· __ t __ e_· ·º. _,;,c'l_e __ .-_i._ •. ·---•,·-~--anciáto 
.',.,;.;. f;:·. ·";--;' .,,._ .. ;:;·"''' .. - '- -

proveniente. "d;,;: uri'· ó~gaÍ1o :'j~riscÜ.cciona~ ·º' alguna:_ .;1:;;~:'"áutéíridad 

competénte; t:i¡t~~d~sEOÓ ~é ' in~'i:a!-tciia'• :'.d~; ~~~{¡; :·; ;ii ·,r-á;:;éí¿~dión -· se 

solicita. con •1a' -~-i~7~nt<1ciÓndel:dC,i;um~ntc:l_ -_~rtte;._-.;1.?Re~ist~o .• -Públic~ 
de la Propi_;dad, '7l1 Ú •ségundo éáso ·se' necesita, _un oficiO.gi~ado 'por 

la autoridad 'que aco~pañe> al cklcuménto. 'cjue >sé,\ pretende ' . anotar 

(Artículo ,304,3>del __ _ 
• ; ! ~ _· -

;; ·>; 

.:-::-·: .:··:.,:: .;:.:. ·.·-

. De ~:fe;;edcia 2. - aquéllos que 

remiten, marginal-triente :1a razón de una iriscripción::' prinC:ip~L a otra 

también pri11Cfpal; ,'~~ro; amb'.'s: •relat_ivas •a.1-:0 'lo~ ·mismos inmuebles, 

persona ~or~i' O, d~i~ch6 '.real inscrito; se puede aÜrm;r que cada 

inscripción ' principal\ deber' _anotarse en refere[lcia marginal_ :a su 
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correlativa pertinente, como podría ser el caso del antecedente 

registral ·sobre el, que. se practicará la> ano.tación; cabe señalar que 

en· .. los libros•·· que se· 
: .. :···'':.·· ' 

.. :c:~-~~~·¡o~ de·· lOs 

estas a'nota.ciones se pra·ctican solamente 
::-'' 

utilf.Z'ar6n· cOri 

Folios Reales. ,·· . . ~ ; ~ ; :; ' 

'· -··;- :'-:/:'. . . :'·--.>·:,:«- :.-.. ,._, ··:·_:._. .. ·.:,· 

3. A~i~¿· ~~~~~títi~o. j fst~ Ú~~~· ··ng·j ~~··:~~i~;id~ido• p6r · el 

interesado rii.~"r'aul:o~iaad)u,c1i~~~1 >o ~~~{it:~~Y~:{~a;;~.¡;~o<•es·· el 

Notario Público • a~t~ '_qui·e.~ .·se 6.t~'r~ó la escrLtÜ.~a ·'pcibHc~'.~u~ tuvo 

por . obj~~O·; el de". <declarar; .r.eco~ocef'. ········:.··;.,fp····dr··~o.~pii're)d .. ra,d··.··.····tr~ú1smi.tir, 
modificar,.·. n~itai/·9?:ava~:•b ~xtiri9uir i~ . . él· posesión 

originada de b0ierie~ r~·¡~Ji•. o :.cd&1C!~i~j, ~~~é~~~ /;~e;i> s'obré : los 

mismos; a~¡ 'el. ~,:,~~~ 'p*e~~~t:¡vo 0 ~s '. J~~; ~~elida ~'egai ··.·~~e. '¡i;~rga .·· 
seguridad· j urid.i~~ ~.\ª~ <lí'.~~intas ~~~·r~~ici~és·:i::~iá6i~~ªª~ª é con . la 

,·.'-·· ,_-. -·' 

propi~a;d protegiériélo,~,e···así'.a1··• t:ercer.-~osibt~<adqui~';?nté. d§ibÚena .fe 
que·· ignoranci.d)1a ;·e:~isten~ia>; cie .úna ~peri{C'ié5n, ciecer;nrnriáá; , '•pudiera 

tratar de ·~~~~.;ii~~~<~t~~ c~y() ~bj,~~~ · i:úera · e~: '~is~ó in~úeble: . •· Ee¡ ·el 

aviso pr~vE!~i::'ivo:\lda'~nota~ión ma~·~Í.n~l ariterior,a.\á inscripció~ .de.· 

la. escritura ~ef~~it¡va .• 'cArtÍ::u16~. ':loi6 cÍel CÓdigo Civil ~ara,. el 

D. F .. y 35 del ~e~la~~,~t~ d~l R~gi~~;,/ ~dhlico d~l o.~.) 
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C) • CANCELACION DÉ LOS ASIENTOS 'REGISTRALES 

La cancelacióll'. '8$ ii1 .acto .~roc~~in\ental, · a través del cual se. 

anula o se dej~\¿~· efeé¿.; (~ari::~al "' totalmente) .·una inscripción o 

anotacióri; po:~ haberse; Í:ransniiÚdo o' extinguido un ~ere~~C): 
- .\·· 

La cance~a~i~j'. bodiá':.ei:~~t~afse 
-, ·- '<"·.i -.- ,. - ;:.-:-; 

A. peti~ió!l' aE! 
Por, co!l~entimientó de los inteiesa~os. 

·-~ .·-.··y: -·::-
Por. résé;'luCión j~di~üi: .•·· 

Las· insc~~p.ciÚes~:, se\·.·e~2in~~~ri. por '~u:iL~celadÓn .o.· por el 

Registro deÜ. .~r~~i~t·si.i~ de 'non\in{() o: ·~;.,X .n~~ec.ho Real~ ins~rito. 
Las anotaéiÓ>nes'. ~~~ve~tiv~r ~,e, ~xÚllgU~~ por •6:~~c~l~diÓri y cadué:idad 

º por su•. converili.ón e .. inscripción: ·L/ ~·Iti.'~~ú1. d~~ 'ii~ inscrip~iones 
o anótaciorie~ no, . ,prod~~é· •la exti;{~iói{ del Je,~~6h6 aJ~c¡ué •· así 'lo 

presume. :(}l.;ér;;,'í:i16s' J033; .·• 3b:i4/ 303S ; :l'6:ii; ·del \:~digo' ~ivil; así 

como fos ~r~Í.·éi.1106~'~1·~1';97 del -~eglime~to del Registro t>úblico) 
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D) , DIFERENCIAS ENTRE ANOTACION E INSCRIPCION. 

a) La anotación no puede _existir por sí misma,_ mientra que la 

inscripción sí puede ex.istir por sí .. mismá. · 

b) · La anotación no e~iste s\ no; h<lY, inscdpción ·: 
":·.:· :,.:¡·'" 

·, '< ,: ,;. ··-, ' - .;. '.' ":::·; ~:.'.''·.\' . -~·'", 

c) La anoÚ1ciÓ!1 se pUede cori~e~~ii en 'inscripción 

. ~: -.~-->~.' __ :.::,:.: ~~ ~-. -~:-.. -

d) La ' a~o¿aci.~ri g~rie~~lment~ • 
•• défüiUv•·~.· '. ·· .;;C'.' '. , < \. 

e) ··La· ánóé~~ión pr~0erÍti~a}c:l~~¿:c:i d~ la····hL~t~jiá de f ª finca 

:::'.•<• ;;.;,.;.¡;ad~ o<eó"Oi6a j;dhioo; ÜCi9fo, gk;,~i<a; :ª"º"ª• 

'f) 'La anotación ,protege· .los· de:r:;ech<;>s reales sobre la q¡e existe 

controvers.ia .· 

g) La an:Ótaci.ii!1 es
0

marg.Í.naly la foscripción definitiva 



-108-

h) La anotación .se asienta én la sección que al efecto se ha 

destinado y que e:s la, que· se publica en , la ·parte más· baj~ ·del, folio, 

en tant; ..... q~e 'l~ :~.I".-scrip_7i~~- se- "anotá: en· la primera ·paJ:'.
0

te.· def mi~mo·~ 

a'noJaci~n • se ' reg¿¿a y ~s .·• únitameL~ , o~d~nada · por ia 

autoridad ~8.S¡J~f~i~/ . llÍieril:ra~ que la irÍ~~ri~6ié>h: p~ede ser 

solicita.da ·por. e1/in~'e'~esado; ~Úalq~iér ~~torida~ ,¿: por. ~¡; Notario 

i) ·La 

' ! . 

Público. 

3. 4. CLASIFICAC,ION DE LAS .ANOTACIONES PREVENTIVAS 

.; ~-_:,t: . :; 
Al hablar de cédÚla' hip'otecaria nÓs. pÓdemos 'referir a dos cosas: 

,' ·._, . .-·.' .. :·: ; -.:-< . .,_. <..'. 

Primero, ·.a?l~ ~ia~f~; ::ipo~ecaiia como un~ 
.:1.·' 

·resolución : judicial, 

ya sea .acta ju;;'i~dicc{~na1•.,•o \:o~o ·~~odÜct:~ 'aei,, auto respectivo y. 

segundo, ~n' la ~éd~la ;hi~ot~~a;ia.:.~oll\~ ~~l.~~ac;fó~ mercantil' emitida. o 
.. _-·· .. -- _---.:..;~.: ··--,•-7.--· --:'.:.:• --~- ... , -·-·-----··.-.---~..:- -

avalada ·:·por:• .Instit::Uccióri ·:'legalmente· :·autorizada·_._ para tal· 'efecto,· 

aunque act~almer;t~ ~~C~sº ;;,~1~~ p~~ l.~~ ~ª~º~~s q~~.-más a.cie1a~i::~ se 

exponen. 
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A.:t. CEDULAS HIPOTECARIAS COMO RESOLUCION JUDICIAL. 
. . . - -

Su fuEinte ciirecta es· la. ~Landa;que abre el, juicio, hipotecario, 

al pres~nt:arla :sé ·acompaña .• escri2~J~ d~ :~·on~ti¿ué'ión de 

debidam.en.té· ·~Eig~~t~adr ¿om(), s~·.~;~a'iJ1eC:ec.eñ el:Ar,tícul~. 
Código' de ProcedimienEos .Civ'iles,· para el;'o': F-( ' 

,}::_:~· •.'. :,;·!·:· 

hipoteca 

468 del. 

Para que ~?;,,Ú~~.''.d~ 'juicio nrpot~gri~ p~bc~cl~>es necesario 

que , eL pl~:io que 'se \:iaCi:o se ubique' e'n los suplle~~~~ -~~} fos: A~t.;ícJ1bs 
;_·,.,.' --

:1959 y 2907' cle~Código}::~vil para' _el Ói~td.t~'.~~~er~l,•_en el. escrito 

de demanda, se hai-á ~~mbién liria rela-ci.ón '<lé'1'co~tén:i.dó del testimonio -,> ._._._ """;',',- '·'·' 
notarial' én·,el 'que»conste' la hipoteca~ 

.·.-,'_··:-·" :. 

El \~t.ii:~ig '.-FG:· ~e~é -~~~iJ~ '.ae'.: P~ocecÚn{ÍEintos Ci~Úes: para el 

o. F ... •aa una pa~~;idipadión ,¡_~pb':~~~te: al- ~~~{~tro ~d;,1'ico de la 

i?ropiéda?:; al -~éri'cicin~~:.iqlie ei: Juid'io"~i.¡,bt'iic:ario •'procederá éntre ·los 

que contrataron ·1~ ~{~()~-e~~.-J sin' necesidad 'del' r~gf~~~~ 'de ésta 

última, ~~n~~~ .• siendo req~isitb indispen'aabie '.p~~~ ' inscribir la 

cédula hli:iot.~C:~~iª ci~é H ~i~~ hipotec~d~ e~~é re~is~rado ª nombre 

del dem~~a~J~ y···~J~' ~b ·e~ista·•' inscripción cÍ~· emba~go'. o gravamen·. e~· 
favor'_ de· tercero ... 
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Una vez. ·que el escrito de demanda debidamente requ:lsitado -es 

presentado · aL juez, éste ordenará la expedición y registro de 111 

cédula "hipoteca~ia mandando ,;;e corra traslado de -lá demanda ·ai deúdor 

para que conteste<.<;>ri ei_~érmino de 9 días, y ·a:opcine;i las excepcione·s 

que tuvi~r~;;·(Artíci~10 470. Código' d_e Proce~im{eritos ci~iles .. para el 

Distrito ·Federal l :.~ ·'.~: 
·'"·- ·, 

·,"·' - ' 

En· la piácti~;;,; ;.g~n~r~lmen'te el' Üjar la cédula hipotecada en 

ia .¿n~'a: con~o~m·e a lo dispuesto .por el.· otd'en:. legal 
.. 

lugar visibie de 

antes citadO, ·es ~C:>sa.pJ~ demá~ lnú~il; pues es e:~,~~/~~~ 11pe~~s se ' '.-.,, ~> : ~ > ~. ·:.· 
fija la Cédula cua.r{do :esta. es.~ 

~ . -~ . . ' 
··'" .... 

Una .vez qu~• .el jue~ . deÍ c6hocimiento;' haya' e(pedid~ .·•·la cédÚl11 
':.:-;"-,;' •• ! ~ _,. ~ ,'' ¡, . "f ;:·~.; .. 

hipotecada·. y ord~riari.d.o su: i_n_sc~ipci6n/,_eí ~ciocn__mentci/s~ ¡;-_~e.S,~~~ará. a 

ia oficina cie{ R.egi~f.io .. 'Püt;ii~ci c'~¡:;~~pi:>~ci.ie~~e>':~iend'a' :r'¡;;c¡uisitos 

necesarios ,:par~·:: iA·9i~~-: .\.~~~§~~?,~--~~i6~:~--~-~~-;:·_~J9~f,~~-.?~~':\~~ .. -'. :.r; ·; '., 
>:., 'i'.:. "- - .· :." ._.-- •. ·•··. __ "·'·:-_- ;;.:·\.: -.. - . , l, -;-;-_:_r_._;_·.•.· .. • 

":>.::.:~~--,·:·: ',.:': - -~-' ---~,':··. ::;.:.·'.·:· 

- Present~~ mandat6 j~di'd.Xatkq~~<dtc!~ne ·;:;. ~11~~~~J.6~; 
- Presentar c~p{á' ~eitifi_¿~da ; du~lic~cÍi:, d~ lá ~~d~l~ .. · 
- Que el. bieri objet~:)'.'d~:·la cédula._·:_~sté i'~~c_.,_c{2~ ~n>el Registro 

;··~ . . 
Públiéo de la Propie'clád; Úbre' tl~' (;p;~i/rimen en favor de 

tercer~s. debiéndo~~;a~o~~~r-eri•cciri~~cüencia los datos del 

de :reg¡~t~6 corresponciLedtes .. 
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deberá 

. >~,:~'.·, ~/ }.; ' 
·"' 

- Nombre del acr~eÍdor li.Í:pat:.{c~ri~. 
'. • .~ ·1' " • ,. ~· : ' ' 

- Nombre·· del·· deudor ,hipotécario . ... ,,··_· 

Juzgado de Origen:;.; 
~·-·· -:· ,;:· 

- ·Nombre .d.ei jue,z; · 

- Jurisd.i~C:Ún. ····· 

- Cantidad;'.recliiinad~. 

- Acc·e~~~i-~~ ~·: :. 

- InmuebieÍhik~tec~~o ·• 
- MeÍnciÓn a que se;:i-efiere el Artículo 4 78 del código de 

Procedimientos''. Civiles para,. eL D; F. 

,·,-
Una. vez 'insá'ita la :cédulaohipot:eca:da el regis{rador ·lo hará. 

saber al juez que.orcÍ~nÓ:s~ ario~aciióninecÍ.i~nt~ oficio 6 C:o;riunicádo. 
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a) EFECTOS DEL.REGISTRO DE LA.CEDULA HIPOTECARIA 

El inmuebl~ quedó ·suj.eto. a la· jurisd.icción del juez. 

El · deudo~; Mp6{~6~~¡~ · pierde 

queda. cOmo _·de~oS~2~i~\~-~)'~' <.,... '' 

Y· nl.ng~na .. otrá 

._/:·~:' 

No débe anot~~~e. ningún :e")~ª.rg¿ 
operación que la ~~a~e:\>· . 

, .. '.-,' .... ~ -.- ' : ' - . 
/·: 

.'.·'-.--".'·'.\:. ~ ... ::.,: ;;,:' 

No ábs'tante que l~~. efeé.tc:>s·;;;qlJ.e se iéJ~;,i~;,:ri;.cl~ la'~iri~~rf pcÍ:.ón de 

una hipoteca y de···1a cédui;;;_ hi~bte6~~~ª sod .• di'stir,i_fos' realmente, 

pareée due)~·~~~ úÚ{rn~ :e~\1!1i }i~~-~¿:~i~n ~~·9~{~~ií·P,~e~\:e.i'.'.a.creedor • 
está .proteg'i(¡() 'des~~. ei momento' 'O.e\inscrÍ'pcl.ó'n;;;ae.j'1á•''.hipote~a y . las 

accia·ne~. "el~-~--'. S'_e>:d~~~ieari'~n.· .. 96~·-:·.~cie-ri-~úi~ci~:: 4~>~éS-~a/ -en·: ~f <6~'.~~i:~n :1a 

cédula hi.;c:>te~~r¡~- ti~rie prj,ndpaiínente l~\~ú11é::i<sri ~~: é;:;iaenciár al 
·'i·"- •' 

deudor. bc.:i{ l~: ~¡:'~tenélid.'.1' p1.Ú;iliéidad.; que se' ¿;,:: >ai·; hecho ,de. que el 

inmueble ci.i.:'cí~ 811 garantía. est~ ~itj~·~º ~ J.~~¿;¡~ ~.iJ~¿g~~LL .. 

Por otra ·•.•parte.; .••• :i·la piác~ic~ ··.L\~l;cuente,en:Ó~~:~r •• que .a.l. 

haber ún acuerda.· ''entre. las .·:partes o. :·de 'reso_lverse .él .. Juii::io 

hipotecario. s·ea. de· cualquier forma; , ya :estando· insérita · la .é:.édula 
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hipotecaria se ordene la cancel_ación de _la hipoteca que dio base o 

nacimiento a ésta Ültima,.per'o se:omite la cancelaCiori de la 

hipotecaria;,_ loque:c;eo qu~ deberi~ 'ha'cer ei ;egistr~dor· d.;;··ofici6, 

pues como ya se • dijº est.~~ _cédu.~f ·es ip~~du:ct";'~e-·la -~~~M:ec" ~~e ~se 
canceia y. si. l< hipoteca sé' cáriceló :·.e.s porque' a_l·' aéréedor_. hipotecado 

se le han, cukíi~~~¿ l::~ ·p~ . .;;~ta2idriesi. d.;;bidas' y >é~te' ~e ha da_do' por 
,, {, . ·• <. ~~·: ;:· 

cédula. 

pagado. :·,~:·.- __ '; ;···;: ,~i'. ' .::~, 

Es 
·o,.<.,-'":, ·.-' 

surtir e'Íecit:Os~.-·~'. éSte}idebe-.··:'ser:· ... ·ardehado;: ·como ya >lo vimos· en el» 

que ordeda• é~~\ i.;~c~~P~~~l1·'.'.~~:~~~quien· '{e~iÍ~e;n~'e'. i~ ,·. !~~s\ft~ya en 

funciones. ' éruzarido • el : registró '' la insi::r:ip2i6n con' ~l. .. sel lo ''de ' 

cancelado a~~~¡v¡cic1o$.;;.· ~i oi;á~l1,'j:tic1Í2ial" ~\ • 1~~~3o {~el ·· {{~1} o 
• •,, __ ,·_., .. ,-: •• < .' 

volumen respectivo; y:•~Ü~rido 'se i:fate •.el.e.; 'folios> tr~riscribir 'en' la 

sección . de .· ano{~~iol1es '· .~Z~z,~rit i~~s- •. el -· c,HÜ~ 'que. : ~~~éne . su 

cancelac.ión~. 
·::.';': :;, 

··. '•, 

· .. ,. ''. '.:~:--):. 
A.2. CEDULA·HIPOTECARIA,COMO·TITULO'DE·CREDITO.BANCARIO· 

...... 
<· 

En la a~tu~iici.'ácl .esté tipo: de. ~¡i~ios ya>no se utilizan, amén de 

que la Ley General ·de · Instituciones .: de ·' Crédito y Organizaciones 
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Auxiliares que era la Ley que regulaba esta figura fue modificada' 

sustancialmente a raíz de la nacionalización .. de la banca, para por 

último denóminarse despÚés de la J:e~ri~atizac'ión como Ley de 

Instituciones' ·de·.crécti,tó; · este• tipo: de ' Cé~úla.s ~iter~rÍ 'títulos' de 

créditos•· eniiticlosp6i particulares pero' aváUÍ.dcis 'por; uria . In~titució~ .· 
' - . - ' . ' .. - - -- ; . :.• ' '.. ·-·· ' - . - . ' - ·' - .. - - . . . . -. . ~ ' ' - - : " - - : . - , 

de CréditCJ hj_~()t~~a:.::'J.~:{•'~6~ tí·t~lb~ r~pr~s~~t~tl.v()~.'ci~'.·ii.ibot~;,~~¡ ·el. 

Maestro k~ui'/b~i;,<ln~e~ )Á~~~·~d~~ '.;ri; su obra .Tít'tÍlo~'. ~\i1eiri~ion~s de 

Crédito, e;;pÚc~; , el.; fori~iona~ientó, '' t cre~biÓ¿'' dé· .!i~>::'•cé~ula 
hipotecarii: "'El ~~~~rii's'~~ de cre~~ió~·~e la'céduia hip~~~¿,~~i.a>es el 

siguienté '· una· persona,'(rue 'cten;~. ~(d~sp~~ic,}.ó,+~~--~?~H/ri;~n0Ue~le, 
constitúye por decl¡.;ración••· u'nilatérá!' .• de'.,voiunt'ad-' cjúe::~;,. 'cie!:le· hacer 

constar .· en .. ·. acta:?~º~:,~iª>'· ··:.i~.,rrcré.di sc;:.·ii.~·po·t:~c:áªf ;·t'~ A~·;/~·e1~~"· ·.··.con·· 

garantía hipotecaria .del imnueble,< se/ ~sta~~ec~ ~ri •. e?> ácta ·'.que. el 

crédito· ·hipote~a~~~ 'quedará 'c;li~idicl~ :erí t~~i:;ii·;¡;i'orc°ió~~<:· ~orno ,ciéciti1á 

::,:::::;:z ,4~?t~~1Jf {.':j:¡t;: ~:~:!~~::: 1~f '{if ;tr;~z;::: · 
crédi t~.·· h.~·P?t··e·b~~-~-~)'.)~·~~~,~~~j~~A~:,./· P9·i;::···~~-~-~i;~~i~:-~~ ·,-- ::~;~~··) ~t·o~-i ~a .. y se · 

incorpora éri casos mé;:.carii:iles: muebi:es \:amo . son. los d tul~;, de 1as 

cédulas así i¡;. ~~.Sii~·~~;é~·i~b ·•_.hipotecario gdri ffi6vilictá<1 ciue hace 

fácilm~Iite: nioviÍiz<Í.bte's i;~ncle~ . capitales'. y que ,ha ,dado gran .. 
. ,_,--, '"" :,·: .. ; .. -_. "·.- '·. 

aplicación ·á lá :c~du'ia' .laqtle es considerada. como .el ,mejo~ vÚor de 

inversión" (41) .. • 

.. -~ ' -.. '; - .. .·. 

41. - Cervantes Ahumada, 
Editorial Herrero. México, 

Raúl. TITULOS Y OPERACIONES DE CREDITO. 
1974. 
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Aunque en su momento esta figura fue muy utilizada .. como ya se 

dijo anteriormente,· su uso en ··el tráfico inmÓl:Íiliario de nuestros . 

días es nulo, .. per~: no si.p~día ha'.~~r ~n~ o~t~iÓri y .~e~cio;1a~lo por 

la menas de ;.,~~~r~. ~·~~e~a.1, ~u~~ ~1ico11~G1¿~ a~n ~~ ~~tas ·fechas 
. ,. . . .¿:~ , - ' -', '- . - :.--

di versos· aS ien·t·o.~_ ; ae ::·~~~~.~~-~~~ ... :;·~.n~~-~bi·~~ -; .::.>~e·~· .. ~~ ~-.'·<Ein~~.?~.r~~Oj .~·~:~·t ~c:+an~s 
aún siri · ~ª~c:~íar. &~F~~t~ .t:.i~6·.:<~e.jc:>\: #ié:11"ci;'<~~ •\~ }esciit:u~a .·de. 

emisión de 'i": ~t1~ ~ui:.~~od~ct~ 1.;Í cé~J1~ hi~cit~~~ri~': .;j; .• 
• _. _,_,_o - ·-.. - .. --:¡~-~': ,-_~:,: .. ;--, · ... '.<'/~ •,_··:·:+:;~·. ". 

En sus Arti~J{~s' i6 l1;;¡··; 123; ;_C Le; Generai·:·~e: Íh~~Í.t~~:iones 
de Crédito Y. o~;~~Ga~i~n~~ Ai1xi.Úa.res clei',;i, J~ ~iiyb'; ;~: 1941 

establecía diversas . ~~'.r~ris ·· qu~ regulara;~ ·la emisió:n ··~e. ~édGias 
hipotecarias, tale~. cti;~p:Ó~i~ibnes quedaron: sin;~f~c.tós h.Í: 'p;[búcarse 

- / . t<: -., -': ·,. '·: ." ·-- < -.. ··--. ,,;--, .... 

la L<=y Regla111ent":ria 'c1"'F Se:i:vi,cio . PúbHéo .de· sa,n..ca .y crédito .. de 

enero de Ú133''y ia i¿ü~va: cie
0

l_'l4 de e~7ro •. dé i.:9e8; <~sí' dd~~~: la Ley 

oen~ral cie órganizad6niís .. i.\üxiliaies ci~ ;créctii:o'. 'de' la' ·;,;rsma'. fecha •. 

con lo que. ;{é:I~iná~·:de se~.Pº~()·Ü~i~iz~bl~~. l~·s ;~d.t.ilas hipotecarias 

no tuvieran'. a partir:: de •:e~tonée's u'na base:'b funci~mento legal vigente 
'., :>:·~. ·:·<,-.\.·,;_,-,.e'_.·':.: 

que rigiera su· emisión, .. p()r ;:lo:.:·quec en, la· i .. ey: de.: ÍnstituCiones de 
· .. · •"? ·~'. 

Crédit6 que. ne>~.: 'rfge.» a la fe'sha Y,á ;'.nºN'7 ~'8t:3'bie5en :. 

ins~ripci~n; eh ~1 ;. Re.gi~tro ~ú!Iic: Z1a Propiedad de La la 
•.• ::.· ··-; :_.» ... ._··, _:_ - . ' 

mencionada esp}::'itura de émi~ión.~e ~éd~la. hipotecaria, se haría en la 

misma forma qui; ~a de,la hi~otec~ ~i~~i~.> a1;1nque en los términos que 

se requieren para · el: caso espe~íf i:~~·; 'tratindose . del sis terna 

registral de libros se anotará en .el· libra··20. ·ae la secció·n: la .• '/ 
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tratándose del sis_tema _de Folio Real se anotará en lá_ parte final del 
•' - . . . . . 

mismo o sea, en i·a -s-ección de ·anotacioneS-·preventiyas. 
• • • 1 • -

Su cancelación -~i Regi~~;o: Público de úi Prop:ledacl se hará con 
.. 

la misma forma' que l.;;_' dé la':hipoteC:á; en :?tlª~.to)~e '.hayan amortizado o 

cubierto el -~api~~1/:{ ¡!'l~ei~s~~ .d~ .:l:o_ d_·, á~/y:'•éricÍá ~;;.,ª de las cédulas 
['·-

hipotecaria.s ''proci~6to ¡;de;, la ·' escritura· .. · •. cle • .• emisión respectiva' 

cancelaéiÓri que' -;~oil:6l:~áiá · 1a. t~~ú\il!c{g;.,,·. Bancaria · que avaló tal 

emisión, al. ~~~p~~t; •es i~~oi:'~ari~~ ;~~nc,ionar que las acciones 

derivadas de lás' cédui~ei: hipol:ec:d~~- pre:seribirán. a·. ios tres años a 

partir de la '.i~é'ha' cie••.~u ~e~is'tr;:: ~oÜéitáriáose'po{: ·escrito ··esta 

situación, .•. Y siem~;~.~- ~~-~~~o no haya ~es:i~u~ión.c6n~raria enjuicio. 

B). E M B A. ~-G 

:·.·-~:,;-- .· ·: 
cuando iina persóna .. está :obligicla 

,· ·' 

btra ~ reali~ar una 

prestacióri:; · .. · pued~- ·,ser. : __ qu~ '.··real.iée ·•'tina· · ~~nducta 'de' cumplir. la 

prestación ,a· que -~~tá· oioíi<;Jad;,; o ~ambién. ~~:~e suC:ecl~;. ~ue se niegan 

a ello: En el'.· ~~~un'cl6 :.:~~~> .--~~- que, .. Ü ·-·p~;s~n~· nÓ,·· cumple la 

prestación,. bien '~~rq~~ ;aá~~~ •la 'reaÚzaciÓl1 ~ ~¿~que. \oi .... realic.; 

en forma . ¿is~in'fá.,. a •ía! ,c,Úigacl~ --~ boi~el'lida, :e1 der~~~º ·se, 
.. -

impone y arbitra una s~rie• áé ~ed.i.Ciá~ pa;:a h~c~~>~~~~iir -~ l? :· -¡:>ers_oria. 

obligada; y la forma de. coaédÓn para haC:~r ¿~.;¡,iir.ia obl.igaóiÓn es 
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la ejecución· forzo~a. 

Por tanto,. ·Si el deudor no cumple voluntariamente con sus 

obligácio~es .• · se ~·~oc~dé .. a·. real.izar un j uieio para el . embargo.• de 

bienes · que; d~c~~t~ l~. A~~6rÚ!ad Judicial.: y q~e, consiste en afectar 

lOS·.bienes•.patri.m~'ni.hes. dei obli.~'o1d~, .:CJUe'.pue~~ ';er una· persona 

física. o' ,l11°o~·a~;~oi'#;ta~.t:'b :i~.;. ~'ut.o;;idad •. :par~. gararitizar é1 '·. pago de. 

prest~c~?~e~ /un S.~jetoit~reedor: c. > "' .. ;·,. · 

La. ·: .. palabra· • ;e~bargo •···~timológicJ~en~e · ··:·~ig~if¡ca''.;0obstáculo" , 
impedimel'ltó . ~;f~ . dis~6nei Í:ib;;.;;érii:é · dé u_n bi~~; ·~éñalarnio 

• [.", «, • "~r. • .'.;. \ ' -·~ ,' 
los 

Maestros Rafael< de" Piña:. y ;José castillo .L~rriñaga.,:en: s~ :obra '.'Derecho 

Procesal· ci0ú':;, '.;~Je ''.Í1~Lsidó ~~Ún~d~ 'e1" eiii'bii'í:'96 e;,;.;;,;' la ocu~ación. 
-· 

de bienes· hechii');,bt-'. .;;~rió.ato •juélici.élt'. • (42>: 
-~·>: ;·:·:-r,."·.'·_ 

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

La restr:Lcc:i.óri ~ara: .ia 'hb~e . 'di~pci~ÚiÓ~ / del. bien o bienes 
; _, e , : - ' . " , - : ' •. ' .. - . , ; '! . ~ . ' . \ ' 

embarg~dos 'no: áé8'e 'éritendersé' ~como ···\jna.:;priv¡o¡ción, .sino ·'como una 
, , : -. ' · , , __ ; . · :::·~- ·. _, , J_:; ..-- <---r -.. ·-··.o:-· · · .. ,.-,·, .... t. · --~~- : ··~:~' :. , ,.' ·: · ... - : -.- .. _ . '· <. ·,-- ./. . -. _ ·:. ~ 

limitación· al: a_erec.ho•'.de,:.propiedad ;•:·:no.-'debe ·entenderse tampoco .:·que: el 

emb~rgado J~eud?/) > h~r~~ l.:_:e;·ª·· ...•. s .. :··,.tpa,()b_slee':sc/e'f n .• l·······a; º. ·.rL··.~ie __ .gg' ii:.'ns'¡o¡l·. ra .• ·.ic··,ªi··o·n·_í,;_·····c.·~ .. ·i·.'.v .•. ºi·.··11,o··•.:.·.se'l:.b./dieenuedso. r' .. 
sino . qti~ co~f;;l.";;;~· •ª lÓ qt\e 
tendrá la· pos;~'i611 ()~ig~!'~ri~ y .,1 · <ii:i:().,~t.3.'r,~oc'io • d.~ri.,/a.cl.~, ~l . hecho 

., ....... •.···.:.:.-., ... _, -·:' I•." ' . "•" 

de que si e~ embargo constituye ¡m d~r~cho pe~sona.1Co ré~i (heél1o .. por 
<-' : .. -<'.:~·-... ·-~·:.->.:~· ;'. '.:. ·.< :·. ·. > 

42. - De Pina ~a~~e'i y ·Castillo • Lar;i~..:ga Jos~~ DERECHO 
CIVIL .. Editorial- Porrúa, ·.Méxi·co; página }24. · 

P~ClCESAL 
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demás importante; pues de ésto ,depende' el grado de prelación o 

preferencia fr'ente ,a 'otras :,fi.gur'as jÍlrídicas) ·:-', há sido· resuelto por 

la Suprem.,a __ Corte de J,Jsticfa ~l ',e __ ,·-~~~~1eC:,er,:_-,_ ••• _.,,~~~ e~t~ figura .no puede 
- 1 , :,> · •. ' 1 ,. ,;. ' ' • 

asimilarse, a las, é:atergbrús dé,, de'reciio-réal ó :persona\', :/sino que,_ es 
una i.nstiwc¡ón- d~- ~~;ádt~r, p~~¿¡;9,¡l' -Y ;~~~~raleza sui ~Jrie;Ls y con 

caracterís'tic';s:pra;\~s~/.;':__ ·-:.· ••,'':.', )/ ,-·- ,,_ ~\~;-

JURISPRÚrJENCii hs. {~Mk~(;b>i~ATU~~~A- &uRIDICA DEL. 

El ~.;éU:es'tl:o:n:0,;,6c~rga_: al 'ejecutarite 'un de~ec'ho - real 
'. ·. _',· ·.;~:·> ··:·· ·: .. :: :. (): .. 

sobre ,lo einb~:r;g;ido: ": 
:;,· 

Quint~ ep,oc_a:•,-·-

Tomo •-LIIi, P~g{2468. 
Tomo' LV' •Pág 251. 

Tomo 'r..vrÍi ''Pág>3ci~a: 
Tomo LXI, ~ág .fss~'. 
Tomo LXVII;: Pág: 727.' 

" TESIS RELACIONADA.' EMBARGO; NATURALEZA" JURIDICA. El 
., _:-· ··--

, embargó no constituye uri det~c'ho real-; ya que por su 

, virt~d la obÍ{~~¿;¡óri q~e ti~~e ;~1~ _iJ~ud~~, ,, de pagar 
. ~ ··. "" .... :.-· _'._· < 

prés'ente-;;; y iüturos; 
- _, - , --.f -

con, ~todos _,sus ·;r.bienes ·· 
-~---· 

singularizamediante,:,ia ciésigriac'ióil:qué ~e '·háce 

los bienes," "qu~,: de6¡n >_q:,:,u. ~d, ,,,a--r,' ,'afee, t, o"s' : 'a1": p,'ago- , " " 
, , ,, , ; .... 

¡::;e 

aé 
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De la misma manera el embargo no otorga al. ejec;:utante. u.~: der,e;cho 
·.. -·· 

real sobre lo embargadó, es decir, en el embargé:/ n~ ~~y '~ri P.oder 

directo ~ iri~~Ú~i:~:~o~:t'~'los.bie!1es ~el ~e~dorcU:~rid~~ diétib:s .bienes 

se colocan baj~ 1~; ~~Qrda · de ,d!1{~e;de;~:· (d.~pC>sit'~~io) · ~~.disposición . 
. <;··-:::>.:./ <~:;~·.,·.,;·,-. ,:·_:<-, .. , .... ·: ' . -~, .. 

·. .. . :··::·_:_-:. ... <.·.' ... ··.: .. • . . · . ·--.':·)- _.·.; 
del Juez'. 

, .. ,·,..--•:.'··--·'"·'·" ·i:~~\ ·-~:.··~·. 

E.l . embargo es. una ' iil~Qit:~~i6~ '. j§~¡diA~i\ pClr ~~dió'" J~ .. {~;,cual se 

realiza una ·a~~:~~ac¡¿~;-~.:-~ ·;·::'-{''~-~-¿~~~i6~·;\-<- - oc·~~:~~·ió~·;li:·;r~:i~t·~r~e·n~fón, 
aprehensión) . de bienes) ~~~;im6~~~{e;:S C)':°derechó~ ;;áe un ci~ud~r, ~ar 
mandato de una autoridad 0·e~ta.ca.J.. · ~'.~'.i.~\:l~; gáran'.tÜar el pago· de 

: . .~ ~ ., 

prestacione_s pecuniariás;·á ún sujeto acreedor:.· .· ·. 

B.l 

- "· -

Si bi.en.: es ·.: ~i~'rt~. ·-como mencionamos - ariteriOrmente; q~e e~. embargo 
.. - . · .. ___ .'-'. .. -. .-

no otorga al,,eje,,~tance; ún derecho 'real. sob~e lo embargado, p17es. los 

derechos que nacén· de¡ ,dichb actC> prC>cesa'l :.son de ;;aturaleza sui 
·:·:··- ,_·,_ ·. ,·· 

generis •. · tcid.;, vez" que ·n.;. coiné::iden. con ,1.;$ atr~buibl~s )a ·las ,derechos 

rea: les.·.·.·. '. l.; :a:ntel:ior no sfgn_if i~." q~e : r:ec_~·s~'iún;~~~~ '· ; s~ engenciren ' 

exclusivamente de
0

recl:Íos,persorialesi sino<q!le ~~ '~:i~i~i~~t~ ·~ !lri 

régimen p;ocesal '~spl:~i.~1 ~Úi 'g~ne~is¡ ;.d~.·~f~ci:~cióri di'~i~~~s que: se·. 
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dan en garantía del cumplimiento de obligaciones contraídas en favor 

del titular del crédito de. que se: trate, ya que el embargo no reúne 

ninguna de las características más importai;ites, que el dere'cho . real 

confi8re .á". su 

Los eniliargC>s 

EJECUTIVOS. _;;Se }l.~v:n·:~, efecÓ .. por . ejecución 

con la.;íá de ~pr~rni6.:._., 

PREVENTIVOS. e se ::efe:ct~)mi~ntJas se ··ciicta ·~~~ié~~ia ~~~l,;iti;,a., 
como 

sus· 

medida· ;~fri~autC>i:fa par~ ~~l~'~r ~~j ~J:;'¿¿~o';~·c!LL.;1de:.~ ~culte 
bienris;, · como. ~ú~~~~ ··de···~si:ás é embargo~': Bó~i'~~"~ Citar lÓs 

practicad~:; eí'i. jUiciios· ejé~ucivos '6 ii.i~61:~c·~~í.6'~•, ;' " :> 
" ··«···. :·,;:; e·;. ._. ·:: .. ':.•.::'..• .. :··.·.\ :(:.;;..;. · . .:-_.".,';:_ :.~:::.,~:~_'.:.·:~:. ~;·;·.~:(~ 

. -';;~~--/: ',: : .... · .. ::·· 
Decretado ·~~·::auto' p~r~j}1a ~eanzaci~!' léle1 •ri~~~~~~ ..•. ·~~ª.··éste de 

cualqu·i·~.;¡ ,·;.-~-.!·~~/~:~·: eA'.~.-----~;~_~u~.F~cL·:-:: 6 '.=/~·j·;~u:~~61;·:{~!d~~J-~JnádO.~:·.··a1 ~-~-;~f~~ta·, se 

consÚt;,_irá_ ri~ ~i ,d6'~ici'Úi~ ~'~aaiac:Í~:··~~r~ ::~:~~~ ~f:~tbs .Y. requerirá 

al deudor del; ~i~a\de 'la ;obligáé:ión; .~b p~~a~~f éste ~~ prC>cederá. á 
''~- -, 

embargar Bienes •suficieritesp;;:i::a ~uhrirlás pfristk.cici~e~ ;reclamadas, 

sean prh1cipale~ o .• <1.c::ce~oi.ias i ta~es bienes.' c~~~o~~e: .~ l~ l~~ podrán 

ser séñaiadc;~ por e\ ~ropio de~d~r y ·.~~·'1,-a';~ ¿~· que 'és.te ~e rehúsá:i::~ 
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. . 

ambos casos ·sujetándose al orden que establecen ·los ordenamientos 

legales ;elativos. ~l respecto, es importante mendo~ar 'que ios; mismos• 

ordena~ie-nt·6.s. ··· leg~le s···· establ~cer/ ~x~res~~e~ ~~:ic~á;~~." bi~:ge~C ~·~·. pueden 
ser. embarg~ci6~; .C:~;ri;;:' por. '.~je~1i_o .e.i.C artícúlO \544 cii1 Có~_igó . de 

Proc~di~ie,:;'to~.J.~iv'il~~ para·:: el i .. ?.· F :<establece; ~Xt.ii'ot.íi~~;;; ca~~s ·-~u~ .. 
,. \ ·, - '· - .... ,, . . " ;:::-~:. ·.·;:', 

los inst::r~mentos>~é2} tiab:a:jo.:.- n6\' ~~drá~ ::ser. e~bargados;• •· así. 

practicado : u~ e~~~r9,~ ~r ~re~a~án y~-~;5~ c~~s~~lle,,~~.:~-~:-~'2~ f r~11: 
a> .Los Íoieks.'s~~Se )<:ls'~Ú2·. se ~;ªu,-~-~ :~~~~~~~,~~llÁ#~'.j~J-;;{68 )'•la 

j urisdiccióh ,~~'\~ ~~tor'rdad qu~ .16 decre~ó '-.·~~;¿d~;{;);c·~~n~<:l:' ~:<.Í.sta un 

embargo practibaá~ :~: ~ec~f anterior .. pórfau't~l:idad/distinta''·º· bien, 

cuando .. se. haya 'ex~~dicÍ.o 'sói:i:r'.e los<i mismos· ·i:iiedes .. a:1g~na . cédula 
.... ,, :>":. _. :, "· ,_ "<',·,··~j".· :.:.·_--.;-: ··.,,;::;-.'/\.: 

:-:·:·_ .. -,:~:~-: - .. : .. - ~~--- -···-.;----. ., 
,\-.·. '• ·:': ·-,.,. :,_.r: .e~¿:/:. .. ,/: ... 

hipotec~rd. 

b). ·El ~c:r·:edl: ~dqh~e~: e¡~ .d~~:~ho _ci~': ~~í{ :·;~g~~-o,'c:o~>-:·JÍ·•~r~~ucto de 

la ven¿·.-. el~' ios'/t,i~¿e; . o \..con. liis . bierie~ .; mis~~EÍ ;cuaii?o , proceda su 

adjucli~~cfÓ~jorvÚ::J.egál> '''.>_.·. . ....• :.,'• <\'· :·;;·: -• · 
-·:' .. ;·•-··· <f.·>· X ···•· . 

c) El' ac~~edai tiene' ei de~~ctid ·~~ ~ii~: ~e dé b~~{i~i~~d. 'a.1_ mandaco y 
.. ·:·.::,\:,·.;:, ,, :, 

a~ta de ~jecúcl.ó':'. d~i.: e.mba~gO: :e 

d) El acreedor , tendrá.-.· ta~bién el 

para l~s bieries em~argado~; . 
un:. depositario 



-122-

e) La posesión del bien o los bienes embargados recaerá· en el .. deudor 

y el ·depos1tario teniendo .el :·primero la posesión originaria y: 'el 

segundo la' de';'i ".ada. . . . 

f) Conforme. al puritó ~~~~i~or,: .: ··.~.····i··~epo~i~¿ió .. bbdr. á' ej~icitar lás 
,«':>• •• . . 

acciones poses.;,i:i;~ .• tend,ierites' a la recÜp~~~dí'.ó~ ~~::10~ ~ii~e~ .... 
• ·~··:· 1, • <~·.~.¡ ; t/.> ·:;'.<-:': 
\' e;,,.~ ,>,'...: .:'.:~ .. ·: ... '.> ' ··.;, ' 

La anoUciÚ del en;baig'o en 'e1: R~~i~~io Pablic;.; ;J~. la. 'Propiedad no 

se· ha~e:, de: ú~a i6it1l+:~~~~·~f.a,Kia\ y {a~'.i~~~;:~~{y~.i\ :~;,,~'s. que: regulan 

el !)rOcedi;,,iento'.ct!;' ejecución 9.;¡.;~la~.·q~.; funcl~mein'tiih y;o~d:riari· tal· 

anotación,: .· tál' es': ~i' :ca~b·: ~.;i ~ití:.:;;1;; :'s'46• ~~:i.:' códig~ de 
~' ~-:~, ;,'. '. ,;·.· • ·:-;-.:••>-•" ·.··.< . 

Pro.cedinÍieritos' ci.vil<i~ !?~r~ ei: D; F::. que a ia í~~i~ me~.;~.;ri~: 
:;·· ..-.·.·. -••,·.,. 

'' De todo. <'~mbaráo. de,~i~~~::;~aíces .~:s~ ·kn2;á 
.. : fú.;'. 

razón:· e~l·- ·~i;. r~gi·~·¿~·o<~l>úbii~:o\4~(, '1:~ Pl:-OPied.~d ;:.; 

librándose al, efec,to,,: ~~·/, 'á~~l·~,~~~;}(",C:b[Jia .. 
. certificada' d.; ia'}diti.g~ncÍ.'a 'áe .~;nr}a.~go; : uno 

·:,~ !·:;: ,--.; ... 

de los .ejé;nplare;;, cie;;¡)ü.é's del ~egi;;t.ro, 
-:. • . : ';' .' ;:····"·'·'.: .'1. -" : 

unirá a lOs'autos:y'~·{ :oí:ro: quedará 'en lá' 

expr~:sad.~·. of"i.'6~in·~··,;.~·::·.-... ;-" .. ,~.-: .... _--:·/· 
- ·'. ; .·.-

,, ·-:'' ··-,. ... · ·,, 

Siguiendo en' pari:
0

~ la- obra;; de; G~iU,~rm~ Colín" S,ánchez, se puede 

determinar que>r;º es p:i:ocedé;,.teÍa ~íÍ.~~~ciÓ~ dé .un áctá .. dei embargo en 
. . ·. ·. ·: - -.: . ·:< _: :· - ·'-<. _.; _, .... :': 

el Registro Público .de la Propiedad cuando: 
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a) Los bienes objeto del embargo sean de los que no se puedan 

embargar en base· a lo es't.ipulado ·por al ley. 
. . . 

. ' 

b) Los. b:Í.enes, aparezcan 'í.n~6ritos . a no~bre, d~' ~ersona · distinta de 

aquella . cóll~~a la cJ~( se ¿¡~j~i,_¿ el.· ~~b~rgo /-~·~•se • siguió ei 

proc~dl.~i~~t~; .• él t'i~ ser:·q~'.'- s~ ~~biE!r~ d'.'~ief~d~ cóntra ~lia como 

cau~~h~bi~;;t.e. del' ~~e a'parezca co~'b dti~·ño; E!i'l. E!i '.J:egistro :: 
. ·- ,_;,: ;, : ' ·.,. . ' ' . . .' .. ' .... ·.:-,:~.·;· 
<;~\. :~:,,, .·-. •' ,. ~,~·- -:, ··::-;~ _--·~:;:·:~-~,'·:· __ .: >i~:~:: 

c) cuand~ aparezca )'.~sciita. Ülla; céJu1:~·. hipote,c~.ria. q:~ 
biene~ m~t~'rii ah. e~b~r~;· Ú\rt~· 47B ;~.~!e .o~~·. l .'': . 

'afe¿te ... los 

.;,;,.--· 

Aunque·· en·.··mi :.opi~ize: p:rtin:~~~···señafü~··que''.Ltº; último no 

podrá en~~l"l~ki~~ • como re,gla . ~~ner~i ,'/ ~-E!iá ,'~ói~·· ~,.;~ii::a.t,1~ cual"ldo el 

embargo :'.",ea 'par.3. g:a.rani:iza.r: una deuda :de .·ta;~~t:et :c¡:~"f.~ ·.·~-· Ín~_rc~ntil; 
pues como. s;bE!~~i. ' E!iisten cÍivei86s )~ctbs' "]S1}~ic6's . ~qJ pOr , su 

natural~;ª 't~~~iá!l. prefere~cia . .Sobif ·6,t,t:sis<f['.la!, ej7mi.:.1q~l1n,'..crédito 
gene~.3.a;.•<iE!~~·~~ a'E!.,,~u'.•. ám~·i to:, tiene··¡;i~~ferenci.;i ·.·•~.~·~iei.~ciió;.; par.3. 'su 

cobro .~¿b~e' .~b~ ' -~!1.{E!;it:;rE!s> dua.ndo "'~~~ r h~~~ sid() ~riotadÓ 
prim~ra~:n~e' o•' e~' ~os• ca' sos .. ·•' ~ll ·los '.~l1e' ~~ d~ p~i.'b~fd~~ '·so~r~ 
ctialqu¡e/ át~'o g;~~a~en ál •.. emitido . ~ecretado por .fa ~utoridad 

dl. Cuando· aparezca a.lguna cera anotación· de 

cierre·. del :registro. 

. ' ' -
las que . producen el 
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A efecto de proceder a la anotación del embargo, el registador a 
- . , . 

parte de ver lo, anteriormente. manifestado, que :podL·íamos clasificar 

como requisitos "de fondó"; deberá de• observar algurio~·~éq~lsi~os de 

11 forma 11 en :·cuanto a : l~,,-. ~~~er~' · d~ -:~~ali z~-~- Ía :ario~~·¿{-~·~::~-;- pues· -P~e~en. 
existir. t¡mb~én en ~1 ¡~i~nt~ .•m. e'1:·ql1e>~~ an~tará .;{;~~~~~~(J:_,alguna . 

otra in~cri~i:~ó~· º· anotación que. pu~dá •· •. de~~:i-minar si·.· .él .,:;i,l:,argb. se 
\ -- ; ·: : . '.: ~-" ' .-~ . ,--· . - ' ·" -. ' '1\. 

anota:o'no. 
·.:;: "'-:- ·- .: ·:· - ·--.:~·-:·, « ". •• •• '' >'.. : • • •. ::._:,·:-~.-·:·.-.; ::. ·- • '~-_;:.,-

. 1'' ., "·:._. ... :;:._·_;_: \\· .. ? -

._,_,· .. ;·;,::.':_~ .. :\-,-; --;·.- ·,- . 
":-<,':. :¡: .. :·- '::·_:" ,'·" 

situaé:iones: - :- ~á~ :.c·o~~-~eS ~~~--~-se ~-~1_:~i~~~~~ ;-~·~;~~--~P-~.a·r, 

se est~bl.;~érí~d las'~ig~ien~es 'r;g~l~{ ~· '} ,~· <'.·'.· ; '.'> • :• 

I. - Si , el bi:n sbb~.; :el q;,e .·· ~~ t~~bó::~~ib~Ú:~~ no: .~e·p~~~ci gravamen 

alguno, s'~ p~~ce~~ a;haci~r l~· ~h;~~dió~ qú'é .·~·~ or'á~na. > 
···;)·.;,,·: .. - ·: . . j,··.'. . . :.:· 

II. - si· e1'.'L2n :~1 :-f~~\ embar9ácio co.>antLiori~L:·V~sta situac.ión 

subsiste) ;~ ~~ofa~~,:~{ ~~e,¡¿. ·~m~~rgo; • :a;1nque· iiigui~ncl~ •él ·principio 

de prelación; esta rinotación 'se h~j~ e~ ;i{',~J~á/ 4~e ,~~ C~r~~s~onda, 
s'egun_d~ ;· :t~~·c~~:.~-0 i··:~·~\:¿--.:--_ :-;~:~- _': .. :· .. ::: << · '-~~< 

·". •. .._.: __ .· /·. ;>;_'·: '·:-· 

III. - si i1 bi~n, ~~t~ > ái~ct~~~ {~or ~¡ ~¡deL~,~iL• de g~raptía y no 

existe \ln ~rnbarg~ ánt'erior, .·se ano.tará. ~1,'q~{or~e~~·.1'á autoridacl;. 

ahora bien> si 'éxisée ~~1· ~'3n~ion~do 'iidÚcorni~o y a~emás ex~~te un 

embargo'. a~te;ior, el ~ue•/o ;,;e· ano~ará s~guiendo lo mencionado en el 

punto anterior. 
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IV, - Si el bien ·.ha sido obj etc de un fideicomiso traslativo de 

dominio, el. E!iTibargo •. ti.o•. se anot,;,;á. 

v. - Si el bien se encuentra 's"ometido a ;ju.iciCJ\ h1p~tec~rio y fue 

inscrita 'una' ~éáui~: hipbteca.ri~; ~l . .;:(11b~foCJ' ~i. es d~ 1~at~1r,;l~~a ,:civil 

o : merc~ri·i-if~ ···na·"··~~·:·.· ~ri~{~·iá; ··.~·.s1 ~,:¿:·s~{ .. :: '~/~ik·~~~~ ·;~~-' :"f .. i~c~i- .,·o · :..:i·élboi:ái, 

siguiendo·· 1os P:C~~·~~~ci~ cie~C:r.ii:6~ 'ant"€laor~€l~~r··;,i~ ~éra• ,;~ota~o ~ · ; 
: . .:.,,: .· .';~;./ •. ::;· - -~·.; .'¡'.: ';;:~:::~ .. : ·- ,~; ... •.;,:t.'~·::: ..•. ~::-~.\,: .. -~-........ :.·.·,: .. :,,; -'·_ . ··. -

·_·'-<\ - -.-- ,..-. ,,, 
Paú que Ú~ .;:~b~rgo sea' anotado/ el ¡d~~~élto 'qii€l' lo ordene .dElberá 

proporcioi;~~ al· k~9~~t,;o'. P~biT~~ ;: de.' l~ . PrCJpied~d ·los elementos 

necesarios para q~e ~~~b ·~·;¡~ ~:~s¡~~E. ;~ie~e!1i
0

6s:'C:om~ 
: ,'• _-,_:-: .-- ~~--:·~·;: ::»y. 

al Los d~~º.~ d~~. · i;i's~riP:~ iófi ~el bie.~ obj e.~~ del 

·-.. , . . . 

b) El.· no~~~~ '.a} ~~ persona; cuyo ·~~~~imciÚ~ sé 
0

ej'~C:uta,: d~biendo 
. -:- .·-.:·. ·•:<-;. ·-· ·.·:.,,:, _, .. , ,,. 'i'1- '. .. ·. 

cuidar 'que éstb c~1~cia.~· ,~i6n ú ·~;mb~'~del<,titulali 'del bien ·que 

aparezca insc~i~o é~:~L ~;gi'stréi · PÜ,~Hco: de la ~r·6~{7dad. ·• 
.: · .. ' .. ' . :_.- ,_;_.:,~.::" -''}[ .. ; :· > '•:" .. ·' .. ·,..- .· '-:·,.' <;. 

c) c.antidad: p~~ ·.~::~~~.se va ~~~~~b~~~:r; • 
._<: .. - :,:~· .. !'.:."_/'._:·/ 

Y en general se · {n~x~rán d) los · d~~umentos o copias de las 

mismas que se ·requieran para·• el ~fE!cto. 
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Si atendiendo a todo. lo anterior el registrador· consi.dera que el 

embargo no .es anotable, .lo comuni.cará a la, autoridad que .lo instruyó 

y si ésta a pesar de•. la observaé:iÓn h~~ha po~· ~l ~~~istrado~ insiste 

en la anotación ·.del e~b~~go/ l~ mism~~ ~~ te'nd~á ~lle r~alidar . 
.\· .· ,•,- ' - . 

~ >"\:· . - ~-"·, .-.·.·-:, .. , --- -~:-_; .... ' .. , .- .. _. 

Pr'e;,üin1el1te' ::1a .. ~~~~~ciÓn d~·l; ~nibafg() en· c~·~s~i~~. · ~~·. llevirá a 

~ª~~ la éáÚü~~'é;{ón Ú~C:i;l deterniinán~ose ~sí; lo~.· d~rechos .· que se 

••• 1 ,.· 

.·.·, 

-· 

''. - ;:/_:~ •:.º.: :· : -·~ ·.- -. ' -:': . . . 

. Siendo · procede~i:e':" se 'arietará en ia·-. -s_kc:~i~~-----re~pe~tiVa,-. en los 
._, ·< - ·.:· -_--.-<··::--. - ' - . '_.:,.·. _ .. ·- : - , -·-~ -- . - _-

casos de. 'ánoÚ1ci6nes ~en libros se realizará: en· la la y. 2a. sección y 

en . el ¿a~O: d<0 ~()Ífo~ ~~áles ~n el apartadb cC>r~:~sp~ndiente a las 

anotacio~e~. 
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CAPITULO IV 

4.1 DESDE EL PUNTO DE VJ:STA·DE SU TRAMJ:TACJ:ON 

Como se ha.establecido con anterioridad, el registro ·pubiico de 

la propiedad' t:Lene' como. finalidad la de dar a' ·conocer el 

verdadero ~stacio de .la propiedad inmueble, h~Ci~~do constar de· 

un modo pdbÚco y form~1,< la historia. de süs.\transmisiopes y 
',;.:_:. 

modific,;ci.ones' asentar ;sobre.: bases;, só1idas: i~~ i;;as~s .del' 
:',,:,. :·"··. 

crédito 'te';ri t~~iái'; '.:impedir~ lo~':f raude's •··en l~s''en~j enaci;;:,e,.; 'y 

gravámei'.es _;_.· s¿br~\i~,i;u;,bl~r y: áiír a 'l'os ''que,<ii~~~~i:ienen en ' la ' 

trarismisión o módifi'C:áción. ~~; ·~~ ,;·~~~ieá~i:(;Ü~~: • fir~; garantía 

para la efectividad ~de .;;,:;id.~~~~hb. L• • ;;~ é/ '\L <> .... 
·-->,::A· :-,:.:~~~ ~:~--:, : ;'. ..... ·<·: :·~·:'.:·>· "<-.'~ ·'.::-·;:. .. 

, .. ::::::· ~ :t.;r~f i~:~;"Jr?,E~·'t: :~:.~:~~:tª~Y :'frE~~: 
~:: . ::1::re:8t!~:ª:J!{;}~~=~~efg1:z~1a.~·tf ~11i:i~J~UY~2i::·. 1·:: 

• ' ., "' ' ·-·, ~ ' ·o:.' ·'"·' ' 

ahí que ,el 'dc:ibüm'é'rit.6· a~~ >~e in~bi'ú;'.{'.; 'deb~~ ser .~r~;li'amente' 
estudiado y;,exá~i~Oiciº'. /{P' ·> p</:; • · ·.> 

. ---·-~, -. ·-; > ·_:·,·.,-, 1 ···~' ~ 

Como ya. h~mos. estudiado''anterÍ.ormente, ºen' 0

nuesti:'o -derecho, 

la. insc;ip2ió~., ' ria ti'en;, efeé::tO's ·,consÜ~~tfvos; 'el' ~rtículo 
3ooa del· c~di'g~ ~i;_,J.1 p~~.'.'' ~{ IÍ.F., n~ita J.~ ~~sc~i;~ió~-~~n 
efectos . decla~a~iv~s <l.nicamente y lo hace de una manera 
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correcta, puesto ciúe si· la _insc~ipció~, ·fuera c'2nstitlltiva, los 

actos jurídico.s. n'ei::esitarían para s.uperfocción la ·inscripción 

en el Registro PúblicO de la. Prop:Í.~dS.d.• 

:·: . · ... ,·:: ' ·' . 

En México se h~ 6bservad~ .la 

el.•. trá~ic~ ihmobüi<lrib s~ •·.h·~ intenÚficá~6d~ 
ta1·.manera .. qtie. es, inoJ?ei;-~nte pa/~1·I>e'i:jci1'6ia s~Cia:CdJ;;·~rae·· 
consigo.· seguir -mantéÜie;,dó, :~;;·· .. supuestó,. b'~rief i~i.6' d;;(.~úb{ico ¡ 
una libe~~ªª . ~!Jkoi~~ª- pa~a'. i:egi'3tr~.'r () no' cipéipnalmer:te; ~éto~ 
jurídic::os •· · ~u~\ ~c:ir: ~;]- tras'cerldeni::iá 'sÓ~i!ii ·Y.··•• su bu~'iitía 

' ... ~ >• • • '\: 

la ·actualidad, 

económi'ca; .no· CÍeben.'quedai· exclusivamente a la .. volun,tad, de l·as 

parcicÜl~r~~- .·-~~ r:zón- •de que.·• é~h6~ ~ _;~:~~~r~i~~~t~-/ se 

despre~·cJ~ari :; de. 'Sºªª ·e cuestión,. q,;~ siri "sei'.i'es .~~~~~~t~~1~> .i~s .. • 
implique ~oJ.~s~Í:~ •personal y e~6~;~Í.óÜ ecOnÓmi;¿a'. '· .·. ; ' · ;- ' 

·:· •' .... ;· ·-·-< ;. '.;.. :.;.>:::.~: 

~ar· ot'r~ ··~arte/ la .idfos-:ncr~si~: de \J~: ;~Lri~i~s '.'._e~; por·· 

naturaleza, .··; 6i:i~traÚá'. .·· 'a1 (' ~t~;ii.~i.~K{o ;; :~·~.;~~~~~6./ de 

obligac¡~ne~;. aÜ.:~6'~;; ~-;e~~{~~ .i:iierc<:l~/~c:to~--~u~· eve;:;t~aifuente 
pudieraI1 ré~oi:tári'e b~i't~ÜC:io;,. '.o evitarle .:c;~~e1i'.C:tc:;~ :~¿~~~~s 

,. . --~·-.·- ~,~«:-.; -~·~:~·,.. ·1-: _,\ ,, ·~_·: ,"'.) . :~:.'..·:-·:<,/~X:~<· .. /" 

Estas · bre'/es .• c~~~ider~~¡~~~-ª . 'l,;~Ü~ J~i~a ;'pug~ar P?.~ ·la 
,._,.' 

necesidad de otorgar al' registro 'púbii.c:C,; de l~ prcípi.~dad .un 

carácter• legal de. obÍigatodo: ·• 
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Ahora bien, una vez ,que ya hemos anaiizado ctlaies son l~s 
anotaciones , preventivas analizaremos, su•' t~amitaci6n r~al,' .~n ,el 

Registro Público de:·· la' 
.:.:t·., _ 

repercusiones• jurídicas;':,,, , 
'<;,.,:;;,·,e 

y sus, mdlti.ples 

Todo 'tra~it/ de ;:~~ª) ~1i6t!~ci{ó'11' ~~~~e~~iJ'.a,: ,,,' ,la 

presentacióh 'dél,, Cid~~ITl~~tci ', ~ri \ia /oiici.~i:i'.á de,·' · Pártes 
''3':··. ···J··. 

correspondiente;·; p~steriormente é'ste , d~~;;¡.;;;;rÍto, , es" tUáiado , al 

área , j~rícH.~a ·par su a'~oúici611, o r~C:h~~ci" . 
;·>·:.:·: 

cuando el reigistraé:lor 'comien2:ª · á: análiz":r :1a > anotación, lo 

primero 'queé:Jebe ~~C~; e~ ~~¿fi.~ar·.··Si'el,trá!Tl:i.t¿ .. ·arealizar'es 

de los que pagan '<l¿r~ch'os ó' no' o q~e la' r~aú~~c¡ém de 

pago ,es pc)~~~;¡c);,-;,,·;~~~l;~,}· ,, / /,:, 
~~ ·. ;:-~:·-::~~.:; ;_·: ··.-,. . >: '. . ·,· 

Cuando ... se ,•~i.;~I cÍ~ 'anotar ün• ~~~~;~ºj7.~~a~~ii:~" re":lizado' 

por · 1": sec~~SFá.,~~ _Ha~d,/e. e~d~ y, ~fédft~\P~\'Fi~º{·~~ A,~istrador 
tendrá la ClbÚgaci~~ 'an'ot.'ario 'sil1',,,equedl::íe.él'p~go <cié 

derechos resp~ctivo' J~~~'~c). qúe ,\c;~: mismos s'on:: p~gad'as ·.al' 

momen~o de~ '1a cancelación: ~~ !¿·{~¡:¡~ 'ariá~~ci~n: é;;;f ~ar~e del 
' . .'!J . <" 

pa:Í:'ticuiái:. :i.ri't:~r~~a'd<, e,ri •. realizarla:' • ' 
:··1.·:···'" 

,_.:_::¡; 

,- 1-· 

Situación que descte'-mi 'ii'artÍcUlar'pUnto -¿g, vista se· debe .de 

realizar, i~u~l &ue'/1~~ demÚ doc~me~io~ ,ari6cabl~~; -, pagar,, .. los 

de re.chas ~l·momenfo de solicitar ~~:trá~i~e: d~"a~otació;,, y no 
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darle privilegios por ser la Secretaria de Hacienda en pagar 

después' 'puesto' que' 't311a no: espera 'ª que' posteriormente se le 

paguen los i~puest?~. o i~ ¿,arga fiscal que .nos es impuesta por 

el GobÍ..ernci Federal; 

... ; ... <~· >: -.: .,. 
Otro·· ,,clar~:', ¡~e~i'lo!, lci :'tei~~o,~', / :~, , el .,',caso 

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

deter.:O:i.nado.; traba]~cl.~rés quér reáiii<arÓn))1na' .•. · hu.:;l~a en 'una, 

dé,. que 

empresasoliciÚn;~~cimo .•.garantía, se •'it3 él11io~ig~é: prec~utoriainení:.e'' 
un 'bien,, inl11i.iéi:i1~.: ai ·~i~ró~; : ~n ',' :~~tt3? ~~si : : son : ~xentos los: 

trabáj adores ·a¡{ ~~gar. 'l.os derechos ·ai' ~ornen~'.º ~~~ la 'sol:i.ci.tud, 
.:~ '" -. .- . -::::/.· .. ~·.= ... ~-~·· .. ·- ,'•' ,. ·::-! .. -"· 

·-·«'• -;_:.. ··.,,· 
·-· .. ·.,i,-·':: :·:_,_ .. ;·:... ,;·· -

-:·-~·.;:,-:- - :·. ·. '· ''.-
_, '.·J,,i: 

'"' --,-.-: ·. ·. >"•'• :-
proéedeiá 'a revisar'. el ofic':io, mécÍ:i:arite 'eL cual S:e 'O;,,..dé;¡a, ·la 

ano~ació~~EjempiC:,,'.f > '. • < J };',.¡' { 
JUz~ru:J(j ·· ªº. civu / \~> DiR~c46R·:aE:~~iAíirii¡.'·~~a:i:siP:ó 

-·- . <~'-. ?-::.> .-'' '-;':· ·""-·~-ii'··, :-;::-'.f:_._:.?~>} "~ 

EX!?. 123/95 ,' LA l?ROl?IEDAÍJ:riEL D.F: 

SRIA,-
,,, .. ' ··¡_·;.,.:o;·.:·-

,,:•., (-:~:· .· .:-:/~' .,,·: 

. EN CuMP2IMIENT8, A, LO ORDENADO , POR 

AUTO DE FEcw.;3 DE·A~hf:oE: 1995 

OFICIO No~·. 43 

·-... :-.~- ;. -
••••• / INSCRÍBIR EL , EMBARGO · EN : EL 

.~·. -

INMUEBLE - UBICADO· 
::~ 

EN - CÁLLE 

MEXICAS MZA. 12Ó LT. 1 7 : No• '. 3 / 

CD. AZTECA, UNICAMENTE POR LO 

QUE RESPECTA AL 50% 

CUAL ES PROPIETARIO EL HOY 

DEMANDADO •• ,. 
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En caso de· .. que rio se mencione el número de oficio Y,· tódos 

los demás datos co'inddarl .no se opondrá el . registrador . a 

anotar la soÚ~i~~di pero· si. P()r, ejemplo .. ei '.riómbre del 

demandado " iosi.si~ titul.~r no coincicie con el que. se encuentra 

registr~d-; e~·~i\iior~··o V~lfo ;~.;,a¡';;i~i:;.s~o~die~t~ ~ iá Únca, . 

el regi~ti-.acioi-' d~b;;rá-su'3pe;;der' o de~~~~r, ~e~Ün.s~~ el.caso, 

el act·a" r:~s-~·e·bt_~_y6~·~ 
1

·::;~·j:~~~-~·~·~/:· ·.·."·.· 

OFICIO NO FOLIO REAL REGISTRADO' 

JUANA PEREZ COINCIDEN ELENA GOMEZ SUSPENDE 

SE GIRA OFJ:CIO AL "JuEZ .soL:tCITANDOLE .. LA' .:·ACLARACI,ON. 

Desde mi particular punto.· de vista, .. en· 'estos. cas.c' ·.podríamos 

llevar cabo di"'.~rs,;:s :'.simplifi~acibhes . administrativas a 

efecto de agili~ar el, ttáml:'t.;, ele. lá ánóta~iórl 'soli~Úada . 

Tal sería ·el:. caso . ·<· que• si' no del· . ., . ' .... 

po~ible titular que ~i~~~ manHestádo eri la orden j udi¿al y ü 

que est~ble~e el ,código',' pero· qué .al· mismo tiempo en éste caso 



-133-

sucede que ambos son esposos (el que aparece como demandado y 
.. . ... . - -

titular registral del· inmueble materi:a .del emba~gol ; podemos 

establecer ·aiguna modifi~ación .. en la tramitación. en e,l. sentido 

de que aún y cuand.d ia. ;,~t~ridad <es~é) •clit;.¡á() .·· 1{. ordén; ei. 

particui.fr . interesado ~~··. la ~hbt¡~[óri p~eá{ · sü~~im~r esa 

:0::,::·ª:,:~;fü~t,;;~:~~b.c;lif ;]' t[·¡~Jt::r~: 'fü:::: 
a la pai~e que : lÉif é:orr~sponda • al; • áe'manci~doi lli'. enviando' la 

contestaci.ón~'de{ .c~~pliínient~ a '1ai.~~~e~· ..• ~·~~; )·Juez•respectivo, 

en donde se J?orlgi dei•.ffianifiés~o ést.:. sitt.iaé~Ó-~ :~~ra 0 qtie ~iC:ho. 
Juez tenga ¿~·n6~¡mfe~~~ :~e ~lle;'·'·' ·< · · :• •,·•.>: ): 

'" aaai ·,,,} ;.··~· ;; ¡,,,1, ,<~. ;~.lo.i±~J;;{{,, 
coincidido, el·. regis Í:~ador p~~~~d~~á. h~···-~·.•· l'i~v# : 'a' 'cabo· · ;:;>;:,,- 'e···',:,.·'-

anotación.· eri ei ~6í.i.~ !l~ai ;re~peC:ti~a ~ estaki1ece!r;1os sé11os 
'":.,·,.,· -:;-¡ 

de. tramitad.o en •·ei· d~é'i,uiient'ó y,'.'enviar ii.. é6nte~taé:i6n • a .fa· 

autoridad. corres~¿n'diente.' de '·que ie- .··a:· llevado •. a. 'cab~·:.el ~~á1ni~e 
respectivo, y ~~vi~r't'a¿OtiC:~~i:.í.~·de Part:e':e,i.ci~b~m~~i:(:) para sU 

. '-'· .... : ~ 
,-,,,, 

entrega·. <r:·.:.::/·-·:;·.·'.-
...t.' 

· Pu~d:. ~~~e~~;;~: que ·;l~;;qt1e: se '~~se~ es Ue~ar . a cabo una 
: ,'.- .. ··';·~·--_. )-'.:-: .. :;, -::,., 

cance~ación· de embargo 'i?or'cadu~idaa'; ~i ~;::it~;i; que predomina. 

en el R.;gistro . PúbÜ~o .~~. ia '.P;orh~~«.:~ . d~l: D.F. es en el 

. sentido d;- que • s~ i:\eri~ qu"' '/c{;~~;¡:;~:i: .·ea•. t~?ma' te-llacLent:e ·que • 

ei Juicio i'ned.:i.a~te°/~i cual s,e; º.rc.ienó :d~c~·a: '":ríotd'."iÓn. qu.; .se 

desea cán¿ia:r, iti.;~e a:~tiv{dacl p'rocesal, ·y que hayan 

transcurrido . tres . arios clesd~ la ~e<,:ha ~e 'sú ·realización. 
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En el caso anteriormente. descrito considero que se podría 

establecer que una ano.tación preventiva, respecto · · de su 

registro, caducará •a· los. ·ci:ic.o .años de haberse.• ~eaHzado, 

solicitando esi:.e .t~ámite · lá'.~. · ~aJCt~s i~~eresadás y a 

consideración deiC'reg:i.stradÓr,; t.~rr.;~·~ó.coáó t.a!~e éste último 
.'.'.:'.·> ··:1:" . ·:·-· 

para sú 'caD.6eia-c;:i:6n::c1eÜ;i:.ipo :a'.e ,Juicio. del cii;;.1 '· ~~;~~emanado 
'·"','·)~: .-· ··;:·''· 

la orden d~ ia•'ailóbi?ión} V .;sia,ble¿,h .;: ·a~~111~s/;,ciu.e ~,;·. dejan• a 

salvo ·.los 'dere~h6s;:'.;,n) ¡;,:~~~\ ci~\..f~l~édad,.'.'búscafié:lo ... con· la 

simplificac{Ón;ádm:i.rii"strai:.:i.V:a del trámite .. ··. •• !!;, 
·-~-- ~ .. --.; .·,; :·. ·: .··--··-- •, ···-· - . , . 

\. ;>>-· ·~:~--~ ... :>_ . :r ."~. . ''./;(-. :~:.\~ -~~-:·~·,;.-:_~:" -~--- ·- --.:·>:-:.: :-·. 
-... _;: .. 

En· el· Caso . de .ias ::anotaciones ;.,dé• dd.i:i.1a '.Hipotecaria 
. :·."'·. ': - ¡ ~' ': . 

.. el ,J:úez··r<O~Pé,;;t:c;'.c1e ,U:rii \ril11Üebfe,• no, procederá 

que 

ordene su 

tramitacióri 'cuaridCl\~p·á'.;ezC:aoe,::; éi .F~lio !ié
0

a1 o Libro relativo a 
::- . :-_ ,;-.:,-.- : ;' ~ 

la finca una ;ariot_aC:i,Ón' de' embargo anterior' informándose dicha 

situadóri aÍ .Ji~z ~?~'rési;lC>rid.i~Íl.~~' EÍ fundamento que debe de 

aplicar' e~ : regist~~d~~ pa,ra.: s~~pencl.e'r . o de.nega~ la solicitud 

deberá•• basa,r~e ;~~ J~ ~~rtí.cui'? 4 7s ;del .;código de Procedimientos 

Civiles. para; el'; :o? F ,•·¡ · · ·~·;{': ~irtU:cl d~·, q~e ·. dicho.· orclenami_entO 
·.~.:'; ·~ '.",. ::..< - ·>:','. •' 

estipula é~~.- ~:s•~.~~~}-~ •. ~. ;~kp$¡:~f·~~\~.s~}~~t :in~c?:1:taf .i er;···. -~l 
registro ._público; .. ~siempre"y .. c'uando'.·no'.·exist·e."un .. embargo .·anotado 

y ~1 ~u;,_J_": ~~ h:"Y.ª ;~e~'{i~';do· ~n ~º~¡n;,_;~;,f·~~{Ú él la, ~';,liciti:itl de 
. '.- ·-:- : " -;: ~( ... , ~ :-:: :-~. ·-~· .. '\:; · .. 

la cédula. . .•. > .: .. ' :} . ; / 
:\~.).·~-'. :;(;: : ; .··. . '·, . ·: ,' ·:' . -

.·,,:.'.:: .. :-. "!< -->~>~--)·\--/"·:.-: 

?or lo' que: •respec;ta ·•,a.·::· este : ... '¡_)unto.: •. ~ se. ·:.;: podr'ía crear un 

ordenami~ntCJ en .. do~d,e ;:se '.e~i~bleci~~~ q;.le; . e~·reste t:po ' de 

situaciories sec pudie~á ~e~liz~r ~na'. ;,.ri.Sta'6ión marginal y hacer 



-135-

del conocimiento. del juez· correspondiente esta situación (ya 

que en la actualidad __ los .. regi~tr~do~~s, niegári la ab:ótáción}, 

tomando en '.consideración· 'q\ie_:,si·· la· 'hipoteca .·:fue inscrita 

primE!ramerite:qtÍe e'i emba~g~.\ést:<l.·t:iE!nE!· ~er~2:~d~ ;~~~E!~e~éi'ales: 
. ·.' ' ~ ' '. 

sobre ·e1 mi_s~o; :acie~á~- de\qtÍe no:da•cahidá ada~le··· publicidad 

al acto ju~díde.·m.,_: __ ca •. _ •• n~d·_••a·':n}tee:s·.s··.·.··_:de_:e.:_d_:l'_._·e_:_,e~:me_._:._•bª_:a._.~r· __ ._.g~.00;·~-~¡J:.;:·~~.e.•,¡,pu~de:-~C1~~~··.e1 caso 
de que l.~s •'n6'se~an;a~•ia ·~iht~~cia.cie 
la cédulá' ~~~o't~~á~fo;::k.~;,:~~. ~~s~i··~~;jtÍJ~c~~?~1·-~~e ... ·--es_tá 

::m::::~::m::b~:i~~0v~~~~tt:i~:~:Jt:1~::~2f~}[r1~J~1{i::r:~i .. 

la anotadóri''de ·iá'céd0.la ··~Í.p()t:;,;~¡;_~i~ .y "" llámarari• á t~dos _ lós. 
acree_~ó~.~-S: ~~~;.-·J.·_~i_: 7¡-~_-.;~:','.:;:_::·· .. ~\,:: __ -;'-e - ,._. · :,:\:_:-_·: 

-·~.;:~/.'~.' ;·· 

A~imis~(),. eri -·~·~ caso ;~e ,'l~ '.-i;~~:eiadióri'. de las··. ClldÚl~s 
Hipotecarias,, :I.a mÍs~~ ~:-podrá ,ie;i':izar a~pE!ÜcióÍi'd~lJuez·o 
en su caso def ~~~~;esa~6.··sien\pre y ~0.<ln~d' ~~ 'e~te \ilúm() caso 

la parte• ;'~'()üéi~:~iite. o.' <l:Eeét~a/i acredite que. '.Y_·-.ª. ( no hay 
.· . ·-·.• -'·/l,:~·\":-'1~·\ .·'"· ,·~-...· 

actividad p~oc:o,;a_i/:de ~~s de · tres .año~, c'-en el/ JuÜ:io · 

Hipotecario. ci~L cuál ~fue .. i?irte; razón ~6; l~ cual. ~ .. ~ió l~ . 
'. , ; . ' : .! ~ 

.'· .. '•.' ':··.::·.'··:··.:>:.: ·: . 

. En la. :~¿~uáiidad .~J~ndo 
- . ; .. ·. ' .. ,· .. · 

se · s<l1'i¿ita ... la __ , cancel~ción •de. _la 

Cédti1a Hipoté¿arfa no siempre se .;c,1i~ita ai ~i~in~' ~.Í.empo _la 

cancela:ciÓ~ de la \iipote:O:a ,, que le : di() oÍ"igen ~{ J~i.Cio; 
- ·.·.· ,'.•;.' -.:.:· ..... -· . - .• •,'' 

ocasionando con ello de que el grava~e;, toda~ía s~bsistá e~ ~Í 
• .··• .:.. "· ·7' ·: .' • .• ' 

Folio Real respectivo; pues. el registrador•.sóló llevara a cabo 
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la cancelación de la cédula . hÍ.poi.ecar~i!; . iiuede darse la 

hipótesis que.en la•mi~ma ~~li¿;i¿~dde; cancei~ció~de la cédula 

hipotecaria venga i~ 6rd~nd~ ~ª~(:~¡~~ ·~{~i~oteca, entonces el 

registrador proced~rá\ ·,;,:jc~~ceia.i ¡(o' t~.;,bién,' primeramente se 

puede 'so~i~Ú.a~i ia: ¿~c~l~:,;~óri: d~·, la' cédllla hipotecada y en 
·,. .. ¡. .,,. .. 

forma posterfor, . niediante'btra::s'c;ú2:i.tÚd, 
-s·. -. º· <~<· ,,·~ ,· .. :..·-~· 

Hipoteca. correspo~diente: . ·: ·' ... 

:1a ·cancelación de la 

. . . ' -. ~ - . } . ' 
·.·. - .. 

' . :__::. ~'.() -~·. 
··, '-~_:_ ~.:.:· . . :_ .>:~~-;:_-,:··'. ··\-. >.~---

Para simpÚf¡~:> ~~{:· t~~~ite\propongo · que si el Juez·· está 

ordenando 'ila · c:ia~c:'éÍaciÓn °d~ una .'Cédula Hipot~~aria es porque. la. 
'·'· '·- ,_·-.. 

controvers_ia qúec'.,origii'iÓ el'~\lidi<:) 'Hipotecario ha'· co~ci~ido_·. y 

la cantidad 'ri;;C::1a.;.1aÚ·h~" Úd~; c°ui:íi~~ta:; ¡~'a~ taritó ;1a'_hipoti;ca 

debería '~e;. g~nc~Ú~~~ ¿~'oJ!~n, ·>':i: k)<l.;.;é'' '1; esi·{~i, situación Y. 
'· ., ,' _.. .., .. :·~'··~:. j . 

c~anao' no>;s;;;~:s~ii.~it.~ e~_-_·. ~i; misni? cÍoci:imeríto;'la':ca:n8eia.ci.6n:': 
-... - . " -, . '" :,'.~ ·.,, '. ') ' 

tanto .. de ti ~éct~ia;:c()ri,:i,<d_~: ia. ~hÍ.poteca'/' el{;'.Le~i~ia.~~~;?eberíi{·· 
de ref ortÍta:r: ,.~;~·~r;··'.··s'u .: caso>~decreár-~uI1'f;~~;ti~_ui6···· dentro;del •' 

regi:a:n{e!1to.d~1·.iE!gi.it~;; Púbiic6·• <l~·~~<~;;~·¡~~¡d. ~~ro:~.>· ~n 
do?~E!•s.fi ¿~~12~·r~-~:1(.R~~·ist~ad~·: ¡;iara•.·quÉ! de_· oficio pr8cediera . 

._. : ':·: . · .. :. ·, :: •' ' . '• .. ' .·_' ' 

a la cíi'1'ceiación .éonjúnta, tanto de cédllla como de hipÓteéa;' a 

·través· de un solo acto:· 
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4.2 EN CUANTO A LA RESPONSABILIDAD QUE ADQUIERE EL REGISTRADOR 

AL LLEVAR A CABO SU ANOTACION. 

En el presente c.,pítul9 analiza:t::e la ,:.esponsabilidad que 
·;.·· •'. 

adquiere el:· Registrador .... en· .el · ejerc_i.cio de· su cargo. 

Primeramenté ' 1ménbio~are ~,;~ en el á.rtfoulo 9o. del ;R~gla~~l1~o 
del Registro Públiéo <4~1:0. F.' establece l.o~ :r~qu~si.~h~ ~ue _den 

Eiin~ió~ 'registral, 
~~: :/:' 

:···/·~<·-;: 
c.":.····. 

siendo. los si.~;:de~t.~s 

.~~~{¡c~, /~1JfÚiar 
de. la f~nci~n; ' r"gi~t~~1·;·. q~;,,,~iené a ·'s~'.ca~g~ 
exami;.,ar y. caÚfic:iar> lo~ ~~~~,m~l1to~ ·,:.~~i~¿~ables 

- . · ... ,_ .. -··,, 

su regis:tro; .. · 

Para ser rég{~~~'ador, se 

con títuló 

legalmem:e expedidÓ;y r~gistrado e~- la Dirección 

General de. i?rc:ifesi.ol1~~ . de · la sec'retaría de 

de Educación.Pública; 
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II. - Haber ejercido por un mínimo de tres años, 

profesión de Licenciado en. Derec:hol 

>.>:· '. '· .·.\.' .·~~. ·: '. ~-
III. - Acreditar ·habf;r ejercido '.~Ücha .. profesión 

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

en actividades 're1:,;~i'onadas, cori ·e;1 .R.~9istro 
,.\,--, 

Público o el nbtarl;¡d~ po;:. lo men6~ y 

IV. - · Haber· a;r¿b~d¿ · •.. ~l - éxamen '. 
, .. • 

correspondiénte. . · 

Por lo que respecta . al examen 

RegiStrador; 
.. 

realizar el éste no ·se' 

de· opOsición que debe 

-~eáÍ'i~~-,. , y·· j~~~~- se han . 

tenido evidencias d~ ·1~:rea~iz~ci~n ~e :lgÜno/ ~h·.¿j_~t~~d~. que 

la mayoríá ~e.· lo~ RE!gis~'radáes qÚe~presta1{ ~Js ~~i;.J'icios en el 

registro. Pú,blic:o· ;de .la t:i;'opiE!cla~ d.~i{IJ'.FY ;;6¡~~~~t.i;{ eón .. el 
····';·. 

Título dé .Licenci~do'. en:· D~fe'cho 'y. :tafu¡JC).;'o c~:m ~ª' ~~périencia 
necesaria· en d1 ~·j'.~~~i~I,; de fo P~of~~i6~(/ 

.j' ,, •.. ,:.j'·· .··,,······· <····>< :,;.·.···· 
El Registr:do/; e;9·,un,. ~~xili.ar d~/ii ·f~n~ióri ·~~~i~~raí, , . no 

hay que cofund.irfo ~~·~º¡. fedata~i~/púél{a Ée pú~Úéa· ~ólo se 

encuentra'•.· depositada: 'en .'•el•. Director.; Gén~r¡;:f' del .. Registro 

Público dé. la 'Propiedad,' 66rif:o;;~e ,·.16: cÚ~po~~ , ~j_ art¡~úÍo . 60. 

del Reglamento que a ·la lE!tra. 'men~ion~ :, · 



Corresponde. al Departamento, por ·conduc.to del 

Director General: 
.·' ,· ._,: ,· ...... :·.·.¡ ' 

Í; - Ser depo~itario d~,la fe públi~a registra! 

pá~a- cuyo; pléii¿ ejercicióc se: auxiliará dé los 

registr~dor~s ~~ 'demás ¿~~~i~o:re~, .·públicos de 

la ~nstil:.~';;ió~;: ) > 
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VII . .: E¡pedir la~. ~ertificacfémes y co;.,stanCias 

que. le.sean s~ú;;it~clas, en los .términ6s del 

Código y .de ·e~:t~ .R~gl~~ent~;· .. 

:<'­
·:··,·.·: :::>>>·::~< . 

"::·. :::·\ . .. ·_· 

rx. e Enc~~g~/ ~~:Ü~> ~~i~Y~~;e~ ·••· ~¿blicos ·. que 

considere\ú. ~~t:.~~~;icióh ;el.e' .los. ·. do~umentos 
·que· no' le.'s~~;.,\t;~:~~~~~~!:.e · •res-~rv~dos,· •··sin 

perj uiciode} s~;/i~~erv,7,n,c~Ó~· ~ire'~t~' ;;uandO lo· 

estime·~ co~~~nie~t..~\~=-~a::.~:~-"::.~~~ ·,~º'"'.: é • •• • •• 

puede·· incurrir en 

responsabilidades ;;i~iiesi, admini.~l:~ativ~s; 'fi~cales y penales'. 
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A) RESPONSABILIDAD CIVIL. 

El Maestro Borja soriano conceptúa a la responsabilidad· como 

" la obligación· que ti~ll~ u~~ p~~sona' dé .. irÍdemnizar los. darios y 

perjuicios a C)tra que se {¡ han c~u'~aa()n'. (Ú} 
'· ..• 1·_; ,·,,.: • ':··.·.. ,.._·.. : . . 

El jurista ·Rafaéi. :d~ ;J.11~; '~stabie~e cr~e, i~~~~P~ll~J~i~id~cl en 

su aceptación :i~r¡~;_~a, ~¡·g~ih~~/ t.anto ··~p~?_ \;;~i¡;~éió~ ,'qüe : 

tiene' una', p~r5C)na ;:c6n(r~speC:'t<:i a' •. otia' de 'réparar•. fos ; daños y' ' 
resarcir· los · .. p~~jJlci~s , qJ'~ ~e[/~~~~~.; ;.~~:~i~~~ci6 , ,como · 

consecuencia·.: de , u~>.a.ct()' jürfdi~C): pr~p~cí ·c:i:·~:i.~ria;!'o:;í;iai .. '~i:~cto 
de las cosas · .. , Ú . ~bj ét~s inanim~do.~~,, ·~ ..• de . 'i~~ '~~j_;a'ies; La 

responsabil,ida~ impl~ca' siempre 7'~· sometimiento :a i()a reaí::'ció~ 

jurídica fiente ~~:'.d~~~ .. ; (4.4.) .·.·., > .· '>/p /i: :. < 
.,>'·' '~f. . . .·.· .. : .. ,,. ',·_::·.-:. <::.: ''.:::_:: -,'..<, 

Para . ~on~¡~~r~j ·.• Í'a' respbn~rbi~iclad . ~t~~il );~~ : ~'?ns ideran ' 
-.:: ': .. -.. '•'' «;'·t_··.>. ·.·., ." 

tres 'elément6s:" ,.Primero/ \a' ex'istencia:< de ~\¡ll' daño: material o ' 

moral en, el sÜj ~t6. P<ls'ivo i,~·- segundo' ' q~~Xe1 dañ~ se< haya 

producido' 'c::omo; ~~f{.;i~c;ü~ii~ia' :a~: ·•.la .· ..•. abs¿eiiciÓ~ o·.·. a,ct'~~c:Í.Ón 
- ·.- -. :·' ~: :-· • -·. f •• • " • ;!. -~' 

negligente; fa'.1ta de 'pr~;;.isióii',o intención de;d~ñar; · .. ~~ .decir' 

que. haya culpa o.• iúcii,'.;á:en• eii' ~új~:to 'acúv;;/' terct:r6, 
,.l . - • ~ - ,. ' ' - . ;':":, - • '. 

exista •reración··:·de· 'caus'~iid~<l >C~nG~ el.daño;~ causa:aa .. y. 
- -;·· .. - - ~""-)<'--;;:-.·;~:- e--)- -o--.;,,;, ;,.:- '___: · ... 

accuación. 6 absterición;:iÚéita.o,cÚlpable'. 
:'./··.··. ~?::,'.,· .. ~:-, "·;> ',· ~"·;~;-

_:.;·-:; -·- -. :'."}<·:· ' ··-::, -- . ·' . ·: 

43. - 'Borja' Soriano:.' ,TEORIA' GENERAL DE ·LAS: OBLIGACIONES. 
Porrúa~.:7a;:<Edición; 'Tomo•II.'Méxicio< 197.4. página 89.: ... 
44. - De Pina/• Rafael: ,ELEMENTOS' DE' DERECHO CIVIL., MEXICANO. 
l?o~rúa .. 6a~.: Edición.': Volumen III. México, 1983, •página· 232. 

_que 

la 

Ed. 

Ed.· 
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En cuanto al ·sujeto activo o sea: el .. registrador, debe 

considerarse que. es .un. profesional y técnico. del. der~cho¡· con 
. .. . . ' . ·::· 

la suficiént.e pr;.paracíón,. •. cai.id.ad moral· y pi-ofesionai para 

desemp~ftar a..·~ü· 2~~9.o;i'.En·tai:virtlÍcl. es :responsable n:~ ~ólo de 

::e::~:rafb::u;~L~~t~··.:~~f¡:_:~tttj::~~;~::~~:;::~:ª•cu::::ºe~ 
sentida a.'e• r~~~¿í:lsái:iilidaé:r ", (4sl · 

.· .. ·"·"­
·. " . :.·~ ·:" •. '•' ; ' ' . ' .. -. . ,. ·, ... 

Eri ' el ~ ar:tí~u16· ... 3·~03 del ;~ódig~ Civil para el Distrito 

Fed~ral.:; ·':se .:;;~f~¡,i~c~N ~i~~ éélsos .· de :·r:~po~sabilidád civil . en 

- o>' 

" Los en.c~·f~élcios ;~ ~()~· emp~eados del R~gi~tro Públi~o ·• • 

acl.emás d.e las. pe~~-.. que l.;s; sean aplicables. ~6r . los 

delitos :e.n - qüe • -· i?uedan :; iric~r~G. ,,_ r~~pcl_ncl.erán .. 
ci~ilm~11'.~e de '1c!i~- ~~fio~,i~. ¡_:i~i:jlÍidids él> q~e : dieren 
lugar;'6~a:nao:·· - .. -..·. C.:;:: '.'' 

'·- . .,.. __ . ;\'_ . .:: _;_;l·~:.; 

I. - R.ehúseriadm{.tfr ~l•tÍ\:ú1ci, é{-~úf~~.:_:P;él~tica~ el · 
(• 

asiento d7 pr~~~11tación .p.Ór;er o~de'r{ ae•···e,~t.r,,'.aél del 

~~~ume~t;.;··c, ~e'1 -~~i~6 ~ ·~;:,~ se reÚere•• · · ;b~~·culo 
301.6···· ···.·:······ ·; ·:· ' • ,; .. ,<···· 

. 1r. e Pr'ai::t\q~: aigú~ él'si~~~¿;-;;,r{d:~\,iaa~e~te, o r~húsen 
practicarlo si~<·motivo ftiri~~do; -k.: ;{ 

·~:· ... <<' .~ . . . 

ri:r. ~Reta'.~ae.rl.~.sin!iC:atlsa~:jU:~úf.ic~aa: .. ' i~ -~~áctka 
del asientp.a;qué dé'lugar:el- do'cümento\inscribible; 

. __ .,.·.·.~/:;>· .. ·~:·:::· .. :'.·(: ;:.;.~::'-· 

45 ... ,Pé,rez· F~~~á~~·~~·::·ci~l> .~·~~·t·iii·~·~<:;··:~~r.~a~d¿(/~f'R~~Ho :REG:i:.sTRAL. 
Ed. Porrúa. 4a'. Edición: México,. 1.994 ... ''página 1.1.3. · 
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IV;- Cometan errores, inexactitudes u omis~ones en 

los asientos- que practiquen o en los certificados 

que éxpidan; y 

V. - No expidan. en el término 

B) RESPONSABILIDAD ÁDMINISTRATIVA: 

_;:· .·.::·",-·-

" inde~encli,ente~~nke. de '.lás, sanéiones que establecé ·1a Ley de· 

Responsabilidad ;de lOs s<fr:v;idores • •·PúbÍ¡cos, ~~rris.com.; _la 'Ley 
_,,,_ " ~·:'./ 

Federal de la·• 'iléfórma>' Agraria · instituy.;.> 6bligacioñes ·.y· 

r~sponsal:Íilidades :a los ·-r~d¡sfr~dor~~. 'al ;c].;,c{;) 
-'- .:;"':::~,:,;> .;·,. • .. .,._'.·~;-» .. _,~-~· ' . - ·,: -~~ .. ~-~: ·,-:. 

<,'- - i;:.; - --

" ArÚculb 4·~J< .~~~~"~a~~~·¡:¿~ y io~:~~~i~t::;~~ PúbÚc;,s 
,._;,' . " ' ' . 

de.la '~i~~;_~:cl~d;>>~;,¡nJo; :~J't6~ic~~·o registren 

operaci~~e~ o ~cio'~~me;~~8~ '., sóbré ~:prd~~edad ·.' ' rur'al' 
/· ··::- ·:. . -·~ ·-- ,-

deberán dar. aviso áÍ .Registro Agraao N,ÍcÍ:6nal de la 
,- . - -' --. ;- --.". -..... -·· r.·. -~ 

extensiÓ~ .y ·ubicación·.del' predio. que. se· trat~·; • 
. --. - ':~ -~-- , 

--- - __ ,____ ·-:,;-/ ·· ... - ;_·:·-:<·\ 
- -.-·,.,, ---,- ·:--;:-.-;. 

Los' Not'arib's Público¡; deberán· ;tramitar; a' cargo de 

lOs corit~at~nt.;,s, ·Í.a' ·. inscn.pcio~ ~n,;el< :Registro 

Agrari~ Na~ionai'·~~'.tC>cÍ.~.~Ú~ÜcÚó~\ de ci:o.{1nio de 

tercero~ l:\;'r~les • que autoric~n en,' ~u' protocolo. " 
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" Artículo 452.- El incumplimiento de las:abligaciones 

que establecen las· artícul~s a~tedores' por parte de ' 

los empleados, del registro •PÍ:Íblico correspondiente _o-
·~· ... - ·-·: . ;;.: 

de 16~ ;{~,~a:~-i~·~··; .:~.~·-: sa~:::=.~fl,~~~.~ ~>.<re:3pecto"·: - :ia':- .· ·1os 

primeros e:.:m~~~'. ~-~stituC::_ió_r(<lF 6ar~~ / ~~speC::t~ • de. 

los_ segm;:dos eón irii:iú:a ·¿-;, ~d.'. a die~ m:i1 pesos;. 
'.i ·". . . ;· :: ~- , ··,:: _;: -·. ; '. ', ·, ', ' -

aníbos'casossirí;perjuicia· de-ias per;as·ql.le. ameriten 
'·.:- .. 

conforme ;ia:s Íéyes ;'úié::~les > (46) 
·, ·''' ·:·.-, 

~._:. : ._ ·:. :_ .-.. ·:-~__' -,_ ;~ :;.:;:-

C) RESPONSABILIDAD 

Los Regist'~ad~~es,'tiLen-··ú'abligac:¡~n i ~esponsabilidad de 

verificar y' cuantificar.el' montó de: los.•.derechos qué :deben de 

cubrir:~~~ ~~~t¡~~;;~~-~· pi~.- la a~ota~ióri:de .~~~ ·º"de~j;,~icial. 
Al' res~éci:'c, i~fiai::'ción·.·. ¡~·.-~él e.rt.íc~l()'.i,l'._4 ~éiSR~glam~_nto del, 

Regi~tro Púbiii::'ó.~cÍ~ fa. ~ro~iedadc del oiF:/ establece que el 

Regist~~a¿i debe; ) /<·;._ · : >. 

\í'c!uid~, con .~stÜct.Ó , . apego 

a ,las di~posicic:Jríés 'aplicables, . _eV ~morito _de _los· 

derechos a cubri;,., .. 

46.- Pérez Fernández _del Castillo, Bernardo. 
ll5. 

Op. Cit. Pág. 
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Asimismo·, El Código Fiscal ·de la _Federación, señala como 

obligación genérica par~' los funcionari.os,y·empleados•públicos 

el denunciar ias inf~~~~'iol1es fiscales, dentro. de los 15 días 

siguientes a ···1a iec~~· ,:~::;c¡i:.1~·.· .tengan conocimiento de: tales 
'. "· :- .. ' .-. ~-··; 

hechos u ómisi6nés . i ar.ÚculÓ 72) : . 

D). RESPONSABILIDAD PENAL,'; 

11 El. 
·-·~_: ' ~ 

Registrador . ·está . suj.eto. a las pena_s económicas y 

corporales estah~éci~as e!l .. el ~Ódi.go Penal p~ra el Distrito 

Federal; pues· •en .virtud. de su•· cargo no. goza. de;•ningún: fuero ni 

tratamiento 'ais~in~6 al -~·6fl\t1~ de >los Seiyicl.;r~s Públicos, 

pudiendo cometer 'ÍJ.elÚb·: ·tl'~i .6~aéri0c6rriii;,· y. í::i.s~~le!l; 
'-.: .. ·~~'.J.:·<·.·~·;;;:~---~:~~~:'.\>.:/\:·:.: :;-' -... -. '•.' . ·,'~·>i.:' ,· ·. :_,. .. ··,':":':•\"::: .;;.:::' ,.("' .. :- :;~·><::'. 

1. - . DelÚ:ós dei' orden:: éomún: :'ÉstOs i:puei:fé!l·:: ser: . a) el 
:;;¡'»-;.,..,_. _.;,< :,'.,::;:\·.<-<" ., -

ejercicio .. :indebido (d~ ser;.;:(dor' . pÍibÚ~~;·;,c i:,)'s •. el . abuso de 

:~::::d:. :&:+~;;t;J'~,t!z~:&t~~t~f'rm::,,~· .~".~:: 
de funci~ne;; f)' ei.:_tráfié:"' 9¿ iiJF~eiiéia; ;~'¡ ár cohechoi = h) ~l 
peculado;: i). ~( é!1riqÜeC'i~ie;:;to: Úícito. ·;ca'áa J~~ dé: est.os 

delitos .. sic .en.cuentran ·~ipific~dos ·. e!l ~17"códig;J .~en~i.. ~ 
· ..... ~'-; .::· .. _~~_-.·. ·),·>·:-~ :>::,·:·'.:;-.' 

-. ·~··.< -~--- . ' .. ·; ":·:·: 

2 > Delitos · Fiscales Como·. ;~~r~~~e~i.stic;. prop.ia de 
: .. -- . >:· .. _ 

los 

delitos fis'cales/ .·.·.encontrarnos· a· difere.ncia de los 
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establecidos en el .código· Penal: a) siempre . deben ser que 
. -~ ' .· ,. 

dolosos. y nunca .·culposos, ·.:, sea'· ·no· existe deiit6 fi.s.cai· cuan:do 

la conducta sea· imprudencial; · b) en •>la~ ·sanc:ione~ de, los 

delitos fiscales no hay >nin~ún ;i~te.~és;.pOlO l~C ~~adaptacicSll d~l · 
delin~u~~te ni' e'~ _moúvC:, 'de ag~a~:nt~~< ia:, r~.Í:~cÍ~~~t¿/ c) la 

pena ·de los d~lit'6~ fi~cal~s no iriclbye la -~~~aración cÍ~{ daño. 

"(47) 

4.3 EN CUANTO A LAAPLICACION DE LOS ARTICULOS FUNJ?~ENTALES; 

·- ·.· 
-, .. - ': ··-.. 

El derecho registral ha '·ido• ev6iucionanda'. ·~".medida que la 

vida.· social ~~~iJi,k, .·· ya 'sea · en• el . aspect.C:, · .c6,¡;~f~lal, ··•· s.Ócial, 

f in~ncie;~ /:e·~~~,:-';-~\:.-:~~ Í.-rrii~é~6 ;: ---~~~ .. ·.:·~~a .~::t~~ tad~:~~:-~-~<~~~~~~~-ci6~ar .:..~c;on 
el. tie~~o •. y :~n<J:iáse:·á':la.;_,:;eé~sid~ci\'de/d.ai:-'.: mayor' s;;guridaci· 

j u;ídi<;~, . : P".~~ /'~ºE .s() ~. ~i~' :;;".~P~,;~f< '.' i • ~s~~~'{r6( ~aí~',' 
espe~Úi~a~~df~·.~'!1 ~{ ·. ói~trit6' fe:~;~~~; ;:.":~~·f a,f~n~e,· ~~- t;~.~i~o .. · 

mu; poc6s '~~~B{~~/'y1''~u~·.a.~~d',;i el•. ano ·de; 1988·· n();se·.·.ha. llevado 
-~-; ·' - ; : ;··-' .: > ' ,; ;. " • -, --~ : • : '• • .' \"<\. . - ¡ : 

a cabó~reforma ái9iln'a. ~l Reglamento del · .• [:egistréi PúbÚ'éé:í de la 

Pr~pi.e~~d·~·-:' :·6~,~~:-i:~:Ílá~·dé:>~:~:· ... COtUó~~.:éO~se-~~é.néi"á~/d.e 1;-- ~~{~·-:~-·-~:ih·~;CiÓn 
que'• df~h6'. liégl~m~~to ~~- se•.• ~~~".~~~~ti'.;_~<~pegado a'c,~~·;~É3alidad 
jurídica. ;;¡;;~ ·;;;: ,;iri;a~·.-c íJ6~ i'o .. ~u'a'l : ~í%ibJó~'it6ide~;'ia'.; ~~~~~ri'te 
te~is· es J~ri'~ d~~C:,s{i~;; aun~J~·~n :forma''.'espeCÍfica•·.sé re~:Lere 
a las 

47.- Pérez 
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hipotecarias, de las reformas urgentes que se necesitan 

realizar tanto al regl'aménto de.l. Registro.~ Público como al 

Capitulo relativo al RegÍ.stro que se encuentra est~pul~do .. en el 

Código, C~~il·para ~~·:·'{:{~·~. -. .-:· . 

. ·~:.: :. · .. ·,;·.: .. ::' <-·.;: .. ~ .. ·•.::._·-·:'.---.'-: / 
;-;;'.~< -... :--,-~. 

Las· anotacio,~~s'.~-~~J~~§i~~~- se_ ·r~-~i,~~f~nitoinan~() eri cuénta a 

la fundamentación y'reglam.;nta~ión'•que s~ ~ric~e~t~e e~'~bÍecida 
para el Regl~~~6 t;¿~t~'; en· ~í<6Ódi~o; di~i¡ com~':,;~n>;.;1 r.;glamento . 

respéctiv~ ~ eÜ' s~ ,c~~~ ~en '1~s· d~~ás nor~a~ ap~¿~~les, a~í 
como en la JÜ~isp~u<í.enCia cii2t:'ada,·;·;¿~ •}~ ~tp{~~a'':··cbrfe -de· 

- .• ,:'' !. ·,_ '":. '. :_::~:: ,_:;:.~- ' . . '(,··· - ;'-J; ~' '· .• 

Justicia. .. --:.-- ;~_2-:'.~.(-:~~.':.c: -.·.:.-~.-.-;· .. , . :F:·; -;-.,. _, .:·:,_-; (;~-~ -.:::·~-> 
'., .. <,;;: ;,·;-.- ·\:~~- ;·::;~·,'.· ., ". < '~ :> 

. .,_ 

Para ~~e ura- ª11;'tac ión •· p;:;':~t;i~-~ ~e -~;~i~~loé; se' ri~~es {ta 

verificar prime~~~~~ti~'.s{1~'i;~:i_'~;;;,;.~~ ~n2J~~tfa)~~t~b~~cida en·-.· 

el artí~u~á 3043 ·;~~l ;¿ódigoJC'iJ~1 p~ra,\~~;\6'.'r,'.-; <~h'~ ~ji~ ~~tra 
menciona: ,:,,;:. .. · '<:i? f>. ·:':::. //.;:,, ~ ·:~.i:'.·.~:,'· :'.;~ ':·J-. ~;.::;::"~ ,;·_ '" 

--':-t::._ .•. ';·::_ .. :_-:'··-' :·"~-, :,_,;: ",•}' >).?:;: 
:< :<::' ::·~-< ·';;'.:. :'·-,> -~ 

• 11 se. anotarán p"ev,ia;,,e'nt:e en ~i ~Re'gistro;' Públi¿o: . 
• _:" :.:_ ; - -. '-: ,- • -~ ·.- • ~; •• ; ; > • ,'--

I. - .'Las "deiiiariél~5··~eíat::i.'.ias,:'ii'.1á ,;i.;piedad:d.é(ioienés 

in~ue~ie~' · 6/~'.: ,\:~' 'corist,it:;_,~iÓ,~;, decilaración, 

·. modúiba·e:¡6n o é;;;t.~rición. d~ .¿~~Í~u'ie~\ d~~~6ho - real 
sobr~·-·_·.-·ªq~_,-~il_?S- ! -~.:~ ·. --, ---··-- ·-·. ,_, ___ ·- ·°"'· \- ::~~,~~: ,. .. ·· ·:_..,.;:;t "' -

,:·,;':l . - '•. , . ._,. ,. "\ i 

II . e El mand¿áiento y e,l ~~,ta'. ele ,~~b~JC~o,'. que, se 

haya hecho ef~c-¿i;_,o ~~:biene~ del.deudor; 

III. - Las d~~~~d~~ · pr'¿~º~¡~as. · pai{ exigir é1 

cumplimient:o de: c~nt;atos prep~r~to;¡os o par~ dar 
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forma legal al acto o contrato concertado, cuando 

tenga por ·objeto · im~uebles o derechos·. reales sobré 

lOs mismos') ,_.· .-" .. 
. ' '·, .· - ' .... :: .... ·.· ·, ··::_,' 

IV. - . Las. p:i:;ovidencfa.~ jÚd:Í.ciales '·qué ·ordenen 'el 

secuestro. o pÍ:ohlbári:.: la. ·~náj~Il~ci.ori • ~~······ bienes 

inmuebles o a~·~~·é:hos i:e~l~s/· <'.• ·,; · 
. :::· ':);"-'º ~- - ·.: .. :>< . ~ ·. ':·<:. 

v. - Los títulos i?r~se;:;.t:áá.6~ á:L•Régistr'a · Público y 
' ,._. ;·-:-,· .. •., .. · 

cuya i:ns~ri.pc.iari' há~~ sid6·. !denegadá: o .~usp~ri<liéi~ ·.:·. 
por el• Regist:;::~clbiC;; .. '\ rt <::'; ,. ,. .. 

. ~-:' . - . . 
vI. ~ Las (úafizás''1e9,f1és ·~ •.· jtiéir~i.á1es; .• ~e ácuérdo. 

~~n·· i6 es·t~b'i~'élá~?\iri ::·ei ,·,artie!u10 é' 2a s 2; .~-~,:-~· -

VII. - El dec·r~to éié ~~;rdJia~Íó~ y ~e ocupación 

temporal; y, cleclaraci:Ón c1e 'ii.~ita¿ón • de .'dc:Jminio, .de 

tíienes ininúebles/·. .,.. · · · · ., 

VIII. e· L~~. resol~cii~IÍes j]~i~~il~~.: Jen ;~i~~e;ria/ de 

amparo que ófd~rieri•' la ~Üsp~ilsi~n ,;;pr!~?i~.ion'.'l 
definitiva.:~~ ~~1:¿L5~; con IJ'i.éri~" ins~ri.tos éri 

Registro Púl:iúcb; y;(' } · 
IX. - cua:1qu¡~r ~ti~; tit:~i~ ' J~~ ~·~~ >arlcitable', 

acuerdo con~~te ci~ig6 u otr~s ley~s. 

y 

ei 

dé 

Todas las a.notaciones: á que se refiere: el artículo arriba 
. . . . 

citado son important:es,,· pero ·solamente háré referencia a las 

Cédulas Hipotecaria·s y a los embargos e.n. virtud de que estos 
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actos jurídicos son los que tienen un alto índice de 

tramitaciones y solicitudes en el Registro Público,. adamás de 

ser los más .cues·t~on'~'do_s .P~ra s~ an6~ación.·. 

Al como 

mencionámos', conc"áriter:i'Óridád; , debe encontrarse , el<acto júrídicO 

dentro de 16s ~u'pui~t6~~~:t~~¡edi~c)~:p6'i la'l'~~. ·~osl:~ri~~mente 
•,';.- 'l:, :;~:·;,~·· ;·;;..··;·' 

y una vez · ciu~·'. <01 ''doc:u'irten.i:o'.'há ;irigresaaci; Xi re~istr'ador 
procederá ···;e~{i~~~ ·. ~Ü 'c~inic~~ión ::~é9~~.¿,:~1;( v~riúcand6 ·. 
primerament.e Ciu~ e1 ~~~~~d.~cid ~~~,el> útui~r':í:esGi:r.;.i cter 

inmueble'· · iai ···~· .' ~¿~~;{K'>ai{~~ne e ~·;_ , a,rtí'2i~lo(3 ~~O 
1 
~~1:;:'~ódig6 · 

Civil, en : virtud cde que)no;cpcidrá;.re.;.li~aÍ:s~~· ¡:egistio ;~lguno , 

cuando e1 propi~t:a.í:Lº qu~ :·~e ;~~n¿¡¿~ª> e'ri e.1~.~~~ndamient6' 
judicial Cord~n judici.;.1¡· .. no f~oit1Ci~~ 'é:o~;:; ~F ·~~d• ,~·parezca 
regiStrado'~n el, Úbr6 6 'foÚo' correspondi8nte .a fa.: finca:. En. 

1'•-'" ' '"''. . . ·. -. : . ~:;/ :, ,:· :,_) 

estos, casos el Registrad;)r bÓléÚnará•.el ,,?,ocumento mediante el 
.. ;--, - - -~ ~ ,.. . ,::· ·. 

Boletín' RegisÍ::ral; ,' y 'envi~r,á 'un' of icü:i~al ., Juez et'.i<ctc:mcÍé; haga de 
\·'', ..• ·• .. · ,-,.> .... ·_, ..... 

su ci::moci~:Í.e~t~ ~st:a: situ'~~iÓn, ;oi8;9a.r:;ci6 .u'l1 :i?ia~'? de c:liez días 
.. ;-1;'·. ·~·, :. - -, -·,, ·; ,- -... - .. - ·- ~ ,. ·'..'~ .... '·;--.' ,'. - ., 

hábiles para que .. se sÚbsane~' las ii<regÚlarid.~'c:íe~:; ;/ én cásO de 

que no· lo,:h~ªa~será,enviadÓ 'como saÜc:ia'.sin ~egistr6, sin 
. •;-,,~ --- ~-~ - ... - - . - -

llevar a. C::abo nirÍ.guri~ a~otaciÓri' ,ieri el c;~1{6 cóúéspc;:indienté, 

' ': ;'.:.·.· ~.:::~ ' ". : .. '-. por lo que -.,1aétiiana~á6. 
;.:_,• 

.- .. ·' 
~· - .. ,_-_ - . 

"'-;-·;·-

~:-~:_-.:;{/:: ·_.: 

Cuándo el titular •ci.éi fomueble es el ~¿,;;~ge' del d~mandado, · 
se solicita al Juéz ,dei<con6cimiénto 'ciel asunto 'q~é ;remit'a al 

·-.. ·· ···. , .. -. ' ·- : -·'.,'. .,.-. --.. ,::·., " ··.;_"· i:'· ... ---, ·.,";' 

Registro Público copia certificada del aC::ta de m~trim~nio y que 

establezca el po~centaj~ por el cual va ha responder. Los 
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interesados no alcanzan en el tiempo establecido a subsán'ar los 

errores con que· cuentan sus documentos, pero·. en algunós casos 

le muestran o .hace~ cJ.'~1 C:6no;imi~nto d~l Re~ist~ad6~ ·que .. ~1·· 
trámite . ya. fue realizad . .;,: pero. a, los: Registradores •es~ no les 

import~ •.y ·:envían ei ;~~C:~;\;'~~t6 '•~amo ·::sfa•H'e~)~in'. :í;egistro, 

::::::::ni:::r:5~~r:'.'.t:·~~06p¡:~f Jbiru.~i: ;~!~~~#:~~1i:~:mf ;:: .. ::: 
particulares foteresad~s ~~: ~d~\rámites · p~~~dan '~ti' pr~laci6n; 

,,,..,, ... ~· ,.~·,-._:.:. 

::. ·":·:.-:.·._:>' "1:_"./ ~:·.,' i;'JO·:Y·'~;: .. .'3 .. ,~-.-·. 
;;,,-

" Artícuio 3~;." -: · cuando se. trat:e;· cie' 6irils.i:6nes.: 

subsan~~J.~s · 'mot¡v~·~~s /por, 'l~ 't'1lta •'.de 

ser expedida~"i?º:r~aT9uri; i ~ü~~'i:i~~ª· no· lo 

.se~n ccin· la; ci~Ú¿~ 'o~or~\l~id~d.;•'• ~t.) ~.i~m~ré· y 

. cuand6 se: a,;;,;d~~~ de manera ; fehaci7~te ·· qui. 

se pr~se~~ó 'ia :56,iiC:°itJd ;, . ~·~···. cubrieron ,lo.s 

. derechos correspondientés'a. i~i/- ·C:~~~tánéias 
faltan tes' . el r~giit;~~o~- .· .r:~·~ctiC:~rá una 

a'notacióJ p'-r~ve·n~:ivi en el cio'cum~nto • di que 

set~ate\ ~;;ri e'."presión <l.i ia . éibservacipnes : 

·· .. ---
•. ·-. o 

El env'io casos .; dé s.alida • sin . registro . del 

1a: andi:~C:ió'n: .la pérdida de 

la prelación que ya: h~bía ·~~qu:ir¡áa ~º;; la Ú~serit~C:ión d~ la • 

solicitud, por lo cual considero que.se.debería de. reformar el 
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artículo 36. del reglamentó. del registro· Público de. la' Propiedad 

y otorgar un plazo mayor al estipulado .en dicho arfículo (diez. 

días hábÚ~s), ·~om~~ci; eri 'cu~rita'ló qu·~ se ~~;d~ •el ;tiz~~do en 

enviar el. ofic{~}~l ~·es'i~~ü: i{i~di~~~~ el· 6~iJ.: se ·subsane· lo 

requerido .···~~~···· ~~F , .. R§gf~f t\f,~~~,':·,~:~2 •• •• ~~~~~~··. \~Ú~,1~6~~ 'como' 
resp~nsabii{ci~d admini~~~.ativa ;el: hecho'dz '. Cjtik'.'1~!1. ,Y. cua'ndÓ. el 

particui~t .i~··· háy~. ~~r.e5f::ado .• ~1V'f.~(st>:~~?~i ciu<;; lÓ/soÍicitado 

se enc~entra; •el1.(irámfr~/ál1té ~~~11~:ia):lt~riC!aC!;·:;,T,5.~7 ;hagá · ~aso 
amis.o y ~~~i~ • el docuin'ent.~i • .:~ : ~a:1;4~:0.h~~'.~~~istro,·~';ya q~E' 
también sé . d~be ?~e' i:6~~f •· ~#:~c¿;~~~f·~· . que:Cer.'f~~4istradcfr no 

calificará .. la legalidad 'de\iria orden Judiciál'/,ya· q~e ~e .. supone 

que para acredit~r: ~l ¡~~er~sa'diJ ;;·parte aéi:.8r~ sú;:dérecho. para 

llevar a·. cáb~ ):~; solié:'it.Üd°¡d~. t~~~i.stro~.de :J~~· ·~i.6ÜéiÓ~; esta .. ,,_. . . ' 

ya le ·•tue :a~mo.;;'trac:Í.~h· i.u~~Y<lei'<'c6iíá6i.~i;rit:6i,\ie 1a:'•litis, ...• o 

co~o otra· opción int:;pb~er, ~f ~~~ursa ~~. i~c,;~f~~midad al que 

se·· refiere ~l ·~i;:tí;;,:;:1~~.i\~'c&e11 ';~e~'i~~~rit~'cl~i: R~gi:sl:ro·•·· · el 

cual•··· es 'resuel¿~:~~~\~~(ifii~~~d~'..G~~er7i- á~l{R~gi~t}ci ·~dbÚco 
de la .. Pr;)piedac:i····y!.pr.;~ed'e;; ert ÍÓs ~a.~a·s ~~· q~~ 'el ~ i~t'e~~s~do 
manÜieste s'1 "inc?'rit6i'mid~d'.' .. ·~.· •.. la :~~1Hi6acióri}re~úzMa ... por 

ei Registr~~~rj ias ;/nt~~e~a.doS' J?6~ lo 're'gul,?r -no hicer. Jaler 

su derecho .dé. i:;;terpoiíer ~el recurso· citádaf': . ,. 
·'"'- ·-· -. ··. ~···. 

con 

:.;.­
\·., 

Cuando los oficios enviados' pÓr {~'s· .~~tOridad¿~ coinciden 

lo establecido .. por los . ante6,."cientes f~~istrS.les y. van 

acompañados de los tequisitos ·, nec~sa~ios·, ·el Registrador no 

pondrá objeción alguna para llevar el trámite solicitado, 
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remitiendo oficio ál ·Juez_ correspondiente• en .donde ie. informe 
·-.'. ,·. ,' . . 

que ha sido. registrada_ .la anotación' indicándole además. el 

antecedente ·regi.itrá.i en donde se realizó. 
~;, ... 

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

cúandó .sé loi'i~~~~, el ~~~ist'~~ d~ Jn/cédl1la Hipp~~caria, .no 
. -. ~r,_. "~. -'· ' .• ,; . :· ,'": . -

deberá conta,r en/el\i.;:¡mu.eJ:iié ;ies~éctivoi embargo .algur:io···~notado -

con anterio~id~d'. :~ b~~e{'~J.; 1~ i?J.~'i{;i'c; i ~·;:~~¿~{¿ ,¡;;~ d~í..• cÓdigo 
~ ! ' , 

Civil para él D:F. -~;_;.;,- ~nic~pft~io~ · antér:Í.ores meJ'.íci2';:¡amos; 

El Reg.ist~-~dor·.~~·~1-.•.mo~e~~~~.dé•. ll~L~?~.: ~ab~·····~·~.;'~:~ifi~acion· 
registrar·- d.~1·•·- a~c~~e~t.o'•'in~~esad.6·;( J~~~~~ /;~~i~~/'.bájo 
responsabilidad•i; ~i;~i~~·~~·;; 

.·-.. ?·-·~·;<··'.:· 2(:::.·-~>-,',,.·. 

l.- Qu; el , :·títui~ <ir'~~ent.áclo · 

inscribirse ·o .. :·anat.·a~s~;; · -

~: .. :.: .: ,~--. 

:·· ·.·· ·.: ' ... ·' .. ·- ... - ., 

su 

deben 

2.­

ley. 

Que el doc{,ffient~' révis~á. la~ for~as é~tablec~das por .la 

3. - _Que. el documénto - no. ·sea contraria·- ·a las leyes 

prohibitivas .o de interés 

.,., ·, .. -, 

4.- -Que' no -háya foc~mpatib-Ú:idad- .·entre. _el texto 
. . __ ,.· j:t·.-:-"·_:¡;.;:.:-.:.<- ;·.:···~ ·.· 

documentó y los asiénto~ de registro. 

del 

'>-~ ·> ··'· - . -·~<:'.:'·· .. -·.. ,-: -.· . '"'·. . 

s. e Que. se i~~i ~iduáHc,en i~s ~ ¿e~es ~el 'cie~do; s~bre 16s 

que se co~~tit;,y~ un ci¡~~c~~real, ,y que se fij~ .·.· 
la cantidad 
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máxima que gar:"ntice un gravamen· en el caso de monto 

indeterminado. 

- . . .:' :·:,· ;' ··.':_:_· .. :·. __ ·, :_.:: /·_ .. ·:: -- ··:' 

6. ~ Que. ·no :falte .ningún. :i:équü;ito· qúe estable.:i:can. tanto el 

código Ci~ú· d~~ D.F. u ¿~l:'a~ ley.;sapÚC:a~ies. 

Lo . ante~ior s~ enc~e:t\~~c •f,;nd~~erit~d;, •en ~~l,artí0culo )021 

del Códl.~~ ~\vi'i J?~·~a:;'e\_~ ~ ~'. :~:. '\ • . "· 

<~:.:~:/" ·-.. .- -, 
'f : .::' .. ~: -; :,';, "; ;,,::.': ~ , , . - ', .. ' ; ' . ' 

Indep~ndi.ente~.;nt~' d~·· la·.·. ·•C::alificac,i~l1 • ;:q~~: · l:'_ealiza ···el. 

:::~::::1::~J!~i!i~1e~~~~:sp~::~:o:-::::~~~~:~:i:·e~ft:::::"::: 
doc~m;,ntg.· coinciden co~··~o- . .;~1:~~1~C:icio ~~~ .:i:~F{ey '<le. Hacii.enda 

del D. F.,• ·~o~in'~~ivÚ.i.d, ~u;,' anuáimeinte e~' ~~~~¡~~a y. p~biicacla 
el1 el riia~i~¡ ofdia\, ele i~ F0~der-~~~~rÍ., .;; ,/: ·•··. • • ' . . . 

. , ;·· - ',._ - . · .. ' -- :-~ ;':'-~.' "[·"' .. 
:·,'·~: ';' --.<:;::;::-.· !_,:;._ ... : ~;-,', -- .-.:J; ,··>'. ,'· ,, --~-<'" --

;·: •·• ~ ¡ : - =/::· /,. ./' .-.- ··_,. _;~-~;>"; :· ,_ -
El pago de, d~rec!;9s :d~

1

• ;~n~iacl.bn~~. c'omoi;los .'ein,b,'_'rgos ..• ·/ iás 
'.;' ''.'-'":· >·'···,,,.,··: . . ·, .. ~;.:,-·:-·:·.'.~·-··-·.: .. , .. -•._-,,,.";; _-;;;·~:,., 

cédulas .. hipotecarias ~ei :,é:'o'toizará .en ·:b¡;¡7~·; al .·monto de. '1a 

cantidad ;'; ~e2l~tn~dl como.· ~u;,.rt,; prinCipai i~n . io~ Juicios 

respectivos,·, e~ .. b~~e ,.._ ·.los <par~~~t~os ¡q~( ,;:ne~ e· .. :1a , Ley. de. 

Hacienda y~ ~Eind{()~~~~:.r ·· · .. ·. · .. · . .. . 

'"'· .. ,.,,,,, ,:. ,: .. bJ,¿fo.:~ :I:\Joic.> ,.,, .. ,. 
Tesoreria d~ la /Fed~ra~{ón .'~o~~ l: ~U~a : de•· .conciH~~iÓn. y 

.; ('·<- -:·-~ .. : . ,i_:-: :.- ·,, ;. . :··.: -> 
Arbiti·a:fe, no '..'ser~ri· .. : __ ~Ub_i,ér-ta·s_.,~_a1>:riiO~en~o> a¿_··~:i-~~ : 11 s6lic"it~d 11 _,' 

sino. hasta .la. canc~lá~L;;~· de, la,ini~máj'col1f6:;,me a' lo. dispÚesto 

por la Ley de. Ha~i~rida; ~:i.~'uaciód qu~ c~ns{~éro injusta desde 
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mi particular punto de tomando en. cuenta la .._ .. 

situación que .. vive el pafa, no sÓlamerite para el Gobierno y los.· 

trabajadores.· es. complic:acl6' cübiir e'L i~po°rte° de , los. de'reé::hos' al. 

momento de. iá ~oíic'i~i.iJ; pues ia:'d:rsf~ e~c:iriómic:ii h,~ .a'fectado. a•· 

todos, y .· ;.,º po~ '',;e;/ .1~ Tesór.eria. •de• :i'a ~ Fed.eración '·º 'etÍibargos ·. 
deri;¡~clos. ele juic;;i;,~ l:,;boiá1e's se ~~~r ·~i\ p~~~ hasta después. 

·i·\.·':: ,.:--:~--:·.' <·._._, , e: ";::·::' _:;_'.\: .. ··-:· .:, .·, .< -: ·:··· .:: 
- . '1 ': ':.~·-;, -·;-\ .- - • -.~- ~ . ' . ' " • ,. :.: .. _,-.;~-

En la 'a~t.Ü~Íidad .• ~ii~h~s de; los, t~ámit~s ~elativ6; a 

anotaciones •Pi;·e.':'ensiv¡as;: o , f~~:ripc.~~~~s},, &! .. ot*:s·· iactos 

jurídicos ·no. se' reaHzan·.,;ori' .fa' efi;:,acia,;y 'J;o'riúl:Jd·dJe··se 

requie7e, en• ~irtud·.~EO ~u{'7!'l' la gran• ma;oría':,de Ú.o~\casos l?S 

antecedente~·· re'9i~tf ales.; ·~º; ~oi.ncid.e'e .ni/ t~mpci2a'/se·· 'én'6ue~t r~n 
acorden con. la. r~~J:icl~d jÜrí,dica; :· ¡§,n)y~J.:td¿ 'de ~~¿· muchas 

personas;; pcir ~ú a'i:t:6. 6651:~. ·a.~ la'~ e'~critJias'.'·.".· •. ·.º .. ·.üeván . a cabo ,:>. ,,. ,,;, '".:~·::t. ..,•" ';,;.'· 
el re~is't

0

rl ;de. sus actos jú.r):éli~6~} 'fo;•:foue ocasiona hasta 

cierto. punt6·· ~üa.; iri~ia:6t:Úud • re;;¡s~r~li.·,~~~~~~,' \~1~ist~íl1a 
registral, q~~ 'act~~1iii~~t.~ ;-ig:e • ér;·. ~1:•· .. ~e'<;ii~cró ci.3.ci~ ; Propiedad 

del D.F;·~ac'~sii6r1'1·:t.rS~rn~ f'ih·a~ i~oi!;aü,;:s .~ f'í:-a.il',:i.'és; ya qtie un 

trámit~ ~~r~~· d~~¡~·fa_¿~} )n~/~~f/c~~t~~l ~~?ia/~~~re~~ dei ·.los 

foÚos r~a¡~~ . ~ue.~tb que: en .'un. solo ~omento;.·~~$ o tres áreas 
·:,,; ~ ;·::. .. :-:·-.:;' 

pueden,. estar. ocÜp~ndc:Í, el mismo" folfo ·r'eai~pa;á.,/di~~r~os ·:actos :.\_-_ ::( .. -< {":-i, ·,,;: ·f., .... -. 

jurídico~ ~·ca~foq~nci.J. ca~ ;no una '~ins:;guri~~ci,: j'u.r~d.iéa en la 

tramita~ióii . y .. caÜÚéaciÓn así como • a§~P.°~acion: o; no del 

docum~rlto ·ª ·. régi~tra'.r' aun~nd.; a•,e1i6: la ,c.arg{ d~. trabajo qüe a 

tr.;vés de l~s últ.im6~ ~fios se\ha id~ iri~l:e~~ritado/d~rivada de 

que la población en el DÚtrito: Federal ,ha au~entado en forma 
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descontrolada,. por .lo cual propongo que ·se descentrá.licen laEi 
. - . : - ' 

funciones y aC:tos del : '_Registro 1· - por .Dele~aciortes Políticas, 

para que lá: cif~cirt~ cl.et~gaci6n,;;i se ;e~b~rgue ~~ica y 

excluisivarÍiénte de tra'~it~~>- ,lo~ regi'eitr6s~· ,d~ .... los 
. ,· \~ 

jurídicos qué recai'g~n· ~6bre in~hébi'é~ Ciiié -~~ ericúem'treri ~~nt~6 
de su comp~toenci:; ; b~~cando ·. ~on '. tócÍ.6' es~~ i, .. ~b~~!ler • .. · .una 

agilización en . los t~á~Lt~~\. y · ~n/ segul:idaci: 

eficaz. 

'-'-~ ~:- ';·z-~,; 

Otro de los aspectos que hay .. que '':enc.;•:cuept~ · y que 

también se debe d~'.Ótomar :c6~cümcÚ qUe ~n:1~~.p~á~t'ica'.debe ·de•·· 
' · · · --, ,. ·~;_,' •·· .• r; '· 

cambiar es _en el sE!ntidÓ, de que)a ·m'.'yo;ría d(;lo.~ :R~gistr~dores 

:::i:::::np:r:b:e:i::::.~ig:~::n;: é:::~I~i~~tj0f[:Jf:~q~r:it:: · -
que estable_i:E! .el;·: ~~~t6~1b •';~ .i aéi.\iegiam~~¿¿'J ~~1 Re~istro 
Público, :Lci~. ~uiie~< mencionam~~< en el iflé:i~6.: á.rite~ic;>r~ en 

virtud· _de qu~• c1{ci1o~s:; iié9i~é~~d~r~s ,son' á.dn<:~studÚni:es de 

de~echo; .sii{: e~~ei'ien~·¡_~:-.: y- ;r~~-=.- .C.úal~-~ ?~~'~,~--:· c~~~~:it'~'dO~: :~·p¿r que 

reaiiza~o~- su•·· \;~f~i~{o< {sódiai: >e!l• i:d~ch~> ··;l1~t\tllción, 
ocasi-oriá:ridO- i::óri- e1l~\u-na .. :~:ief·i~-i.~nt~-~->6~1if.i.Ca¿i_¿;n:.:d~ri~~d~ ·de· .1a­

falta dec cório~i~ien~bs y ~~pei;i~n6iél; ~~e . se.nece;_;itan ~·· 

Por último, deseo manifestar que en la actualidad el 
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Registro Público otorga a.loa particulares una gran inseguridad 
' -' . . 

jurídica a los inmÚebles .·qué se _encuentran ahí registrados, 

debido. al sistema. ~Je rig.;· .• 'ei. cual' no se. encuentra aéor.de' con 

tráfico, j~r¡dic~ inll\obili~r{~ ~ue ~e vive en .1~ a;,tJaiidad, 

aunando.a ,eÜ~,~~á~ .~~~-º.~~k~ ~~~'.?$e''-;~eberi".Ci~ _ .r~~li'zar· ·a.·. su· 

normativid~<- pi.i~s i\as~~sína'.s e,ri} g~an parte<~'.~ no r. encuentran 

acorde , tá;.;a·que 'CJ.e'saeju~go\no'es;·;;acÍá fá~Ú: y.,qJé .costará 

mucho tiem~o; ~. ~~tucii.O'"para~podér. cambiar-las y .llegar a ser un 

Registro moderno. y seg~~o, ~en per~onaL'cap",~itado f ·ade~ua_do a 

la importancia que ~l ~ed¿¿ro repré~.;;,i:~. 

el 
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CONCLUSIONES 

1. - EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD HA EVOLUCIONADO A TRAVES DE 
LA HISTORIA, TENIENDO .COMO PUNTO DE APOYO LA PUBLICIDAD, A LA 
IMPORTANCIA. ECONOMICA .DE LA MISMA Y A EL . EFICAZ : •. TRAFICO. JURIDICO 
INMOBILIARIO,· HASTA •ALCANZAR EL .RANGO DE :INSTITUCION .. , .. DE .. DERECHO 
PUBLICO. CUYA" ORGANIZACION, COMPETENCIA .Y FACULTADES : LOS RE.CIBE DEL 
PODER: EJECUTIVO.-. .. . "·> ·: "'" ··:•: . ·:}! ,.,, ": '< 

·~'."_;,:.· . ' '··. ; -"(f" ~'.J:" 

2. - EL REGisT~~ • PilliLf·¿~~'oE • ii>::·~RohÉiíAri'Es~ {JN~ 1i~~4iT8cIS~ CcREADA: Y 
REGULADA: ·POR.' EL.; ESTADO,'.'./ CUYO .•·:·OBJETIVO ,l; FUNDAMENTAL ·-''ES~· EL:1:·DE '.•OTORGAR 
FUERZA A ·•ws >AcTos:; RELACroNArios ::.coN;,•Li:>PROPIEDAD~': INMUEBLE ;·:cDANDOLES 
PUBLICIDAD. 'ANTE:: TERCEROS(•EN.: ·.TERMINOS>D.E ':':LEY;•!:Y}'PROMOVIENDO)ASI . LA 
SEGURIDAD ;'JURIDICA>EN .Los;~.BIENESVDE'.: LA\:'CIUDADANIA';;;:C:OMO'.!;CONDICION 
NECESARIA·. DE':LA.• . .:rusTICI'.'?:,~so7I,~~::::j(·'.~)~~i.~{,',;J•,,;;(:*t~:;r~t~';," ~~··uF: :.;•·.·,·.,:.:·.•· :' . .i . 

. . :-~ ·,:. >,.;;/: ... : ... :-·.' 1.:\·-'.>'·.:; ; ;~;::~::--••. ~:.· :::; 
'-'."·¡'-:' -,_ . ->:, ·:.: ,-·· .~,;-:_;: .-,·:--/ . <~-~-;,: ,_;:.··.' . 

3. e LAS FINALIDADES;;~DÉ:'i.; :REGI,STRO :·•PuaLicó<~oEi;c,LA'' PROPIEDAri;·.·.POR 
CONSECUENCIA:.•soN: 'e LA'~ PUBLICIDAD': DE ·•ios .'DERECHOS '•REALES y: SENTÁR •.LA 
PRESUNCION. DE .. EXACTITUD .. :DEL : REGISTRO,:, ;EN\': SUS''. DOS ·:MANIFESTACIONES: , 
PRESUME ·:C.>LA•:':;, VERACIDAD.Ai DEL'''.>CONTENIDO',.: DE ···.\·Losi;:·: LIBROS.•;·• y,·,·: FOLIOS 
REGISTRALES; ··::HASTA:2•EN}'TANTO[;NO'.':>sE•)D.EMUESTRE.::·:ADECUADAMENTE' >.su. 
INEXACTITUD":, NO '.OBSTANTE;':,. EN : BENEFICIO.: DE ·TERCERO' ADQUIRENTE: DE:: BUENA. 
FE •.QUE"REUNA':LAS.''cIRCUNSTANCIAS.•'DETERMINAD.AS,.ENilLA~'LEY;· .. EI}CCONTENIDO 
DEL"• "REGISTRÓ .:fiSE/<,'.< PRESUME·º''.';EXACTO . "JURIS';:'.< SIN<::. ADMITIR\:7,PRUEBA :·.EN 
CONTRARIO;·:)··" « .. :,,,:,¡,:;;e: ,;::\\''. ,,.<" ,,:."·· " ·'> ·,.:··· :·:::E:':;,:'.':'.'.'·.. , .. 

~. ·'. --~ ::~~~t~ ·;~:::>>\~~:;.-. ~·:,.·,., ~·~:;\\\: -:~; '·<tk·)~'·.(.;·.>· ·~:~··~ . .': ;.~~.?< '.:/·: ·:,·.;;. -~.'.:·:· :'::;,: ' ".'.· . 
4. LOS :;~RINCIPIOS.:' EN,;MATERIA ;REGISTRAL',SON i''!TODAS·(·AQUELLASi: NORMAS: 
SOBRE '.'LAS QUE" .. :DESCANSA'.rEL ... ,DERECHO. REGISTRAL,; :FIJANDo:.,r;os::.cAR.ACTERES ,• 
PROPIOS :,,DE">CADA>INSTITUCION;¡,;,coNTENIENDO''.Lk•.VERDAD":'LEGAL .. :::: ·,o· Los·· 
ELEMENTos·; COMPLEJOS('QUE'¡ ::t\'DERIVAN.,,:DE ~:.:ESTOS/ }SIENDO '."LAS .;?BASES y . 
PRESUPUESTOS.'.,, DE '('TODO . .:\SISTEMA"'«:REGISTRAL;')':·: YA: QUE,:; .LOS >EFECTOS .,: Y 
ALCANCES''DE LOS.:REGISTROS:.DEPENDEN:DE.ELLOs·;'·'' . :,;,_;·· '.:" 

s. - EL sis;~J:LdisiSI-~~,c~:~~ :~,s~ ':F~~. Es o~c~~I~o Y No Es 
CONvALIDANTE NI« OBLIGATORIO, SINO~NECESARIO: _· 

.... 
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6. - EL PROCEDIMIENTO REGISTRAD SE ~~FIESTA A ~RAVES. DE UNA SERIE· DE 
ACTOS ENCADENADOS UNOS .A OTROS:· HASTA . LLEGAR.; A .LA INSCRIPCION 
DEFINITIVA y. :ENTREGA; DEL . DOCUMENTO·· RESPECTIVO: AL· INTERESADOi LO 
ANTERIOR TRAE · APAREJADOS · LOS " BENEFICIOS·· DE LA PUBLICIDAD:· Y DE LA . 

SEGURIDAD JURIDICA•;~;~E ~L ACTÓ!".1.~;:_:~°' REQUIERE;:: :' > .. · r '>> ,· 
. '. '., -;'.'·' '' .. ::; :·. ' - ,, , ... ,... . .. ; .· .· ;,' ! "~;-;,: ;, ' ·::.. .... ., -". 

7. - ~XISTEl'I :o~s: c~~SES'; DE ASIENTOS ;>'.;r.i ¡INSi=RIPCIONU/ t~· ANOTACION. 
ATENDIENDOJA';SU:CNATURALEZA·, "LA:CANOTACION .ES>UN·:ASIENTO' .• TRANSITORIO, 
QUE CONTRASTA •:CON' EL 'ASIENTo·iDE iINSCRIPCION.'. QUE 'ES';DEFINITivo· .. ; '' 

·- .. í .. -: . . .- ' . '" . - " :• . . . . . . . ,' ">: : :·.\ .- ·.. ·-.". . ;~:, ~ .. •" = ~ ':· '. - :/ 

·· ... •. .. ".·2 1F ·; .. :·<·:~: -· :·. ~-:·.~ ·· ~:"·-<· .. ~-~:-~-;\::- '-.:·;j:/.~~.'\~,:_: .. : - -· · · --
. . ,,_ .::;·,.--.-·. ·'··- _:::. ·>,;;r,.~·.·.;: _ _. ... ,._~~.-: .... · . ·;.·:··:.::_ .· .,, 

ª·. - E~ EMBii.R~o .·Es , UNA°'·rnsTITucioN D~ ~~~TE~ i?RÓ.cÉsi\L "y_ ,.N~TuR.Aii::zA 
JUDICIAL, 'NO'-'ES·:UN.:.;DERECHO• REAL :NI•':PERSONAL.'AL PRACTICARSE}; ::AUNQUE 
PUEDE··.SER' •. CciNSECUENCIA .. :DE ,·cuALQUIERA'.'DE ·.ELLOS l·;":¡;A':AUTORIDAD:{QUE; LO 

g~~~~A iJI]ci~~<l)~~g¿[¿~~¿'J?. ~~~ ~:~~~~s~ jP~~~r¡;~i::f'~E ~:~:~:NAEs~~-
ANOTACION E~ EL ~E~~~-s-~·~:·?y~~;Ic~:D~~>:_A~:';º~t.::~r'\;' <E :· . ' 
9. - SI .AL :PRETENDER;'i>.NoT~"~~('E¡.,~i.;6ci.~xisTE···,;~birn· OTRO .. , GRAVAMEN 
SIMILAR,. SE:;ANOTARA'iEN!.)EL/,LUGAR¡:i.Ui;ORDEN. QUE;.·LE:• .. CORRESPONDA, LOS 
EMBARGOS '-ORDENADo'SJ: POR; AUTORIDAD,, LABORAL'. .Y•.: FISCAL" TIENEN: PREFERENCIA 
SOBRE ·,LOS.•DE:oRIGEN:'civn/·y;¡MERCANTIL;'/SI.:-'EXISTE: OTRo•:GRAVAMEN COMO 
FIDEICOMISO:<: DE :GARANTIAf<EL:ii'.EMBÍ\RGo·:;'.sERA:••'·ANOTADO : SI•: ES'.' CEDULA' 
HIPO.TECARIA /' EL ,'EMBARGO {No)" SE . ANOTARA<S I .•::-su .,,'.'ORIGEN 'Es 'CIVIL o 
MERCANTIL: '. ''"<i.c . ::j/'.;' ::,:;:: •;:;t;··· . · ./"' ''," , . 

10. - 'LA . CEDULA .i{~IPi~~~~IÁ ·.·~~~~'L·-~ ~E~j~I~~ l~;EL'· JiJ~z~·. ,SE • ANOTA· 
PROCEDERA SU•REGISTRO·:SIEMPRE ~.Y.-'CUANDO:'EN·'EL' INMUEBLE• NO. 'EXISTA {JNÁ 
ANOTACION DE EMBARGO}ANTERIOR.<i"·:~:::•-· :.x:.:'-•i'i'-"' - , ... 

. ·. ·~. :_·, <;· ·~.:~: ~!'.~·;-; _:': :\?t~· .:~.\~.. ; . ~- ,., ;; ,, .. , :·:·- ··: (·~:·,· .. ~.:·k- :: ,--:.;·· - ··: ,; _: .... ;· ·.-· . :-·~ 

li. - .-LAs· ci.NcE:L1ú:Io~~s DE:;~As'./;,~;6;ii.ercJNis· ;~Ev~NTIVAs. sE·•·'.REALIZARAN 
MEDIANTE.·MANDAMIENTo;·o<A«. PETICION ,DE:•PARTE ;"\SIEMPRE•_· y >cuANDO .EN' ESTE 
ULTIMO.'.•CASO'EL ./::INTERESADO.<DEMUESTRE')i:FEHACIENTEMENTE.· QUE·"EN. LA 
CONTRO_VERSI.I\ MEDIANTE. ·LA' CUAL·:: . .sE.!ORDENO·: LA'-'ANOTACION YA NO EXISTE 
ACTIVIDAD PROCESAL _ EN UN '_TERMINO i DE ' POR' LOS ;MENOS· TRE.s AÑOS. 
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12.- LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS SERAN REGISTRADAS EN LA· ULTIMA 
CARATULA DEL FOLIO .REAL. 

13. -CREAR UN· AJ<TI~ULcJ EN DONÓE > SE· ESTABdzcAN · FAcui.'rÁoEs .AL 
REGISTRADOR:· PARA ·REALIZAR: DE' OFICIO':· UNA: CANCELACION 'DE . CEDULA 
HIPOTECARIA CUANDO•• SE' ESTA'. SOLICITANDOJÍJNICAMENTE. LA CANCELACION. DE, 
LA HIPOTECA;'QUE·,oLE:.•DIO'iORIGÉ:N;. SIN TOMAR''.EN CUENTA. LA CANCELACION DE 
DICHA·CEDULA,/.o VICEVE~.sA;· :· 

;', ;-:.:< .. ,.·;::-;( 

14. -AUTORIZAR; . :MEDÍANTE, LA CREACION DE UN PRECEPTO LEGAL, AL 
REGISTRADOR.PARA QUE'ANOTE.MARGINALMENTE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS 
QUE SE· ENCUENTREN ·:.PENDIENTES DE SUBSANAR EL REQUISITO DE DEMOSTRAR 
LOS INTERESADOS ''QUE 'EL DEMANDADO ES EL CONYUGE DEL QUE APARECE COMO 
TITULAR REGISTRAL·, :ADEMAS DE ESTABLECER EL PORCENTAJE SOBRE ·EL CUAL 
VA HA.RESPONDER: DICHO INMUEBLE, EN BASE A LA SOCIEDAD CONYUGAL QUE SE 
HAYA CELEBRADO ENTRE ELLOS; ASIMISMO PROPONGO QUE LA VIGENCIA DE LA 
ANOTACION:, MARGINAL SEA DE VEINTE DIAS RABILES, EN VIRTUD DE QUE 
MUCHOS TRAMITES ADMINISTRATIVOS TARDAN DEMASIADOS DIAS EN SER 
ENTREGADOS', ,y YA UNA VEZ SUBSANADOS LOS REQUISITOS QUE SE LE HAYAN 
REQUERIDO, EL .REGISTRADOR DEBERA DE LLEVAR A CABO LA ANOTACION 
PREVENTIVA• COMO T!'.L. 

15. - MODERNIZAR· . AL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL D.F. , 
CAMBIANDO' PRIMERAMENTE SU PROCEDIMIENTO REGISTRAL PARA .. CON. ELLO 
LOGRAR 'UNA MAYOR SEGURIDAD JURIDICA QUE LA QUE NOS. RIGE ACTUALMENTE. 
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