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Rl Articulo 3016 del Código Civil pera el Distrito Federal, eatablece que 

el lotarlo o la Autoridad ante quien se vaya a otorqar una escriture en 

la que se declare. reconozca, adquiera, trans.ita. modilique, liaite, 

grave o extinga la propiedad o posesiOn de los bienes o derechoe reales 

sobre los 11isaos. deberé. solicitar certificado de existencia o 

inexistencia de qravmten sobre los •ismos. al K.eqlstro Ptlblieo de la 

Propiedad. docU11ento que surtiré efectos de aviso preventivo. 

De et!te punto surgen diferentes obliqaciones y en consecuencia 

reeponsabilidades por el no acata1dento de dicha disposición. tema que 

desarrollaremos. con apoyo en la restrinqid.a biblioqrutla con qu~ 

contaaos. 

Siendo el Derecho lotarial y el Derecho Registra!. dos raaas lntiaaaente 

Uqadas. e igualmente iaportentes para la sociedad. la una oor ser 

requisito para que por .edio de la otra se dé publicidad a los acto!; 

realizados por las partes y dado el desarrollo que ha tenido nuestro 

Pals. y particulat"ltM!nte la Ciudad de r1éxico. es iquolRnte iaportante que 

se iaodernice la leqislación y se ahonde en el estudio del Derecho 

lotarial y del Derecho leqistrel. ya que eon parte inaW!tltulble ¡mre la 

sequridad de ios ciudadanos que ocurren al lotario a fomaliuu· los actos 

y contratos que asl lo reauieren. con la finalidad de B!:1t~qur1:1r el 

trAnsi to legal de las operaciones realizadas. 

Existe =.uy poca b1lioqrafla. 11e11icene pablicade. para poder realizar un 
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estw!io profundo de las u.tedas citadas. ya que no se les ha dado el 

empuje y la explotación que requieren. desde el punto de vista que nos 

ocupa. 

PU inquietud sobre la inveatiqaci6n del tet1e. surgió 'PQr la q:ran 

i.11pot'tacia y responsabilidad que se deriYan de este pequeño paso dentro 

de los trbites que se deben reali~ar pare llegar a darle la publicación 

mediante su inscripcl6n a una detenlinede operación en el Reqistro 

f'iibJ leo de la Pro"Dieded. dado que es 1111y iaportante y de una 

responsabilidad muy qrande para el lfotarlo le apl.1cacl6n correcta y en el 

t iellpo y foraa establecidos por las leyes. para hacer vAlidos ante 

terceI"ls y ante las •isaas pates os derechoo y las obligaciones que 

llevan ante ~l para 'darle la font1alided respectiva y sdellés sequirAn el 

trAllite correspondiente ante las dependencias pOblicaG. 

AdemAs de la responsabilidad del lotario. existe la del lleqistrador. ya 

que son los dos pa~os auy importantes y que son necesarios pare asequrar 

la validez y existencia de loo actos. In el desarrollo de este trabajo 

estudlareJ90s so.era111.ente los cambios y avances que se han dado tanto en 

la doctrina COlltO en la Leqlslación vigente. respecto de ltt mttlcria que 

nos ocupa. 

ca.o r.abe11on. en el Derecho exinten •téminos" para el desarrollo de las 

difer~ntes di liqencias que se deben trami ter res~cto a los actos y 

contratos que realizan las personas. Perticulan1ente, en el teas que nos 

ocupa, existe un término muy importante que se encuentra requlado en el 

Códiqo Civil. Art. 3016 (entes 3018). vere'llOs cuales son los derechos, 
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obliqaciones y responsabilidades derivad.es de la aplicación correcta o la 

<>11iel6n del cu.pUaiento de loe t~t'llinos que la ley estable-ce y ha 

rea¡.>naabilidades en que incurren tanto el •otario ca.o el Reqistrador. 

adellAa de las defensas que tiene el tercero per1udicado. ante el 

1ncuaplia1ento o dolo de las partes o de los otorqantes del conlrdto de 

que se trate. 

Dicho estudio Uene una serie de enloques auy diversos, ~ro en este 

Htudio sola.ente lo veremm desde el punto de vista lotaC'lai. Heqh~trdl 

y Civil. 

luestro Derecho loterial y leqistral tiene qran influencia extren1era, 

como todas las deda ramas del Derecho Pk:xicano pero con el tiempo se va 

estableciendo un auy psrticular enfoque y aplicación de nuestro derecho 

Nexicano. el cual a la fecha se encuentra en proceso de ceabio. 
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I, - AITIClllllTIS DIL ARTICULO 3016 DIL CODIGO 

CIVIL YIGllT! PASA IL DISTlltTO Jl'ID!llAL. 

De la ontlqua "eflcacla del follo del IICKTH" Gerünico, "" deriv6 lo 

eficacia del ll-o principio de publicidad •terial de algunoa 

ordenaalentoe hlpote-carioe. y lu 1n11t1tuclonea procesales que hoy ae 

u- lntervenci6n principal y Opo1'icl6n del tercero. In el Derecho 

a.o.ano no ae admltia que la sentencia surtiera efectos contra terceroe. 

la eflcacla de lo& acto~ jud.icialee era eatrlCt!!M'nte entre las partee. 

In la Ley Hipotecarla de Japafta. ae estableció que la concurrencia de 

embargos y crtdl toe hipotecarloe o t~sloftftl a.obre \1D ala.o iraueble 

planteaba una serie de pt"Oblemu. q11e no eran l'e81le ltoe clara.ente y ni 

aiquiera eran eet...Siadoll a fondo, yo qae en loa diap>Blcionee legalea 

ealatla W\a serle de lagunas y •z.cla de dieposlclonen civiles, 

proceaal" e blp:itec.rlaa. Por ej<llJ)lo, en el Art. 131 del citado 

ordena.atento ee establece que •. • • la ealai11tencla de las hipotecas y 

dew.A.a grav611enee anteriorwta o preferente& al cl'6d.Uo del ejecw.tante, eerl 

apllcable no a6lo en loa casos en que eete crtdito sea Mpotecarlo, sino 

taabl6n a aqui61loe otros en que se ejercite cualquier ecciOn cw:al o 

peraonal que produu:a la venta de bienes lDmlebles•. 

In la leqislaci6n mexicana. Ye908 que en todo tipo de proced.i•ientos han 

de qued4r aubB1.atente6 las carqaa y gravbienea anterio~. y tienen 

preferencia en au pago de acuerdo al orden reglatral y prelaciOn civil. 

Pero cuando oc1.1rren anotaciones aln con la t~a16n de propiedad, al 



- 5 -

todos los embergoe e hip:>te-ca11 que gmftn el irmaeble Ueeen fechaa 

correlativas de anotacl6n e 1nscr:lpc16n en el legistro Hbltco y •an con 

el •is.o orden que el de !CM:. que garantiua. entonces no ea qae el 

problema no exiete. sino qoe se aanifiesta al exterior con claridad; pero 

cuando las fechas de los respectivos c~tos no coinciden con sus 

respectivas anotaciones de e11bl!lrgo o de hipoteca. la anc:malla •a e salir 

a la luz. y se va a presentar con toda claridad. La Ley establece que 

tendrAn preferencia loe c~i tos pt'!'!!ftti!Meftte anotados en el 

Registro Pdblico de la Propiedad. la caractertst!ca fun&mental es la 

prelación civil. la cual ea diferente de la prelac16n ttgiatral. ya que 

p;.cd.c t.a.ber eabargus anolad0ti. en el. 1.eg1atro P6bUco de la Propiedad. 

inqreeados despuh,. pel'O CU)'OB criditos son de teche anterior. en este 

caso se eflteblece que •11 que descuidó la 1nscripc16n. tiene un titulo 

que no puede perjudicar al tecaero de bien.a f~ q11e inserib16 a su tiempo, 

l:ste O.ltiao serA el propietario pese a la eaistencia de un titulo de 

fecbm anterior•. 

La anotación preventiva qm etnla el Jt1er. al C. llegistrador. es solo para 

indicar aquellas prohibiciones de eDBjenar. con el objeto de que en su 

die la sentencia tenga ejeC11Ción cumplida. por lo tanto no declaran 

ninqdn derecho. ni conierten en reel el qae no tenla antee ....ejent~ 

carécter' sólo ti9M por objeto asegurar lea conaecuenciaa del j11icto. e 

i•pide el clewlor destNir la cosa. enajenarla y el constitu.irae en 

insolvente. 
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I.1.- TISIS DHL LIC. !WIUIL BOIJA SORIAIO. 

lll Licenciado "1muel Borja soriano be tenido intervenciones auy 

iaportantes en la elaboraci6n de los ordenmaientos legales del Distrito 

red.eral. colaboró en el afto de 1928 con los Licenciados francisco H. hlr. 

e Iqnacio Garcla Thller., en la elaborac16n del C6di90 Civil para el 

Distrito y 'Territorios federales, el cu.el fu~ p.iblicado en el Diario 

Oficial el viernes 31 de aqosto de 1928, especialaente en el libro cuarto 

del citado ordenuiento que C09prende los Arta. 1792 a 3044., de la 

Sección Tercera, '!'090 XLIX: el capitulo 11 regula los tltulO!I sujetos a 

Registro y los efectos leq-ales del Registro, teu.s que pera el desarrollo 

de este trabajo tienen gran iaportancia. 

Rn el af\o de 1939, red.acto el Proyecto de ieglaaento del Registro Pdblico 

de la Propiedad y del Comercio, vigente en el Distrito y Territorios 

Pederales desde el al\o de 1940 Mata aa. flltiu aodificación. 

y en el afto de 1945, en uni6n con el Licenciado francisco V!zquez. Pérez 

redactó el proyecto de la Ley del lotariado, vigente en el Distrito y 

terrltorios Federales desde el al\o de 1946. 

La Universidad Ibero811er1cana publicó &ül. lib¡-o tituledo •1tstudios 

Juridicos que en botlenaje a f\anu.el Borja soriano presente le Universidad 

Iberoa11ericana•, en la que divemoe juristas alta.ente ?eCOn<>Cidoa eetten 
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au opinión al respecto, sin eabairgo no se habla de todos eus tratmjoe 

Ca.l se wmclona en la citada obra. (aleado el eatwilo sobre •11 A•lao 

Preventivo•. ua de las obras no pGblic:adaa). •l Licenciado Ranuel Borja 

Soriano realiUJ en el 9enclonado estudio sobre el segundo aviso 

preventivo (pibllcado en la dkada de loe M"Sentas), en la revista de la 

Facultad de Derecho. el cual slrvlO c090 baae para que el leglelador 

modificara el Articulo 3016 (antes 3018) del Código Civil para el 

Distrito y Territorios Pederales, a efecto de ee.tar Me acorde con l• 

!poca y las necesidades actuales. 

Bl Licenciado llanuel Borja Soriano ha tenido gran lllportante en la vida 

jurldica del pels por su gran dedlcac16n y 8JIOC a nuestra profee16n, 

destacando sobre todo en los estudios relativos al derecho civil y su 

desarrollo ca.o lotario POblico en el Dlatrlto Federal. durante la mayor 

parte de su. vida. 
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I.2.- IllPLICACIOllS CIVILBS. 

Se dice que el Derecho Civil Ploderno es un sis.te.a de proceptos y 

conceptos y no un conjunto de leyes auertaa. El Derecho lotarial y 

Reglstral. estAn intiaa.ente ligados y cad!I uno de ellos estA. taabUn 

lntl.a.ente unido al Derecho Civil, pero estas uniones son por diferentes 

causas y en diversas foI11BB. por ejemplo el Derecho lotarlal adjetivo da 

al Derecho Civil swstantivo la foIWiB de ser y de valer. siendo la fotwl 

notarial un aspecto de publicidad aunque Uaitado, ya que la publicidad 

propia.ente dicha, la da el Registro Püblico de la Propiedad. 

En d Derecho Civil se e!Stablece qu'! pare qu'! un contrato sea vAlido debe 

reunir las condiciones de capacidad, consenthniento autuo. objeto licito 

y adea&.s que debe ser celebrado con las fom.alidades externas que la ley 

le exige, con ésto veDOs que el Derecho Civil cOftlo nonaa sustantive que 

regula el naci•iento de los derecboe subjetivos considera a la foraa c090 

una de las causas de validez. o invalidez. de loe actOll jurldicoa. Taabién 

el Derecho Civil regula lo relativo a las escrituras p.\blicas. pero no es 

el Código Civil el que la define, sino la Ley del lotariado, adeMs de 

que "Rl Derecho lotarial sirve (no solo en el sentido de utilidad, Bino 

principals.ente en el sentido de servicio) al Derecho Civil y le 

proporciona aoldeada y deli•ltada esta forma, de que vaguente habla el 

Código civil y que en carabio el lotarial se encarga de presentar en foraa 

concreta. precisa y sólida; el instrwtento pO.blico•. IOTA l. 

IOTA t.~ Luis carral y de Teresa, •Derecho lotarial y Derecho Registret• 
lditorlal Port'll.a, 8a. ldici6n, ll!xico 1984. p!lig. 210. 
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Aai•isao, el Derecho leqistral tubi~n eat6 relacionado con el Det'e'Cho 

Civll, Y• que el ae<Jundo hoce· -ible por •~ r:equloci6n en ei C6dl90 

Civil. el cumplir con la tarea de dar publicidad a los neqocios 

realizados entre particulares con las foraalidades requeridas. para 

obtener la de ciertos actoa jurldJ.cos cuya naturaleza Mi lo requiere. 

pera que las partes tengan la seguridad jurldica y pera que sean 

oponibles a 

todo kto 

otorgutento 

terceros los derechos y las operaciones ah! contenidas, pero 

con la intervención previa del lotario, tnediante el 

del Instru.ento Póblico ante su f~. Ast pu~. la relactOn o 

dependencia que existe entre estas tres raJIB.B del Derecho. es. diferente e 

la inde~ndencia de las •ie.Ms. ya que las tres tienen un aimrio fin que 

ea le seguridad. jurldica. por eso no pueden ni deben estar enterSJ1ente 

separadas. 

coao ye sabemos. en fitl!'Jdco no existe el stete-.a registra! constitutivo y 

por lo tanto el Derecho Subjetivo nace por el consentl•tento o voluntad 

11anifestada por le partes. extraregietralwiente y ante lotario. y ye que 

6Bte le da la rorulidad (requerida por el Derecho Civll) se envla al 

&eqistro para recibir la publicidad que el •lSltO Derecho Civil exige. Por 

lo anterior. el lotario debe tour en consideración las dlepoalclonea 

clYUes, notarialea y reqhsttalf!'tl, ~re que el aclo o contrnto que 

autoriza sea perf~to hasta su feae final que e:i su. 1nscripc16n en el 

Reqistro, porque el leqistrador tiene la facultad de dar le cal1Ucac16n. 

la cual le pen.ite suspender o denegar la tnscripcittn del inatruanto 

notarial. cuando tate no redne los requiai tos legales indispensables parA 

eu inscripcl6n, tle96JI se desprende del Art. 3021 del C6d11JO Civil poro el 

Distrito federal. 
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11 Licenciado Kanuel Borja Soriano ha tenido una gran trayectoria en la 

vida jurtd1ca del pels. con reconocl•ientos otorgados en su --.ento por 

los pri11eroa -.a.ndatarios de la lac16n. En el di&eu.rso en hoeenaje al 

Colegio de lote.rios del Distrito Pederal y de la Asoc1ac16n lacional del 

lote.riado e Planuel Bor1a Soriano poc- sus sesenta af\os de servlcio 

profesionaL publicado en la revista de Derecho lotar!al ftextcano, afto 

IV, aar~o 1960, lo. 19, pAgs. 19 a 22. se d1jo~ "Consagrado desde 

entonces integra.ente al eatudio d.e-1 Derecho Civil. despliega pronto un 

brillo su actividad incansable de jurista en tres grandes ca.pos. In 

CAtedra; la exposición de sus vastos conociaientos, frutoa de- una 

lnfo::=ticlón sieiapre al die y resultando taw:bi~n de sus meditaciones y 

experiencias; como Tratadista, en la Ci:5tet&llt1zac::L6n y s1ntesis de sus 

1ec::c1onen y. finalinente. en el prolongado y honoroso ejercicio de la 

Bl Doctor "-guatln Gaceta L6pez.. opina que loa acertados co.enterios de la 

obra de "8nuel Bor1a Soriano.. se unLHesten en la trilogla ca.puesta 

por: 1ª__~ del Derecho en prier lugar. segundo por sus 

a?Ortacloncs a la ltterature. 1ur1dica mexicana. y tercero. en la creación 

y desarrollo de una doctrina jur!dica raexicana. 

En la expoaicl6n de -.olivo:: df!>l proyecto del Código Civil se dijo 

•del ibereda•ente la c011isi6n no procuró ser orlglnal,. po~c: !"RtA . 
convencida que en materia legislativa la invención es peligrosa y de qu.e 

NOTA 2.- .. K3.tudio5 Jurldicoa. que en h<>.enaje a Planuel Borja Soriano 
pC'esenta la Unt.vers1dad U:ieroa.ericana•. 
Editorial Porrea, Mxlco 1969, pAgs. 23 y 24. 



- 11 -

los intereses sociales son dew.asiado respetables pera arrieqarse en un 

experimento de ~xito problellAtioo•. por eso propone por lo general 

refomas basadas en la legislación de paises Ms avanzados. ya que cuando 

se encontraba un precepto legal que expresare Lo que la COll1B16n se 

proponte. se tomaba para la redecc16n del Código Civil. adeMs de basarae 

en trabajos ele tratadistas extranjeros. 

Don MDnllf!l Borja Soriano al investlger y fijar los aotlvoe y los orlgenes 

de los preceptos legales. establece que en la exposiclOn de 110tivos del 

Código Civil de 1870. se encuentran los expueztos por el Lle. Pliquel s. 

"8cedo sobre el Código de 1884 y los publicados por el Lic. Ignacio 

Garcla Tellez. como antecedentes del Código de 1928. asl tubUn se bas6 

en el estadio de qrandes autores extranjeros. ya que el Código Civil 

ttexicano. est6 fomado por la conjugac16n de las doctrinas francesa (por 

el C6diqo de lapoleón principalmente}. asi co.o por la Alemana, Sulz.a. 

Portugesa y llspat\ola. establece ad.eMa el citado autor. que •1.a Ley debe 

interpretarse segdn l& voluntad que ha presidido a au origen• IOTA 3 

IOTl'. 3. - Id... Ob. Cl t. pag. 109 
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Al respecto. seftala el Lic. Luie carral y de Tereaa: •por ~ un lotario 

conclente y honesto se convierte en el consejero y en el instructor de 

los clientes que ya se han acostumbrado a no decidir nada que se 

relacione con sus intereses patr190niales. sin escuchar y seguir el 

prudente consejo de au notario•. regulado por la Ley del lotariado. en 

su Art. 43 IOTA 4 

21 docu.ento prlvado y el docwaento pdblico se diferencien por la 

intervención del lotario en el segundo, quien da fe de los actos 

realizados ante él. con la !anualidad establecida. Séglln el Act. 10 de la 

Ley del lotarlado para el Distrito Federal. 

Se dice que el derecho notarial. •es un derecho de la fo?:aa para la 

fotwa• ya que el derecho adjetivo por excelencia es el procesal y 

prec1samentP. por la afinidad que existe entre Derecho lotarial y derecho 

Procesal. se dice que •el derecho de la foras para la fotwa regula W1 

verdadero procedlaiento• que debe s~ulr el lotario, o sea la sucesión 

de actos fo~les y obligatorios. Por lo anterior, el Derecho lotarial 

enca1a en el consepto de derecho Ad1etivo, aunque el Notario debe aplicar 

el Derecho Civil. f'tercantil. etc .• debe conocer estas normas. dAndole un 

qran prestigio y categoda, y dando como resultado una mejor comprensión 

y reglamentación del derecho lotarial y por consiguiente su aplicación en 

los negocios juridicos. 

luiiez Lagos afirma en su obra ·11 Derecho lotarlal•. que ·11 lotario debe 

conocer el Derecho Positivo, para una especifica eficacia en el caso 

IOTA 4.- Luis Carral y de Teresa. •nerecho lotarial y Derecho Reqistral• 
Hditorlal Porrda. Bo. HdlcJ6n. ~xlco 1984. pag. 11 
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prActico notarial9. la Ley del lotariado en su Art. 10 define al lotario 

ca.o un llcenciado en derecho. inveatido de fe p6bl1ca. facultado 

para autentificar y dar forma en los téminos de ley, a los instrw1entos 

en que se consignen los actos y hechos jurtdicos•. De lo anterior se 

podrla decir que el lotario es un Funcionario Pdblico. no un Empleado 

Pdbltco. ya que los funcionarios crean relaciones externas. y los 

empleados relaciones internas. que el Funcionario P6.blico tiene carécter 

representativo que lo coloca como interaediario entre el l!Stado y los 

particulares. por que representan a los órganos de la adlllnlstroclón 

pOblica federal. los cuales a su vez se dividen en centralizados y 

descentraUz.ados. los priaet"O'S como sabemos son el nó.cleo de la 

organización en la cual existe una dependencia. y una jerarquta que une 

los poderes de no•bramiento. aando. etc •• y la descentralizad.e no tiene 

une relación de jerarqule, en consecuencia vemos que el notario se 

encuentre fuera del Aabito de los pri11eros. 

Por lo anterior se llega a la conclusión de que ·1e lotarla no es una 

Dependencia del Gobierno,. ni un orqanisao de participación e':ltatal •••• 

el vocabulario y los conceptos doctrinales del derecho Adainistratlvo no 

elcen::.nn t-.:mtn c!:te iiúiiK-ntu t:t definir la p:>StctOn del lotario dentro de 

la adllinlstración pdblicn. QuizA ésto se deba a la circunstancie de que 

hasta hace relativamente poco tiempo depende del Poder Hjecutivo. pues a 

partir de la Ley del loteriado de 1901. se inicia la relación con el 

Poder Bjecutlvo a través de la Secretarla de Jwsticia ••.• depend" del 

Estado. pero no estA dentro de la oI'9an1r.acOn edainistretiva. ni de la 

burocracia•. IOTA 5. 

IOTA S. - Bernardo P~rez Jernandez. del Castillo. •Derecho lotaria1 •. 
Bdltorlal Portila, ~xico 1981. pag. 122 y 123. 
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Lo anterior se establece a trav~s del poder ejecutivo el cllBl por medio 

de la Dirección Jurldica y de Gobierno del Deperta.ento del Distrito 

Pederel. coordina y viqlla el cu.pll•iento de las disposiciones legales 

en aateria de jurados, registro civil, notariado, leglslac16n. etc., 

canfor.e a las Leyes, a través de su oficina de Asuntos Jurldlcos y 

lota ria les. 

La obre de Don "8nuel Borje Sorhmo en el caapo del loterledo, ee d6 en 

t~s ramas: 1.- LB V.qlsleciP.~. ya que participó en la preparación de los 

textos de le Ley del lotariado de 1945 (vigente hasta hoy dla), 

especialmente de sus funciones, es obra totalaente realizada por el 

jurista citado. 1.- In materia de Literatura. realiz.O nW1erosos 

articulas. los cuales forman en la actualidad la doctrina bésica del 

loteriedo mexicano, entre ellos se destacan ·~eglas que han de noDIBr el 

er1ter1o del loter1o, acerca de la eficacia de titulas pe.ra transmitir el 

dominio de conceder el eprovecheaiento de une cosa ... , publicado en el 

Diario de Jurisprudencia en 1904: •en la Escriture de Hipoteca ya no es 

necesaria le inserción de un certificado del llegistro Pllbllco•. publicado 

en Anales de Jurisprudencia el 31 de dicieabre de 1935; •La Jurisdicción 

Voluntaria el Botariado•, ponencia presentadei el prb1er Congreso 

lacionol del lotariado l'lexiceno, celebrado en la Ciudad de l't!xico, en 

octubre de 1955•. 3. - En el ejercicio de su función ca.o •otario, sobre 

el partlculer el Lic. Francisco Vézquez. Pérez. opine que •, ••. la ais16n 

del Notario es fot'11.8r el acuerdo clero entre las partes dentro de loa 

111ttl tes legales y de orden p6.bllco, pero dentro de este contexto se deben 

creer reglas bajo la foma de e9tipulaclones. en las cléusulas de los 
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contratos .•.• • IOTA 6 

La obre de Don Ptanuel Borja Soriano ne traduce en un estudio exaW!tivo de 

nuestro Derecho mexicano. •por.6 a toda una generac16n de distinguidos 

civilistas mexicanos que constl.nuaron su escuela y su labor pedag6gica 

desde las CAteodras de la Universidad .•.• llevando a sus C6tedras no solo 

el b&saje de conoci•ientos recogidos de los labios del gran civilista, 

sino tm:bl!n el recuerdo imborrable del al!todo y del rigor que ~l eieapre 

us6 para tran51litirlos con tan singuler eficacia". IOTA 7. 

Bl derecho lotarial es una t'8ll8 del Derecho PO.bl1co y taabién t!D 

su.stantLvo porque siendo eminentemente sancionador de deJ:eChos y 

originador de otros, requla las relaciones jurldlcas voluntariamente 

iap.lestas. 

1roylén eanuelos SAnchez dA la siguiente definición del Derecho lotarial 

"Es aquella raaa cientlfica del de~bo PO.blico qw:, conatituyendo un 

todo orq6nico, e.anciona en fome fehaciente las relaciones jurldicas 

IOTA 6, - •astudlos Ju.rldicos que en bollena1e a Manuel 8orja SOriano 
nresent~ J~ Universidad lberorutericana' 
Bdltorlal Porrila, ~xlco 19ó9, pog. 113 y 114 

IOTI< 7.- Id ... Ob. Clt, pag. 117 
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voluntarias y extrajudiciales mediante la intervención de un funcionario 

que obra p:>r deleqac16n del Poder PO.blico• IOTA 8 

Pero queda visto en la prAr.tica que el derecho lotarial es de naturaleza 

adjetiva. ya que se encuentra al servicio del Derechó tanto pdblico 

(Pol1t1co y Adainistrativo). COllO privado (Civil y "ercantil), y~· 

diferencia del derecho procesal. p:>rque el derecho notarial por 

i•perativo natural a la función autentificadora. solo garantiUl la perte 

del ordenaatento jurídico que confiere derechos y obligaciones derivados 

de su actuacuOn a petición de partes: y el derecho procesal regula el 

procediaiento de toda la 9aaa del derecho. 

Sin embargo el Derecho Notarial. no se puede incluir solamente en la 

esfera del Derecho Pdblico, ya que la función autentificadora solo puede 

ejercitarla el lotario una vez. que la soliciten los particuales. Siendo 

pues la función notarie:L una funciOn pO.blica a cargo de un peirticular. 

Se dice que el Notario tiene fe pdblica. que es el asent1111.iento que 

con carácter de verdad y certeza presta110s a lo manifestado por el 

lotario dentro de la órbita de sus propas funciones". IOTA 9. 

IOTA 8. - Proyl.\n Bai\uelos Sénchez •oerecho lotarial" 
Cárdenas Editor y Distribuidor. 3a. Bd1ci6n. Pag. 80 

IOTA 9.- Idem. ob. Cit. pog. 110 
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I.4.- 1-LICACIOHS UGISTllALIS. 

Para empezar diremos que la palabra registro significa anotación o 

1nscrlpci6n que se realiza sobre elc¡6n inmueble. función a cargo del 

Registro PO.blico de la Propiedad y del comercio. que es una insU tución 

dependiente del Poder Ejecutivo. al iCJUlll que el nombruiento de los 

lfotarioa y tiene por objeto proporcionar publicidad a los actos jurldicos 

regulados por el Derecho civil (y que han sido foraaliz.ados ante la F~ 

del lotario Pflblico). ~to mediante la inscripción o anotación de los 

actos y contratos referentes al d011inio y otros derechos reales sobre 

bienes inmuebles. y en el Polio Jltercantil. cuando se trata de Sociedades 

Plercantiles. 

!l Registro nació como las otras re.as del derecho. de la necesidad de 

llevar una cuenta a cada titular. o sea que cuando fué creado no fué con 

la finalidad de darle publicidad a los actos. sino de dar une secuencie y 

control de las opernciones realiud.8s en fonM consecutiva sobre los 

inauebles y las sociedades mercantiles. civiles y asociaciones. 

Con~tl t11ctonel~nt~ de2de 1851. ~e h!~o =nc16n de lo:: :-c;i::tro:: en 

general. por lo que e trevlns de Códigos y !"e'C]la.entos ~e instituy6 el 

Registro de Propiedades en le 8.ep1blica ttexicenu. 11 Registro Pdblico de 

la Propiedad en México. tiene profunda:s ralees en el derecho Hipotecario 

espaftol. La Consti tuciOn de los lstedos Unicos ri.extcanoe eancionada por 

el congreso general Constituyente del 5 de febrero de 1884, en el Art. 

115 re<JUlO por primera ve~ en materia de registro en 111 que se eetableci6 

que •en cada Estado de le Federación. se dad entere fe y cttdi to y los 

actos pO.blicos~ registrados y procediaientos judiciales de todos loa 

actos•. (miSllO precepto legal que contlnO.a vigente en la conatituclOn de 
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1911, en el Art. lZl) 

11 código civil de 1810, fij6 las b!ses legales para el esteblecl•iento 

de un oUcio denOlllinado B.!GISTRO PUBLICO, y en su exposición de raotivos 

mantflesta en iaateria ·de B.eglstro PO.blico de la Propiedad. que • ...• este 

sisteaa ha sido adoptado por la Coalsl6n. a tin de hacer llAs seguros loa 

contratos y 11enos probable la ocul tacHm de los gravémenes y dt"tDAs 

condtctones de los bienes inauebles• IOTA 10 

El Reqistro PO.blico de la Propiedad en f'téxlco, es de vital lap:>rtancia en 

el ca111po jurldico por la seguridad que otorga respecto a las 

transacciones que se realizan. se cons\.1.tuy6 a fines del siglo pasado, 

transformAndose con el tiempo. hasta alcanzar la 11Bdurez. que en la 

actualidad ostenttt {la CU!!l €-StA nWl en proceso de caablo). El 

procedisdento, en lo que se refiere al registro PO.blico de la propiedad 

es un conjunto de actos. formas y formalidades de necesaria observancia 

pare que los actos j1.1rld1cos prev1stos por la ley. alcancen la plen1tud 

de suz efectos e través de le publ1c1dad reg1stral. e fin de proporcionar 

sequridad jurldicu e los actos que han adquirido foraa. a través del 

1nstnvnento pO.bl ico autoriz.edo por el lotario, o sea. que la func16n 

~glstrat es dar una oportuna publicidad de tos actos y s1tuac1ones 

jurldicas. pera 109rar su perfecc1ona•1ento y la protección de tos 

derechos inscr1tos. frente a posibles derechos contrarios a ellos. asl 

pu::s. el ptocPd1m1ento registral. es un conjunto de actos, forma.e y 

formalidades de observancia necesario para que deteminados actos 

IOTA 10.- Bernardo P~rez Fern&ndez. del castillo. "'Apuntes nara la Misto 
.t-1.!'~d.!t\ .r~gis.~ro P6.blico de la Propiedad"'. 
Ed1toriol Porro.a. f'S/:x1co 1980, peg. 89 
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jurldicos previstos por la Ley. alcancen la plenitud de 11ws efectos, e 

trav~s de la publicidad regletral.. LOt5 actos. forwas y fot'lllllidadee a que 

se hace referencia en la def1nlc16n anterior. tienen su fuente inmediata 

en el Código civil pera el Distrito Federal. y la aedlata en el 

B.egla.ento del Keqistro P6.blico de la Propiedad. 

El procdl•lento teglstral, se instituye pare proporcionar seguridad 

jurldica a los actos que Mn adquirido toma a trav~e del instrumento 

~blico autorizado por fedatarios ~bllcos, ya que dicha seguridad se 

funda en la op:>rtune publicidad. Kl procedimiento registra! es pO.bUco. 

ya que se entabla una relaci6n jurldlca entre el estado y los 

particulares que solicitan el servicio, coeo se eslablecc en el :\rt. 3001 

del Código Clvll. 

EXisten varios sistemas del Registro lrmobiliario, pero en el presente 

estudio solaMnte .encionaretaas el de la IPICACIA concedida a la 

inscripci6n. distinguiéndOSf! por sus efectos de la siguiente Mnera: 

a).- LOs efectos de hecho. teniendo el asiento del. aiSllO cad.cter 

inforaativo y co~ultivo por cualquier persona. 

b) .- LOS efect&..:S prut.atodo~. ye quP. fl!l registro es un wedio de pruebe de 

los datos consignados en el asif~nto. 

c). - Loe efectos de eficacia. ya que se exige el asiento de declaraciones 

de voluntad para que se tengan efectOB contra tercero (declarativo). 
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d) La lnscrlpción sustantiva. (que en Piéxico no opere). es la 11ayor 

eficacia atribuida a una inscripción. ya que opera el ca•blo en el 

Derecho registrado. sin necesidad de acuerdo previo para su transferencia 

•¡n la actualidad ya no hay propiamente inscripciones sustantivas, salvo 

en el slstella australiano . . . . En los lugares donde se acepta la 

inscripción sustantiva. debe afinnarae que sin el registro no existe el 

derecho• IOTA 11 

!n el derecho .exicano las obligaciones y los derechos nacen 

~xtrareqistralmente. o sea ante el &otario (la inscripción que se 

considera consti tutlva. no hace caso omiso del acuerdo de transferencia. 

de creación. o extinciones del derecho. sino que se exige para que el 

derecho quede constituido, transferido, modificado, etc.), y su 

inscripción es solamente declarativa. Bn el Código Civil se establece que 

los documentos que confome a la ley deben registra~e y no se registran. 

solo producirán efectos entre quienes los otorgan, pero no prodrén 

producir perjuicios a terceros. sobre el particular, vemos que una de las 

caracterlsticas del derecho real ea. que es oponible a terceros y en este 

caso. si no estA lnscri to, no es oponible a terceros. 

IOTA 11. - Luis Carral y de Terf?sa. •nerecho lotarial y Derecho Registra!• 
Editorial PorrOa. Ba. Rdic16n. 
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Il. - Ek.l!..~0 SE!;.~_IDO AVISO PRIM!ITIVO. 

Bl articulo 3016 del Código Civll. no .-enciona la existencia de un primer 

y un eequndo aviso preventivos. tlni~nte aenciona que se debe solicitar 

un certificado de existencia o inexistencia de gravlmenes. debiendo 

solicitar al lle-qietrador anote en el folio respectivo. que se esté 

realizando una determinada operaci6n respecto del inmueble ob}eto de la 

aisma. para los efectos del derecho de preferencia. ~ el principio de 

Prioridad. del que hablaremos Ms adelante. Y en una lla.-.oa sequnda 

fase del •procediaiento• y una vez fiI'9clda. el notario daré aviso 

preventivo. para los efectos de prelación respectivos. 

II.1.- PRIICIPIOS RELACiOIAOOS COI !L LI>.PLt.00 SEGlllDO 

A.VISO Pl.IVllTIVO. 

Los principios reqlstrales son auy Otiles para orientar al jurtsta con 

respecto a los pn:ceptos y orden-.ientos del Registro Ptlblico. siendo el 

reeuitado de la sintetización o condensación de los preceptos legales 

sobre el Reqietro Ptlblico. dichos principios reqistrales son: 

1.- PRIICIPIO DI PUBLICIDAD. 

El principio de fe reqistral. constituye la razón de ser del registro en 

eu función especlfica de aseguramiento del tr4fico jurldico de los 

inmuebles. para la protP.Cr:=i6n e te~ros de buena fe. !l licenciado 

Guillerao Colln SAncbe~. apunta que la fe p6blica re1JiBtral. tiene CC*> 

Unal idad •aesolver la discrepancia entre la verdad real de cada uno de 
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los instt'Wlentos reqistrales con los datos contenidos en el Registro". 

IL__p_r.;g_-;:~_filp_-º_~~-.PQbJJ~i_fl~d es el principio oor excelencia. ya que es la 

raz6n_~ ~-ser ~-LJt~J.~!.ro_PdblJEL~ . .!A._f_ropiedad, porque mediante él 5e 

revela la situación jurldica de los inmuebles, y toda persona sea tercero 

req1stral o interesado, tiene acceso a la información asentada y a 

obtener constancias de dicha si tuaci6n. Asl lo establece el >.rt. 3001 del 

COdiqo Civil v1qente para el Distrito Federal. en materia comlln y para 

toda la RepO.blica en aateria Federal. el cual establece que: ·u Registro 

ser~ Póblico. Los encargados del mi6J'ao tienen la obligación de pemi tir a 

las personas que lo soliciten, y que demuestren in te res jurídico en el 

asunto, que se enteren de los asientos que obren en los folios del 

Registro J>~blico y de los documentos relacionados con las inscripciones 

que estén archivados •.. ". 

También sabemos que en los paises de siste.as constitutivos o sustantivos 

lo no reqistrado no existe, pero en los paises con sistema declarativo 

como lo es ei caso de l'léxico, lo no registrado sl existe y produce todos 

sus etectos entre ios otorqantes, de aqul la af1naaci6n de que es dtU 

para los otorqantes, ya que aunque no est~ inscrito produce todos los 

~fecto~ lc:;;ilc~ ?<"Jr.'.l ellos. peoro Pdrd qu~ pu~dan ostentar su derecho ante 

terceros ai e-s nece~aria su inscripción. 

La te pó.bllca reqistral. se manifiesta n1ediante la escritura ya que en 

ésta se eStablece una verdad para todos. o sea que la existencia del acto 

se establece con la [echa o 1Do1nento de celebrarse y comienza a surtir 

efectos desde eoe m011ento entre las parte~. y para poder extenderlos a 
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terceros. se hace n~ru su inscr1pc16n haciéndose pCblico el derecho 

p;>r -410 de otro docuaento para despl~ar la autenticidad de su fuerza 

probatoria a favor o en contra de cualquier interesado. De esta 

afinaci6n, se desprende la obligaci6n que tiene el Estado de proteger 

los derechos prtvedflS y crarantiz.arlos contra todo intento de violacibn. 

In .aterla notarial, ve.os que tubilm tiene gran i•portancia, ya que es 

lo notarla en les que se d6 el pris.er peso y llés i•p::>rtante pare la 

tr88a'is1bn, transfoniaci6n. c.encelactón, creaci.6n y =.odiflcación de la 

propiedad de bienes inlluebles. 

La J:Ublicidad ttqlstral tiene C090 finalidad, i•pedir que los actos 

jurldicos ob1eto de inscripción perm.anez.can ocultos, evitando de esa 

aanera que el contratante de buena fe adquiera sin eonsentiaiento cargas 

que pudiera soportar la propiedad. El principio de publicidad. se funda 

en el supuesto d~ que todo titular potencial de derechos reales. sobre un 

dete1;9.inado bien. esté. en aptitud de conocer el estado jurldico del mismo 

a travk de los asientos reg:istreles; lo cual pone a descubierto los 

vicios del consentlaiento. ya que • •••• practicada una 1nncripc16n. todo 

lnteteaado tiene derecho a enterat"Be de su contenido; asl COllO tabifn de 

los docUllentos existentes en archivos obtener ades!s las 

certificaciones o cooatar.cin:: '!~r:rltas•. IOTA 13 

publicidad reqistral ee manifiesta tatlbi"n Mdiante las 

certificaciones expedlda::s por el titular de las oficinas del Reqistro 

P~bllco de la Propiedad, siendo hte el acto a trav"s del cual el 

reqistrador da fe de los actos inacritoe. 

IOTA u.- Roca sast.te. "Jle_te~ HiootecariJLB~" 
lditoriBl Bosch, S.A. Bar:celona 1919. TOiio 1. paq. 328 
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Z.- PRIIC!PIO DE IISCR!PC!OI. 

Para e•pez.ar. diremos que por inscrlpclbn se entiende todo asiento hecho 

en el Reqistro Ptiblico. pero también se entiende que es el acto mismo de 

inscribir. Los documentos inqresan al Registro PO.blico de la Propiedad 

pre-paqados. (aunque el E1ecutivo del Estado. en alqunos casos y en uso 

de sus fac:ul tades como tal. concede exce¡x:-iones sobre el pago de derechos 

de req1stro) una vez que se ha comprobado el pago de los derechos 

eorre$pondientes. se procede a la inscripción o anotación de los 

docwnentos presentados. de ahl que sea condicionada la inscripción al 

pago de los citadoa derechos. !fo obstante como .as adeldnlt: vcrc::.o~. le 

Jurisprudencia de la Supreaa Corte de Justicia de la Nación. indica que 

las inscripciones surten etectos desde el dla de la preoentación del 

documento. y no desde el dla en que efectivaaente se haga la inscripción 

o se acredite el paqo de los derechos correspondientes: pero como ya 

diiiJnos. al ingresar todo documento al registro, éste debe llevar inserta 

la boleta de UquidaciOn respectiva. 

Este principio es el que contiene la esencia del acto registra!. ya que 

con la inscripc:j '•n en los libros respectivos, culmina la sanción 

registra!, porque las antt:dvr.::s Ct¡J,p.::!~ d~l procedimiento preparan la 

fase de inscripc16n. para que queden asentados los derechos derivados del 

neqocio jurldico, fi jlmdose la publicidad registra! a que se refiere el 

Cbdigo Civil en el Art. 3001. 

El C6diqo Civil para el !stado de fltéxico, establece en su Art. 2859, que 

.. La inscripc;it:>n de un documento en el Registro, conforme a las 

prescripciones de este Cbcilgo, da publicidad a los actos jurldicos en él 
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consiqnados para que surtan efectos contra terceros. Lots documentos que 

siendo reqistrables no se registren. solo producirAn efectos ante quienes 

los celebren. pero no podrAn producir perjuicio& a terceros, el cual si 

podre\ aprovecharlos en cuanto le sean favorables•. 

LB inscripclbn por lo general no se hace en foIWiB literal. por econom:la 

en tiempo y en espacio se extractan los datos esenciales que le d.a.n 

validez. al acto. Los Art1culos 25 y 26 (actualmente derogados) del 

Reglamento del Beqistro Pbblico de la Propiedad. publicados el 20 de 

junio de 1947 y el 11 de enero de 1919, dichos Artlculos estableclan que 

a los datos que deben aparecer en la inscripc10n se d~~llnar.1.n cu.ando 

menos veinte renglones a los datos relativos a cada finca. para que en el 

l&Argen hubiera espacio suficiente para la inscripción de las anotacioneo 

relativas a la finca. El Reglamento del Registro P~blico de la Propiedad 

publicado e 1 de aayo de 1980. también derogado. establecía aunque no 

con la aisaa exactitud lo descrito anterioraente. en sus Artlculos 134 y 

135 que declan. ·1.os documentos inscribibles que contengan actos o 

contratos en relaciOn con inauebles. deberAn expresar. cuando menos todas 

las circunstancies que necesariamente debe contener la inscripciOn y que 

sean relativas a las personas de los otorgantes. a le fincas y a los 

derechos de que se trate•. 

Al respecto el actual Reqlaento del B.eqistro Pll.blico de la Propiedad 

publicado el 5 de agosto de 1988. no establece el que debe eKist1r un 

espacio e3peclfico. simplet9ente dice el Art. 39. que en los folios se 

prscticarAn los asientos de notas de prraentac!6n. anotaciones 

preventivas. inscripciones y cancelaciones. 
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El principio de inscripcibn •Tiende a precisar la influencia que el 

Registro ejerce en los derechos sobre inauebles y taabl~n decide si la 

1nscr1pclbn en el registro. es ele.ento deterainante o no para que el 

'neqoclo positivo• provoque el efecto jurldico. IOTA 14 

En la BepOblica Plexicana la inscri¡x:16n en el Registro Pllblico es 

voluntaria (en base al principio de rogact6n). pero p:ir los efectos que 

surte. ~ta se hace necenaria e indispensable ya que de no llevarla a 

cabo el derecho ahl establecido no surte efectos •erga 01111es•. 

Por lo que resWll.1903 diciendo que •t.e inscripcH>n es COPIO se le ha 

llDa&do por alqunos juristas. una fot11ula jurldica que upara los 

derechos rPñl~s y el do;:¡inio le9alaente adquiridos. produciendo efectos 

contra terceros. 

Hl Art. 3042 del Cbd.iqo Civil pera el Distrito Federal. establece 

clare11ente cuales son loe tltulos y actos inscribibles y son: 

"I.- Los t1tulo::J por lo:s cunles se adquiere. trantsaite, modifica. grave o 

extingue el de>11inio. le posesión o los demiAs derechos reales. sobre 

inmuebles. 11.- La consUtucibn del patrimonio familiar; •.. los d~s 

tltulos que la ley ordene exp~nte que sean regietradoe". 

3, - P"Ur:JPTO 01 ISPRCJ~LIDAD. 

"A este principio ta.bih'I &e le llaaa la deteraineciOn. ya que la 

NOTA 14. - Bernardo P~~z. PernAndez del caatlllo. "ApantH para 11 Hieto­
rta_~~l Jl~.S!~J.!:Q_Pjl~) i_c_Q de la Propiedad". 
Editorial Porroa .. ~xico 1'80. paq. 241. 
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publicidad reqistral exige determinar con precisión el bien objeto de los 

derechos•. IOTA 15 

EJ princip10 de PspeciaJidad pone de 11Bnifiesto a la finca COllO base 

flsica del reqlstro. en tanto que el dorainio o derecho real liai tado 

sobre ella forma la base 1ur1dica del mismo esta es una caractertstica 

comIDJ a todos los sisteaas inmobiliarios regictrales. en base a ésto. 

afirmamos que eJ reqistro por fincas no solo tiene trascendencia para el 

orden interno dt;ol Registro y para la publicidad formal y aaterial. sino 

que también produce efectos relativos al principio la fe pdblica 

registra!. Por Jo tanto. el t~!'C'er adqu1rcnte se de~ dlt'ner para su 

protección par el principio de fe pO.blica regietraL al contenido de 

los folios de la finca inaatriculada en relación de la cual contrate: 

toda vez que con anterioridad a la inscripción de un doctu1ento se Ueva a 

cabo la calificación rE"allzada por el registrador. 

E:n base a este principio se debe asentar con exactitud y prec:rnión ~ 

~; Ja cual es la base flsica de la inscripción. IL DIR.ICHO que es 

el contenido 1urJdico y económico de la 11.isaa y LA. PllSQl'A que puede 

ejercer el derecho. o sea el titular. 

EJ Código Civil en su Art. 3059. establece .•. ·La priaera inscripción de 

cada finc:a. serA d(• da11inio o de posesión ... ·: el Art. 3060 del •151110 

ordenam1ento establece .. Jos il~J('ntos y notas de presentar:i6n 1:xpresarAn: 

I.- La fecha y ntnnero de entrada: II. - La naturaleza del documento y eJ 

funcionario que lo haya autorizado: III.- La naturaleza dPI acto o 

neqocio d~ que se trate; IV. - LOS BillES O DERECHOS OBJETO DEL TITUW 

PRESENTADO ... . y v.~ Los nombres y apellidos de los interesados• y en el 

lfOTA • ldL•m Ob r.11 µaq. 244 
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Art. 3061. describe a.!s claramente lo relativo a este principio de 

especialidad. en su Fracción Primera que dice: •t.os asientos de 

inscrip:i6n deberán expresar las circunstancias siguientes: •t.a 

naturaleza. s1 tuac16n linderos de los in11uebles objeto de la 

inscnpc16n. o a los cuales efectOe el derecho que deba inscribirse; su 

medida supertictaJ. n011bre y ntunero si constare en el titulo. asl como 

las referencias al reqistro anterior y las catastrales que prevenga el 

regla111ento ••. " 

4.- .~~IJl_!;_IJ~J.9 DE COISEJTIPUEITO. 

Est~ principio ct::insiSt';" ~sica~~nt,.. ,:.n qu"" el cons1>nt1•1ento de~ existir 

para que el reqintrado.r realice la inscripc16n, es decir que debe basarse 

en un ar.:uerdo de voluntades entre la persona que tranami te los derechos 

dt> un inmueble y la pc.>rsona que los adquiere. En México basta el 

consentimiento para que la propiedad se entienda transmitida, por ejemplo 

en el Art. 1792 del C6diqo Civil. se establece que ·convenio es un 

a~u!!rdn de dos o més personas para crear. transferir. modificar o 

exr 1nqu1r r.bllqac1ones". y et Art. 2249 del mismo ordenamiento. que 

t>ntab)f•ce ·pnr r~qla qeneral. la venta es perfecta y obligatoria para las 

partes cuando SP han CQnvenído sobre la cosa y precio .... • 

-E!itf'_·- D.~11,1c1pH1 Sf' encuentra requlado en nuestro Código Civil en el Art. 

:.10·111 au1·· dtcf:" •t.as 10scnpc1nnes v anotac1om.•s pueden cancelarse por 

:.. rc_ini;~~n111n1..-nt« di· laF. 'Pl'rDonas a r:uyo favor estén hrchas o por orden 

1ud1cial. ..... A.si como el Art. 3018. si an~lizamo!:; la primera parte de 

·dii:IÍn. prC.ceot •> QllP d1r:~ •t.a inscripción o anotación de los tltulos en el 

Beqistro Pbbhcci. put•df'!n prdir'!w por quien tPnqa tntPrés legitimo .... o 
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por el notario de la lectura de dicho precepto ee desprende qur 

para que surta efectos dicho coneentiaiento. la peticiOn debe ser hecha 

por aquel la o aquellas personas que de111uestren tener interés 1uridico en 

el asunto. 

Jste principio uu1bién ea llamado deo tracto continuo, ya que es un 

"principio de sucesiOn. de orden• . .aTA 16 

Is un principio que deriva del anterior. o sea que el titular del derecho 

queda protegido contra todo acto que se pretenda realizar sin su 

consentiaiento. ya que de este principio se deriva el llevar el reqistro 

de forwa tal. que la persona que ahora adquiere. despul!-5 es el 

transmitente y asl consecutiva11:1ente. derivándose de é-sto la prohibición 

de1 re<ustrador de inscribir un acto o hecho sin el consentlaiento del 

titular reqistral. (salvo resolución 1udicial). 

Con ésto. al consultar un libro de registro. Yt"mos quienes han e ido los 

titulares que ha tenido el inmueble y también las *>d.ificacionee. aei 

cowno la fonna de localizar en el 1111a.ento sus signos de tdenliCicaciOr. 

c0tno 5on el nOmero y na.:bre de la cal le en la que ee encuentra ubicado el 

citado bien inaueble. 

Roca Sastre dice al ~e~clo que •.... ni siquiera cuando para la 

inscnpci.bn de un titulo se precise la previa inscripción de otro 

intermedio o la imnatriculacibn de la finca. p:u:!r:S el Registrador exi.gir 

NOTA lb.· Idem. Ob. Cit. paq, 24& 
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que se practique la previa inscripción o el asiento inmatriculador que 

corresponda. sino que sertm los interesados quienes deban obrar al 

efecto•. IOTA 17 

De aaul se desprende que la manifestación de la voluntad debe de ir 

1mpllci ta. pero qu,.. no basta ésta. sino que el tranami tente debe 

acreditar fehacientemente que es el titular del derecho que pretende 

trasiutir. 

Las inscripciones se materializan en base a la legalidad que reviste el 

documento presentado para ello al Registrador. operando en con1unto los 

pri!lcipios de leqalidad y tracto sucesivo. 

En los sistemas de inscripci6n por fincas. se extiende al mayor 

paralelismo entre el contenido del Registro y la realidad jurldica 

extrareq1stral. procurando que el historial jurldico de cada finca 

1nscri.ta. respecto de los detaAs ti tul ares registrales que haya adquirido 

el dominio. fiquren con plena continuidad y en forma ininterrumpida en su 

t>ncadenam1ento df' <ldqu1s1ciones sucesivas cronol6gicamente, eslabonados o 

unidos unos r:on otros. de manera tal que como ya dijimos. el transferente 

dC" hoy sea el adquirente de ayer, para que e! titular rcg!::trel actual 

SP.a P.l tranat~rente f>()sterior. 

E.stt> pri11cip1ri de tractc1 sucesivo o continuidad req1stral tiene por 

ob1rt1> m;mtrnrr el .... 11ld~P de las arlqu1s1c1oncs en nrden. para que los 

as1t>ntos rf'qtstrales se ubiquen en orden al ttempo, conforme a sus nuevos 

MOTi'I 1·1. Roca Sastre ... Der~c_llq_fil.i!Q~_!?c_ª-rip~t!._l'" 
Editorial Bosch. s. "· earr.:el(lna 1979. Torno 2. paq li2 
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titulares. 

hte es un principio de orden que exige conexidad en los ::1sientos que 

forman el contenido del Reqistro y de ello se desprende la opinión de 

Roca Sastre. el cual en su obra afir-.a •21 principio de Tracto Sucesivo 

es un principio de orden . . • • a trev~s del cual giran los demc1s 

principios de Derecho Registra!. principalmente los de fe ~blica 

reqistral y leqi timactón•. SOTA 18 

Tiene aplicación qeneral para los derechos reatez iruaobl l ledo~ que s~ 

pretendan inscrib1r. independlente•ente de acto jurfdico. sentencia 

1udicial o alqñn otro medio establecido en nuestra legislación. 

El art. 3019 del C6digo CJvJl para eJ Distrito Federal al respecto 

establece que •para inscribir o anotar cualquier titulo deberá contar 

previamente inscr1 to o anotado el derecho de la persona que otorgó 

aquéol .... • AJ respecto la doctrina establece que aunque este principio 

exiqe qu,. estl.- previa111ente inscrJ to. ello no i•pide que se pueda 

inscrJ bJ r a la vez otro documento. llamado este. principio coapri11ido o 

abreviado. (lo que en la practica se da aJ enviar al Registro PllbJico 

escritur"s ·1i':;m:~.a.s·). 

b un principio de car6cter formal el cwsl consiste en que el 

procedimiento reqistral sola.ente puN.e ser iniciado a IISTAWCIA DI 

IOTA 18.· Idem. Ob. Cit. paq. 247 
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PARTE mediante solicltud del interesado, estando previa.mente consignadas 

las operaciones en 1nstrwnento pOblico o privado, ratificado este ültimo 

ante lotario. Beqistrador o el iuez. competente. 

lste l)rinci p10 tambi~n l larnado PR.IICIPIO DI IISTAICIA DI PAttl, se 

real iza ante el REqistro Ptablico de la Propiedad. que es una Institución 

Phblica puesta al servicio t> interé's del pfiblico en general, por lo que 

la inscrlpcifm es voluntaria o facultativa, ya que la ley no la impone de 

manera obl iqatoria. (como es el caso d~ los registros con fines 

ti5calcs). Lo podemos corroborar al revisar el folio diario de entrada y 

trAnn te df." n:qiGt::-:-J, ~l cual tiene una parte exclusivamente para indicar 

las operaciones. el monto y el paqo de derechos ¡x>r su registro. 

La Ley lP atr1 buye efectos importantes. que hacen de la inscripción un 

reciuisito de cumplimiento c;:_p_sj~sabl.e. pero nunca la exige como 

nece~aria. Roca Sastre define este principio al decir que " .... La 

pet ici6n de inscripcibn es la declarac16n de voluntad unilateral y 

receptiva. emanada dt> las personas determinadas por la ley. mediante 

snt1c1tud al Req1strador de que se proceda a practicar el asiento 

reqistral que corresponda a la lndole del titulo registrable y que 

mc~innte lA oresentación de este registro da comienzo el procedimiento 

reqistral." IOTA 19. 

Por In ldnto. tH funrabn del Reqistrador es rogada. en base a lo 

establecido en el articulo 3018 del Código Civil para el Distrito 

Federal. 

NOTA 19. · ldrm. Ob. Cit. ¡¡aq. 161 
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El principio de prioridad es el principio en virtud del cual el acto 

ttgistrable que prinieramente ingrese en el registro. se antepone con 

preferencia excluyente o con superioridad de rango a cualquier otro acto 

reqistrable aue siendo incomp.:itible o perjudicial, no hubiese sido 

presentado al Re-qietro o lo hubiere sido con posterioridad, aunque dicho 

acto fuese de fecha pasterior. 

Este principio se da ante la posibilidad de la existencia de dos o mas 

tltulos contradictorios. la cual puede ser por eje111plo. el presentar dos 

compraventas o dos hipotecas. estas tUtim.ae aunque si puede ser posible 

su existencia, se debe dar su preferencia en cuanto al tiempo, o sea quP 

se debe establecer la consti tuciOn de la hipoteca. en primero y segundo 

luqar. en relación a su ingreso al registro. Operando, pues • .... la 

regla romana de que es primero en derecho el primero en registrar•. 

llOTA 20. 

o sea que las fechas dt-J otorqamiento ceden en importancia a las fechas 

dei req1stro. De esto se puede at irmar que de los efectos del princiEJio 

de prioridad se desprenden Jos efectos constitutivos en el Registro y no 

el otorqamiento de la operación ante lotario. ya que como consecuencia 

del principio de prioridad se pudi~ra decir que es una foraalidad que nt~ 

debe realizar para estar en posibUidad de inecri bir la citada operación. 

(aunque haya existido una venta anterior. prevalece la que primero fue 

IOTA 20.- Ber.1ardo Pérez FernAndez del Castillo, -~~ra la HJ_~J.Q­
r.iª-·4el Regi~st~ ~~bji_g9_ ~LJLProph~da~· · 
!ditorial Porro.a. México 1980, pag. 248. 
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inec:ri ta en base a lo establecido par la ley, pera protección de los 

adquirentes de buena fe). 

La ant1quedad en el reqistro detennina la preferencia de los derechos 

reqistrables, asl pues cuando dos o mas titulas referentes a una misma 

finca. sean susceptibles de tener acceso al Registro: el que primeramente 

se presente para su registro pasa a ocupar el lugar correspondiente. sea 

con carl!cter de excluyente o con carécter prelativo, siempre y cuando se 

inscriba en lo~ folios correspondientes del registro. 

Con el principio de preferencia excluyente o de superioridad de rango, 

imoone a los reqistradores la obliqaciOn de despachar los t1 tules 

relativos a una mis11a finca por el riguroso orden cronolOgico de su 

cresentac!On E:>n la oficial!a de partes. 

Por lo tanto. el momento de presentación del titulo al registro, es 

decisivo para detenninar la preferencia excluyente del derecho objeto del 

t1 tulo presentado. BJ aspecto excluyente, del principio de prioridad se 

produce cor L"azón df' rncompatibilidad entre dos o mas t!tulos relativos a 

dPrer:hn!:~ rPJrir:1onados, as1 puE-Z el derecho quP lX"rlPOl'?.r:ri a unR JlP~nnl!, 

no pued~ pertenec•.!'r a otra a la vez. en relación a una misma finca. p:>r 

lo que existe una imposibfl1dad su5tanr.ial. claro esU que existen 

predio~ que J:)f!rtr.onecen a vana~ pernonan por la f1qura de la copropiedad. 

o la divrnón de la propiedad en Usufructo )' luda Propiedad. 

A este rP.specto el art. 3013 del Código Civil para el Distrito Federal 

estnbler.e que ...... La preferencia entre derP.chos reales sobre una minma 

frnctt v otros derPr.:ho~ ~f" determinar~ por la urioridad de su 1nscrfpción 



- 35 -

en el Beqistro Ptl..blico. cualquiera que sea Ja fecha de su constitución. 

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una anotaciOn 

preventiva. sera. preferente aa.n cuando su inscripción sea posterior. 

siempre que se de el aviso que previene el articulo 3016 ...• •. al 

respecto el •ismo ordenamiento establece que •.... Si la anotación 

preventiva se hiciere con posterioridad a la presentación del aviso 

preventivo. el derecho real motivo de éste ser6 preferente. adn cuando 

tal aviso se tmbiere dad.o exte.pareneaaente. • 

Tm1bi~n deten11ina la preJi1r.1ón el art. 3015 del Código Civil pare el 

Distrito Federal. que a la letra dice ·1.a prelación entre los diversos 

documentos iaqresadoe al Reqistro Pttblico se detenlinaré por la prioridad 

en cuanto a la fecha y no.ero ordinal que les corresponda el presentarlos 

para su inscrtpci6n .... • 

De lo anterior se desprende que no sola.ente se toaa en cuenta la fecha. 

sino taabi~n la hora de su inqreso al registro. pues a partir de ello se 

c<>11puta la preferencia. en base al viejo principio C'Ollano en el que •1L 

Pail!DD D TI-.i IS IL nillDO D DIUCllO". 

8. - ~IPIO DB LHGo\LIDAD. 

Desde la calificaci6n B.eqi!ltral y sobre todo en la revJs16n que realiza 

nuevaaente la oficina jurldica respecto de loa docwaentos que le sean 

turnados. debe operar el principio de leqalidad. quP. establece que Jos 

titulas que pretendan inscribirse en el Reqistro POblico dfl la Propiedad, 

sean B09etidos a un previo exmten. verificación o calificación a Un de 

que se declare la validez. respecto a los aaientoe reqiatrales que obren 

en Jos libros o en los folios reales en exactitud y concordancia 
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iurldica, excepto en aquellos casos en los que se protocolice una 

subd1v1cibn, el docwnento que acredite que tiene ndaero oficial diferente 

a la licencia de construcción y te111inaci6n de la obra realizada sobre el 

terreno en eu caso. 

1.a califir:ación deo los tltuloe constituye el medio o instrumento para 

hacer efect1vo el principio de leqalidad, J1ediante la cual los tltulos 

son rechaeados o suspendidos teaaporal•ente~ ya que se reglstrarltn 

solaml?'nte tltulos correctos tanto flsica corAO reglstralm.ente. 

Seqbn RCJCa Sastr.:, le calificac16n consiste •en el examen, censura o 

comprobación que de la legalidad de tltulos presentados e registro. 

veri t 1ca el reqístrad.or antes de proceder a la inscripción en sentido 

ainpl 10 los dn1:umentos que le pretenden. reqistréndolos si procede. 

d""n~qfmdo1o o suspendit>miolo. cuando no estén los documentos dados 

conforme a. derecho... Con la aapllaci6n de este principio se trata de 

im?o"!dtr el inqreso de información. ~ediante titulas lnvAlidos o 

im~rf P.ctos. para auP.- haya concordancia entre el ra.undo real y el 

reqtstral. Lo anterior mediante la apl icaci6n de la calificación 

reqistral establecida en el Beqlarnento del Registro Ptlblico de la 

Propl!!dad. 

La callUcsción twcha por el reqistrador pod:rA ncurrirse ante el 

Director de-1 mismn Reqistro Pb.bUc:o de la Propiedad, y sí éste confima 

la callt1cacL6n. eJ penudJcado por eJ }a, podré reclamarla f>O iuicio ante 

las autoridades corttpetentes en cn~o dP. que la autoridad judicial ordene 

qu..,. se Tt>qiti.tre (•l titulo recha?.ado. la ínscripc:ión surtira sus efectos 

d~sde que se prt•u,.nt6 el ti tul o por pnmera vez. 
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!sto es una reqla qeneral que algunas veces no se c1111ple, ya que el 

docWDento sale sin registro y pierde su prelación de pri11er ingreso, 

cuando no son aclarados los puntos requeridos en los términos que 

establece el R~qla11ento del Registro POblico de la Propiedad. 

Entre las llmitantes que tiene el reqistrador respecto a la cal1ficaci6n 

reqistral. estA la iftlposibilidad de calififar la legalidad de la orden 

judicial o adainistrativa que decrete una inscripción. anotación o 

cancelaci6n: pero si a su juicio concurren circunstancias por las que 

legalmente no se deba inscribir el docUJ11.ento. lo harA. del conocimiento de 

la oficina iuC'ldica para que ésta le dé aviso a la autoridad ordenadora. 

seq-0.n se establece en el propio regla.en to. en su articulo 38. 

Cuando se trate de autoridad administrativa, solarnente podrA practicarse 

el asiento si asl lo ordena el Director del Registro. Las resoluciones 

judiciales ejecutoriadas que ordenen una inscripción, anotación o 

cancelación en un iuicio en el que el Registrador o el Director del 

Registro PO.blico de la Propiedad sean parte. se cumplirAn de inniediato. 

Respecto a los principios que se han enunciado, vemos que tanto la 

doctrina cc.o Ja legislación. hacen referencia una serie de principios 

que gobiernan al procedt.liento reqistral. aunque su fuente di re-eta e 

1mni;adiate es la ley viqente, (Principio procesal) ya que los demAs 

principios son solamente manifestaciones de la propia legalidad, de 

Acuerdo a las operaciones que se pretenden rnscribir. 

Asl pues me r.dhiero a la opinión del Lic. Guil lel'90 Coltn sa.nchez. al 

decir que •11 principio registra! es u.na consecuencia o efecto de-1 
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procediaiento. oues la publlcidad sol.o oodr6 darse cuaneo el acto ya ha 

sido irmcri to • Con la cual se pone en conocimiento de todos, la 

existencia del derecho real con sus alcances y trascendencia. IO'l'A 21 

Para concluir estP punto diremos que: El principio de inscripci6n es la 

matP.nallzaci6n del acto 11ediante el cual se asienta en los folios 

corrr.spnndientes la inscripci6n. para que ésta pueda producir efectos 

rnrld1cos: La E-spccialided cnnsiste en le presici6n. determinación o 

individualizaci6n, o sea que es solamente el cumplimiento de requisitos: 

El conzP.ntimiento. es solamente un elemento de los actos jur1dicos. ya 

que la voluntad no es elemento esencial para que proceda la inscripclOn, 

en razbn de la existencia de la potestad de los órganos jurisdiccionales. 

porque éstos pueden ·Ordenar el registro y la cancelación de los actos 

jurldicos. 

NllTA l1 __ G~i 1 l~~n~_r._opn_ S6nch"C!2,•'· "_Pr_Q_g~cUm.i.epJ.9___R~_g_i_~x_ª!_~_la Propie-
<!ad" - . ._ · . . -
F.di t11rtaJ Porrtla •. 3_~: Edición. Pl~)(ico. 19085. paq. 81 
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JI.2.- TRASCBIDEICIA LEGISLATIVA DEL ABT. 3016 D!L CODIGO CIVIL 

VIGENTE PARA EL DISTRITO FEDERAL. 

La palabra Registro siqi fica anotación o inscr1pct6n que se realiza de 

un inmueble en el Polio correspondiente. en la oficina encargada de 

realizar la!l anotaciones o asientos respectivos. En México. la 

Institución dependiente ·del Poder Ejecutivo denominada Dirección General 

del Reqistro PO.blico de la Propiedad, tiene por objeto proporcionar 

publicidad a los actos jurldicos requlados por el C6digo Civil. (previa 

la formalidad del otorqamiento de la escritura ante Notario PO.blico). 

para llegar al fin establecido que es la seguridad iurJdica en el 

llamémosle tréfico iurfdico de los bienes inmuebles. La publicidad se 

logra con la anotación preventiva (dada en dos fases llarnads primer y un 

asequndo aviso preventivo) y por taltimo la inscripción de los contratos 

respecto del dominio y sus modalidades~ de los bienes inmuebles. 

El Registro PUblico de la Propiedad en México. nacló a Unes del Sigl<1 

pasado. el cual se ha transformado con el paso del tiempo. al igual qut .. 

las dl'mAs disposiciones legales para adecuarse a las necesidades 

presentes: sus ralees datan del vieio derecho espai'iol, ya que en le Nueva 

Hspañe existJan e~~.!'J_~OQ_~ . .P:@JJ_c.Q.§ y anotadores dE> hipoter.as. dichas 

funcione3 en la mayorla dE> los Juqares estaban encomendadas a una misma 

persona. quedando anotados en el miSllO docUMento emitido por el escribano 

p6bl Jco y presentado para reqistro con la misma persona, datos ba1o los 

cuales sv. hacia constar la nota 1t1encionada. 

Desd•.. el.los tiempos se estableclan loa t~twinos que hasta la fecha siquen 
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en uso, en ese tiempo los escribanos y juristas ante quienes se otorqaban 

las escrituras en que se hipotecaba el inmueble. se hacla la advertencia 

de que "Se tomarla la razón dentro del preciso témino de seis d!as si el 

otorqamiento fuese en la ciudad donde residiera el anotador y dentro un 

mes $1 fuese en paraie del partido. y si se otorqásen fuera del partido o 

ro.As del tl>nnino expresado de un mes. tendrlan el correspondiente a razón 

de cuatro lequas por dla , ... • IOTA 22. 

Cuando no l".'ran respetados dichos términos, la sanción era de que no se 

consider_aban JriJ?t_r_wn~.!l-~-~~ prue~ en iuicio ni fuera de H en cuento a 

las hipotecas. todo esto se estableció en las Cédulas Reales del 

expediente que ordenb la Real Audiencia de México. 

Posteriormente en la época de la Reforma. el Lic. Benito JuArez Garcla. 

establece en las reformas del C::6digo Civil de 1870. las bases legales 

oara ,~¡ P5tabler.1miento de un '"oficio" denominado Registro PO.blico, en 

dicho ordenamiento en su capitulo IV, se especificaba que la hipoteca 

solo producla rfectos a partir del momento en que se registrara. por lo 

tanto se suprimib la hipoteca tAci ta y se instituyó un sistema de 

publicidad de los qtravéreenes reales y de las traslaciones de dominio 

df" los bienes inmuebles. sin embarqo no se estableció nada respecto a los 

avisos•> inscripeiones preventivos. 

F.n C>l C6d1qo Civil de 1884, en el titulo v1gémmo tercero •nel Registro 

NOTA "22 •• Id•m-. pb •... cit •. pag. 23 
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PO.bUco•. se previeron t~rwiinCJS pera el registro de los contratos• Bi se 

realizaba el reqistro dentro de. los quince dlae desputs de su fecha. 

producla efectos contra tercero, los cuales principiaban a contar desde 

el mo11ento dP. rcaliz:arne el reqistro y la hipoteca nacla cuando era 

inscrita en el Heqistro Ptlblico de la Propiedad. por lo que producla 

efectos ;urldicos desde ese ma11ento. 

Actual•ente en el art. 3016 (antes 3018) del COdigo Civil. se establece 

lo relativo al •uaa&do AVISO PaKVDTIYO• " .•.. a 11odo de que dichos 

actos sean tutelados p<>r el reqistro desde el •omento =i.::::o en que quedan 

debidamente foraalh.ados y. aO.n ca.o acontece en el Distrito Fefderal, 

desde el momento en que el lotario procede a su instrumentaciOn. Esto se 

realiza 111ediante la presentación y consiguiente anotación del •aviso 

preventivo• que en lenqua1e .as té<:nico se conoce en la doctrina como 

•solicitud de ~ene de prioridad•. IOTA 21. 

Kn el C6diqo Civil de 1928 en vigor a partir del lo. de octubre de 1932. 

regula lo conserniente al Reqistro PO.blico. controlando los actos de la 

persona 1url.dica colectiva (personas J10rales) y los bienes inmuebles, que 

el ser propiP.dad privdda • .:ifccten ff l<t co.unidad por la preservacibn de 

los derechos de posesibn y de dOllinio. 

En los debates de la cruaara de Senadores de 1978. respecto a las reforntan 

del Códiqo Civil. se estableció que ·11 capitulo tercero ordena que en e) 

Reqistro PO.blico de la Propiedad inaueble. se inscriban los titulas por 

IOTA 23.· Idea. Ob. Cit. pa9. 95 
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los cuales se cree. declare. reconozca. adquiera. trans•ita, 11tOdifique. 

limite. qrave o ext1nqa el dOllinio. posesión originaria y los denu!s 

derecho sreaies .... se anotar/Jn preventivamente: las demandas relativas 

a la orooiedad de bienes in11uebles. a la constitución. declaración, 

modificación o extinc16n de cualquier derecho real sobre aquéllos .... • 

IOTA 24 

Tamb1~n se estableció que el Reqlar111ento implantarla el sistema conforme 

al cual de-berlm llevarse los folios del Registro Pdblico y practicarse 

los asientos. 

En las reformas al ReqlM1ento del Registro Pdblico de la Propiedad. se 

expuso que .. • . . • La impartancia de la función registra! a cargo del 

Reqistro PO.blico de la Propiedad del Distrito Federal. hace necesaria la 

P.Xpedic16n de un ordenamiento que regule y delimtie los sistemas y 

procedimientos para llevarlos a cabo .... " IOTA 25. 

En Ja actualidad se requiere un marco normativo que delimite las 

tuncJ oneB de las personas a cuyo cargo esté encomendado el registro de 

los docWT1entos y su autorización. para que éstos puedan surtir efectos 

r.ont ra terceros. 

En t>J titulo sequndo dE>l C6diqo Clvil el articulo 3000 dice que •eJ 

lllOTA 24. Se.IJ~~o. PiRrio.Ae. los_Q.~9.·- 1j. de 28 de diciembre de 
1978. Pdª· 14 

MOTA 2'1. · Regli!.!Tl_e_QtO ~el __ R~S.l!}!...r:Q.fó.blico de la Propiedad del D.F • ..L.-de 5 
dt- aqosto de 1988, p.:iq. '15 
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Reqietro Pt!blico funcionaré confome al sistetaa y Htodos que determine 

el Beqla11ento .. IOTA 26 

se establece ademAs qué docUJ1entos son susceptibles de inBCripciOn. entre 

los cuales quedan comprendidos los testimonios de escrituras o actas 

notariales. ad~s de que los documentos que confonte al Código Civil 

sean reqistrables y no se reqistren. no producirAn efectos contra 

terceros. cabe aclarar que los efectos que causa el Registro solo son 

declarativo:; y no 9ID§!.1~ d~ lots dt=-rechos que se inscriben. Pero 

taabién se protegen los derechos adquiridos por tercero de buena fe. ya 

que los derechos y cualquier •odalidad y/o qravé:Jlen. deberi!in constar 

inscritos para que surtan efectos contra terceros de buena fé. de lo 

contrario solamente produciré efectos entre las partes que intervienen. 

En el Art. 3013 del Cbd.i90 Civil. se establece clara11ente el principio 

reqistral de prelaciór¡_ .P~ferencia. el cual se tOlllará en cuenta en 

relación al ~nto de su ingreso en el Registro P6blico de la Propiedad. 

cualquiera que sea la fecha de su consti tuciOn. el citado artJculo en su 

segundo pérrafo establece que •11 derecho real adquirido con antPrlortdAd 

a la fpr:ha de una anotación preventiva. serA preferente adn cuando su 

inscripción sea posterior. sieMpre que se d~ el aviso que previene el 

art. lnl. - IOTA 27. 

El art. 3016 del C6diqo Civil establece que cuando vaya a otorqarse une 

escritura p6bl ira f"n la que se declare. reconozca, adquiera, transmite, 

NOTA 26. - c;~igo Ci~iJ_ prtra ~! P-_i_str!_t_q_~ral. 
Bditorinl Porrea. S7a. !diciOn. ~xico 1989. peg. 523 

NOTA 27. · Idem Oh. Clt. paq. 525 
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modiUque. Hmtte. qrave o extinga la propiedad o posesión de un 

inmueble. se deberé solicitar al Registro Pdblico de Ja Propiedad. un 

r:ertiflcado sobre la exístf!ncia de qrav&nenes. en dicha solicitud se debe 

esOl"cificar que SP tome nota del aviso preventivo. el cual tiene una 

vlgenc10 de TllUTA DU.S •ATUIALIS A PAftII DI Lo\ RCllA DI PUSllTACIO• 

DI LA SOLICITUD. 

Despu~s dto !imada dicha escritura. el lotario dentro de las cuarenta y 

ocho horas stquientes a Ja firma. ciara el LI.AAAPO SBGUJfDO AVISO 

PREVEITIVO. del cual el registrador deberá temar nota inmediatamente que 

se le presente. este segundo aviso preventivo tiene una VIG!lfCIA D! 

IOVUTA Dl,O..S NATURALES CONTADOS A PARTIR DE LA FECHA DE SU PBESBlfACIOI. 

r:~:tP '3Pqunrto avisn preventivo se presenta al Registro dentro de la 

v1qenc1a del primer aviso, sus efectos preventivos se retrotraen a le 

fr>cha di! or~nP.ntac16n de la solicitud o primer aviso. en caso contrairo 

soJn surtir~ efe-ctos desde el momento de su presentación en el Registro 

PóbJJco de la PropJf'dad. 

SJ P.J testunonio de la operación rspectiva se presenta para su 

insrr1pr.i6n "'" r·J Reqtstro PObJico de la Propiedad. estando alln Vigente 

PI SPqundo aviso preventivo. surttrA efectos contra terce-ro de:.de el 

rnorntonl1' dP. Jct prP.sP.ntac16n del primer av1so preventJvo. pero s1 oe 

or,,.w•r·t,1 ff!'ner.1d.-m dtchns tl!rminos. su registro solo surtJrc1 efectos a 

oort1r d,. Ja te•·tiif de su presentación. !J art 3017 del Código Civil 

••!ótt.1blr-1:1• cJaramentP. ouP. •LA IISC&:IPCIOI D!PIIITIVA DE UI D!UCHO QUI 

HAYA SIDO AIOTAOO PR!VIM!l'!'R. eurtirA efectos desde la fecha en que la 

anotar.1hn los produjo.• IOTA 28. 

rm1'.A, i'B !r1P1r1 nR. t"IT. PAH. Sl2 
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Todo esto se desprende de la prAct1ca del Trénsito Jurldico de los bienes 

inmuebles y aAs especifica.ente en raz.6n de los requisitos y entero de 

impuestos que debe realir.ar el lotario. previos a la inscripci6n de la 

eser! tura. como son el pago del !•puesto sobre AdquislciOn de Bienes 

Inmuebles ( ISABI l, Impuesto Sobre la Ben ta ( lSRl. y el Impuesto al Valor 

Aqreqado (IVA). ademtts de los avisos a la Secretarla de Belacionee 

Exteriores y a la Secretarla de Gobemac16n. cuando asl se requiera. 

Los plaz.os establecidos en el art. 3016. del Cbdigo Civil. han sido 

fiiados to.ando en cuenta el tiempo necesario para realizar todos y cada 

uno de los pagos y aviaos el tados. para que los 111i511os sean cubierto~ con 

toda oportunidad y las escrituras tengan la validéz. jur!dlca requerida, o 

sea de que sean validos entre las partes y que a su vez. sean oponibles. a 

terceros. 

En cuanto a los efectos de las anotaciones. el art. 3044 del Cód1go 

Civil. establece que •t.a anotación preventiva. perjudicara. a cualquier 

adquirente de la finca o derecho real a que se refi.ere la anotac:iOn .... • 

IOTA 29. 

Hl artlcuio 3059 dt'l COJlqú Civil dice tt.:c •!l ~'!l'J'l~nto PRtabl~cerA el 

sistema conforme al cual dcber.\n J levarse Jos folios del R~qtctro Pllbltco 

y pract1carst• los as1Pntos" 

LOs t~rainos reqietrales son los plaz.os establecidos por la Ley. dentro 

IOTA 29. - ª-~glaraeJl!q..J!ti" B_eglsj:~tl)>_l ico g~~ la Propiedad. 
Editorial Porrda. 57a. Edición. r.éxico 1989. paq. 612 
Art. 41 y 42 
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de los cuales debe llevarse a cabo el Registro de los doc1111entos. o el 

de~pacho deo las sol tcitudes presentadas al Registro POblico de la 

Propiedad. A su vez el Reqistro POblico de la Propiedad. establece en la 

C1rcul<1r ntunero ·a.P.P.-e· dc-1 treinta de enero de mil novecientos 

setenta y ocho. aue el pago de loa derechos correspondientes se debe 

real.izar antes df' la presentacJón del docUJlento para eu registro. de no 

ser asl la inscnpciOn no se llevnrA a cabo. ademés de que el particular 

deOO expensar el paqo de dichos impuestos al "otario. el cual al momento 

dE> 1 a f1 rnia ~o!o pcndr~ las palabras >JfTli ttl. autorizando 

definitivamente el instrumento despu~s del entero del pago de los 

impuestos y derechos correspondientes. 

El paqo de dt'"n:ochoG respectivo se fi 1a en bese a Jo establecido al 

resPP.cto por la Ley de Hacienda del Distrito Federal. en el capitulo 

referentf.' a Reqistro PO.blico de la PropJedad•. 

Anter1ormP.nte en el Reqlamento de fecha dieciseis de abril de mil 

noveclfmtns ochc-nta. publicado en el Diario Oficial de la Federación el 

seis de mayo del mismo al'io. se estableclan plazo& para e] tiPR~cho d~ lo~ 

documentos. los artlculos as y 93. por ejemplo para su calificación e 

1nscripc16n no m~r de quince dias Mbiles y para la expedición de 

r.Prt1t1cados, s1 s,. trataba de una ~ola finca el ténnino establecido era 

dP vPinticuatro hormL seqtm <"l artfr.ulo 168. 

En el Rf>qlamento del Reqistro PObl1r.o de la Propiedad vigente. de fecha 

y,.¡ nt-o:- de iuHo de mil novecitmlos ochenta y ocho. pubUcado en el Diario 

Ufir.1al PJ cinco dl• aqc..uto df'I mrnmo añn, no Sf' eSPf!C"l!ican plazos, pero 
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a lo larqo de la lectura del regla11ento VetWJS que si se mencionan t6rmi­

nos en fol.'98 aislada, Ver. el articulo 35 establece que las anotaciones de 

los avisos a que se refiere el articulo 3016 del C6d.igo Civil se 

practicarén de inaediato. Esta clase de frases en una ley dejan aucha 

elasticidad e 1nterpretaci6n por parte de los representantes del Registro 

Pbblico .. reflejéndose en las personas que requieren de ese servicio. 
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III.- LA SOCI!!D@ IJIOII!!I\ Y SU LIGISLACIOI. 

':" 111 .1. - AITECEDHITES HISTORICOS. - Con la evoluciOn y el creclaiento 

de la sociedad. se fue haciendo necesaria la creaciOn de una nueva 

persona jurldlca que tenga personalidad y patrimonio propios, y que sea 

distinta de la de las personas que la constituyen. ----------------------

!n razón de lo cual fué necesaria la creaciOn de une ley que regule 

estas sociedades. la Ley General de sociedades l'lercantilesy sus 

dHerentes leyes especificas de cada -.aterla. como son Ley general de 

Tltulos . y Operaciones de Crédito, Ley de Sociedades de Crédito, etc. Con 

el transcurso del tle11.po desde su expedición el 28 de diciembre de 1933, 

fueron operando alqunas vaclaciones en razón a los interesets de las 

personas que la constituyen, por lo cual se hizo necesario que se crearen 

doctrines que trataren de explicar rlBS amplie.ente y en lenguaje 111enos 

técnico, dichas sociedades. emplilmdose por lo tanto le información sobre 

las mismas. 

La citada ley ret:onoce le creación de diferentes sociedades y son 

Art. 1. - Esta ley reconoce las siguientes especies de sociedades 

mercantiles: · -- - --- ---- - · - -- - -- --- -- --- - --------- --------- --------------

Sociedad en nombre Colectivo. 

11. - sociedad en Comandita 51111.ple. 

111.- Sociedad de Responstsbllidad. Li;it.ida. 

JV. - sociedad Anónil'l\8. 

V. S<,c1eded en Comandite por Acciones. 

VI. sociedad cooperativa ... " 

El 1111smo articlllo establece que todos podrAn adoptar la l!IOdaUdad 

de CAPITAL VARIABLE. excepto la sociedad Cooperativa que incluso se rige 

de manera independiente por su propia ley, en razón de les 
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caracterlat1C88 auy particulares de la alua. 

- - - LoB particularea en au. gran uyocla, desconocen las caracterlstlcu 

y consecuencias jurldicaa de su conatituciOn. teniendo en consecuencia el 

lotario ante quien concurran las partes la obl11)8Ci6n de asesorarlos al 

respecto. solicl t4ncloles la 1nfonac16o necesaria para eBtar en 

potilbilldad. de brindarles un servicio MB expedito. 

- - - 11 notario o loe interesados directa.ente deben BOlicitar a le 

secretarla de llelaclones JXteriores, 1111 permiso para la uso de la 

d.enoainac1on o ra:.6n social, en bBn.e o lo eateblecido en el articulo 27 

constitucional; el Reqlaaento de la Ley Org6nica de la fracc16n I del 

citado articulo~ le Ley y el ~lamento de la Ley pera PEOIK>ver la 

tnveral6n ttexicane y le<ju.ler la Inversión Extranjera: y en la Ley 

Orgé.nlca de la Amlnie.traciOn PO.blica federal. 

- - - Pare su constitución se solicite a la Secretarla de Relaciones 

Hxteriores, Le autorlzacl6n sola.ente de la denoalnacl6n o raz6n social, 

bajo la cual se va a constar al constituirse la socledad. siendo los 

deMB datos preoporclonados por Laa partes al notarlo para que 

directaaente él los callfique y loe plasme en la escrltu.ra constltutlva 

bajo su estrlcta responsabilidad. 

- - - Antes d@' lae retoma.a de 17 de .ayo de 1989. se eolicltablll a dicha 

Secretarla. la autorización para el na.bre, duración, domlcilio. clAwsula 

de extranjerla. capital y objeto aoclal. laa refotWlB ..enclonadan ce 

establecieron para dar una aayor agilidad a estos trbites, y en be.se a 

que los notarlos son peri tos sobre la s.aterla. 

- Pero u.na vez. conetituldos. el lotario tiene u.n t~rw.ino de 15 dlas. 
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contados a partir de la fecha de fittlll de la eacritura constitutiva para 

dar aviso a la •iSM Secretarla. de que ha ya sido usado el nombre 

solicitado, indicando la cléusula de extranjerla. por la cual optaron el 

mo11ento de su const1tuci6n. 

Ad.ea.As de le agilidad que se le d16 con este tipo de tr!aites. se 

de1l> e considereci6n del notario el establecer las carecteristicas de las 

Mismas, en be.se a la experiencia y los conocialento que con el transcurso 

de su trayectoria cow.o abogados y co.o notarios ben tenido. insertando le 

lla;;1.;:u:UJ. cl!u:sula celYo., o sea la clAU!luln de extranjerla. 

- - - B.l als.o articulo pri.ero de la Ley General de sociedades 

Kercantlles. establece que todas les sociedades entes aencinedas pueden 

adoptar la aodal.idad •de Capital Variable". excepto la Sociedad 

Cooperativa que por sus coracterlstlces se rige en una Ley especial. 

- - Las sociedades al •ot1ento de su consti tuc16n adquieren personalidad 

patri110nio propios. diferentes al del de las personas que lo 

const1 tuyen. su objeto social representa especulación comercial y fines 

de Lucro. foraal tséndose ante el notario. A las personas que concurren 

ante el notario. se les informa de las caracterlsticas y consecuencias 

que iillplica la const l tuc16n de la sociedad. y las obligaciones que 

adquieren tanto Los socios como los administradores y representantes de 

la sociedad. adel'lés de los apoderados y del o de los C0111.isarios. frente a 

los socios y t rt!Rl•· a los terceros, en base a lo establecido en lü Ley 

d('l Notariado para el Distrito Federal. en su Art. 62. Fracción XIII. 

inciso C). -
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- En la pr6ct1c:a se constituyen Ms sociedades an6ni1MB, en razon de 

que por sus caracterlsticas ele acoplan llAB a las necesidades de nuestra 

sociedad, adea!s de que son las .as conocidas. la modalidad de capital 

variable taabién se e!Stable-ce casi en todas las sociedades. por la 

facilidad que representan para los aumentos y disminuciones de su capital 

en la parte correspondiente del aitsm0. 

- - - En general las deMs sociedades no se han utlllzado p:>r las 

caracter1st1cas r:ac especiales en cuando a la responsabilidad solidaria. 

subsidiaria e Uiaitad.a que representan ante terceros y ante los deaés 

socios bA.sica.ente. ya que vistas de una aanera SCJ9era, se relaciona aaa 

a industrias constituid.as con caracterlsticas aas familiares y pequefta, a 

las que les podemos llaaar industrias faailiares. 

111. 2. - CAV.CTERISTICAS DE LAS SOCIHDADES. 

Hl derecho mercantil nacLO prect1ca11ente de la necesidad de que los 

gremios de las ciudades llamados coeerciantes. tuvieren un 6rden en base 

a actos ejecutados de una lll.Bnere continua. se dieron casos para los que 

fut- necesaria la creación de la primera ley que lo regula. esto es el 

Código lepole6nico. en el cual Be considera la figura del comerciante 

solaaente y en función del acto de co.ercio, tal c090 se dispone en 

nuestra ley, o sea que solo es aplicable a los actos ccmercialee. 

Pero curiosa.ente este articulo se contrttdi~. con el ertlcu.lo tercero, 

con WlB serie de carecterlstlcas y obligaciones aplicables a 10ts 

C011erclantes. dando C090 consencuencla lugar a que el cOcllgo de ca.ercio 

se apllque no solo a los actos de comercio, sino a las personas que 
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hagan de su ocupación habitual el comercio (entando aqul les sociedades 

aercantiles). con total independencia de la realización de loe actos de 

co1t1erclo. lota 

- - - Kn nuestro pals. que es de una economia sudeserrolleda. la grande y 

niediane empresa no han podido sustituir a la artesan!a ni al comercio de 

detalle. por lo que le tendencia del derecho mercantil tiende e 

reglamentar y proteger a le empresa. 

- - - In cuanto a los elementos que configuran la empresa existen varios 

criterios doctrinales. por ejeaplo l'lantilla !'telina dice que suelen 

dividirse en incorporales y corporales. siendo los priaeros la clientela 

la propiedad industrial. los derechos de autor y los derechos y las 

obligaciones que se deriven del contrato o contratos; y los corporales 

son los •uebles, •ercanclas y le iaateria prima. 

111. J.- TIPOS DB SOCil!Dl\DBS. 

Existen sociedades que responden de 111.anera eubeidiaria. o sea que 

el acreedor debe de11andar el pago primeramente a la sociedad. y si 

personalmente. por lo que • los socios gozan del beneficio de 

excl u.sión." lota 

Tambl~n responden de Mnera l!.!.!_tada. o sea que solo responden 

haBta por el importe de sus aportaciones; e 111•1tada. o sea que 

responden haste por la totalidad de su patrimonio particular. 

MOTA Mantilla l"lol1na, Roberto L. "'Derecho !'tercantll".) 
IOTA Bauchl' Garcladiego. l'lario.- ·~~~~· --
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- - - Y las que responden aolid.ariwnte, en las que el o loa 

ac~ores pueden exhiqlr a cualquiera de los soctoe el pego total del 

adeudo de la eapresa. claro que despuhs ellos pu~en cobrar la parte 

proporcional al o a los de.As socios. 

- - - La Sociedad de Riesoonsabi.lidad ill•itada. etS oor excelencia la 

Sociedad en lombre Colectivo. y la de resoonsabilidad liaitada es taabién 

~xeelencia la •s. DE 11.. L.• y la sociedad Anónima. y las aue podet10a 

llwr •btas. es la •Sociedad en ca.andita Slaple y la de •ca.andl ta 

por Acciones"'. 

• A).- SOCIBDAD U IOl'IBU COLECTIVO.- Esté requlada en la Ley General 

de Sociedades l'lercantiles, en el Art. 25 que dice: "'LB sociedad en noabre 

colectivo es aquella que existe bajo una ra?.6n social, en la que todos 

los socios responden de una .anera aubBidlarla. lllaitada y 

solidarias.ente de las obligaciones sociales•. 

- Y si en deteminados casos se estableciere pacto en contrario, éste 

se tiene como no puesto frente a terceros, pudiendo establecei:'Be que 

alguno o alqunoa respondan solo por una porciOn o cuota deterainada. 

También se establece que las personas que peralten que se use su noabre 

en l.a razón social. responden igual que lo~ tsuclos. An e-stc cn~o :=.e le~ 

puede eximir de dicha obligación ei de•ue&tran que en n1nqdn moeento se 

les sollcit6 dicho consentiaiento pare su uso en la rezón social., 

pudiendo incluso desandar a lo!l socios de le atsaa. por los daftos y 

perjuicios que le ocasionaron por el uso de au nombre y por el juicio 

iniciado en su contra. O de que c011prueben que son personas distintas. 

aunque con el. alss.o noabre. de las que efectiva.ente peraltleron el UBO 

de su nombre, porque s1 se puede dar ese caso en ra~On a que en nuestro 
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pals existen not1bres y apellidos •uy c011.unes. tales co.o GO•ez. Gonz6les. 

Pérez. etc. 

- - - La administración de estas sociedades estaré a cargo de uno o 

varios ac:bdnistradores. y si se omite dicho noabram.iento. todos los 

socios son adlll.inistradores en foras conjunta. con la B\1118 de facultades 

que los estatutos y la Ley General de Sociedades Plercantlles les 

confieran. 

- - - Se puede establecer que existan varias clases de socios. Vg. 

capitalistas. que son los que cot1parecen a la finna del contrato 

cunst1tut1vo aportando una deteminada suma de dinero. Los cuales si son 

ad.ministradores. podrén percibir una re11uneraci6n con cargo a gastos 

generales por el dese.pei\o de su cargo. Hsta reaunerac16n desde mi punto 

de vista es muy htportante en razón de que dan tiempo que pudiera 

generales ganancias en caso de estar trabajando en otras ocupaciones 

distintas a ld de administrador. 

- Existen también Socios Industriales. que son aquellos que prestan 

un detenninado servicio a la empresa. los cuales pueden percibir una 

rel\Uneración en forwa periodica para procurarse los alimentos necesar!os 

para su subsistencia. a cuenta de utilidades. pero si al final del 

ejerr.lr.lt:i social. tete etcroja pérdidas o ganancias inferiores a la 

cantidad de dinero que le fué entregada en el transcurso del afto. no se 

les exigiré su reembolso. 

La Ley les otorga un derecho a las minarlas. el cual puede 

encuadrar en la figura del comisario. ya qui: los socios que no sean 

admínintradores, pueden pedir cuentas a los socios as! COftlO a que les 

muestrf.'n los documentos y libros de la sociedad. para verificar si 

efectivamente se es ton llevando con la diligencia requerida. 
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- En le actualidad este tipo de sociedad ha caldo en desuso ~ ya 

se dijo. por las ca.racterlstieas auy particulares. ya que encuadran 

prA.ctlca.ente en la tarea que realizan los pequei'ios c011erciantes. 

8). - 1>. SOCIEDAD B.I Ctlf\M'DlTi\ SU•PLK. - Su concepto ae establece en el 

Art. 51 de la L.G.s."., la cual existe ta11bién bajo una razón social. 

sequida de las pe.labras "Sociedad en coendlta" o de su abreviatura. ·s. 

en c.•. y estA integrada por dos clases de socios: 

- - - Los socios "C<»IAIDITADOS" que responden de una aanera subsidiaria, 

iliallada y ::olid.B.ri~nte de las obllgaciones sociales. y de 

- - - Los socios "CCfti\M>ITAB.IOS", los cuales solo es tan obligados. al pago 

de su aportación. Teniendo C090 liaitac16n estos 1Hti110S el que no pueden 

ser administradores ni apoderados de la sociedad. pero que si pueden 

ejercer actos de vigilancia. sin que por ese hecho caigan en el supuesto 

del ejercicio de actos de atm.inistraci6n, pero si 011iten esta disposición 

consignada en el Art. 54 de la citada ley. e interviene en detemlnados 

actos de la sociedad, es responsable ante terceros en fot'IMI solidaria. 

- - - Existe una excepción a esta regla, y es cuando el o los socios 

cOll8ndl.tados, llegasen a fallecer, o sean declarados incapaces 

judicialasente y no hay Ns socios c01Mndi tados, los socioe cOllBndi torios 

pod.ré.n ejerr.er dicho cargo. hasta por el t~mino de un aes, contado ü 

partir del fallecl•iento o de la declaracL6n de incapecido.d del socio 

colL'.lndi tado. 

- Esto en raz.On de que la sociedad en ningdn aolle'nto debe quedarae 

sin representante legal que s19ei con el cw:plielento de los negocios 

sociales. 

- - - C) .- !-' SOCIEDAD DE Bl!SPOISABILIDNJ Ll"ITAIJA. 
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- - - cuando nacen a la Yida juridica las sociedad.ea, en el Siglo XIX. se 

dieron bAsicamente la S.A. y la 6ociedad en la.bre Colectivo. pero para 

las personas cuyos intereses no encuadraban en estos dos tipos de 

sociedades. no se encontraban reguladas en la ley. por lo que fu~ 

necP.saria la cre&ción de un nuevo tipo de sociedad. dando coao 

consecuencia el naci•iento de la •s. DI a.L." , pare atender las pequeftas 

empresas fa•iliares, por ejemplo para la explotación de ciertos inventos 

y la realización de labores de tnvetst1gact6n industrial. 

- - - Rn cuanto a las caracterlsticae de la sociedad, se necesitaba para 

su seguridad ce1terciaL que fuese una sociedad capitalista, para ofrecer 

garantlas a terceros. y adei.As poder limitar la reeponsabiUdad de loe 

socios. haeta por el monto de sus aportaciones, y con una direcclOn 

personal y confiable al cien por ciento. 

- ~ ~ En el Art. 58 de la Ley General de Sociedades Plercantiles, se 

indica que la Sociedad de Responsabilidad L111:1tad.s, es la que se 

constituye entre socios que sola.ente estAn obligados al pago de 5118 

aportaciones. A este respecto erunetti. fen el Tratado del Derecho de las 

Sociedades. Toe:o III. en su pégina cuatro) dice que • ...• cOllO se puede 

hablar de renponsabllidad Uaitada si el articulo 2472 dice que por las 

obliqaciones !:>ocialee responde sola•ente la sociedad con su pe.tri110nio? 

Hvidenteeente los sor.1r.i~ no tienen responsabilidad frente a terceros. ni 

li•itada ni iliaitada. Y. por otra parte, C090 puede referirse la 

l l•I tBc16n de la sociédi1:td s1 ésta, con todo su patriraon10. responde 

il!mitadamente? Suqiere que se desiqne como •sociedad por cuotas•. 

- • • También Mantilla f"lolina critica la definición dada por la ley, 
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p:.rque no es cierto que los socios solaaente estén obligados al Plt9'º de 

sus ap:>rtaclones•. ya que el Art. 70 de la citada li?y. dice que •cuando 

es! lo esteblez.ca el contrato social. los socios. ade..as de sus 

obliqeciones generales. tendrén que hacer aportaciones suple11entarlas 

en el contrato social. prestaciones accesorias consistentes en trabajo o 

servicio personal de socio~·. En le sociedad no podrAn ser menos de 2 ni 

118.yor de 25 socios: el capital esté representado por partes socia lee • 

que pueden ser de categorla y valor desiquaL y que seran de valor de 

cien pesos o un mO.ltiplo de ellas. 

- De lo anterior. se desprende que cuando un socio adquiere una parte 

de otro socio. aporte y suscriba WlB parte del euaento decretado. l-9te 

cantidad awaentarA el valor de la pnrte social. salvo que se trate de 

parte social con derecho3 diferentes de la que tiene suscrita. Otra 

caracter!stica de esta sociedad es que no sP. aportará trabajo o servicio 

personal; y certificados de goce. los cuales dan derecho a percibir 

utilidades liquidas. pudiendo tener derecho de voto en las decisiones de 

la sociedad. 

l! 1.1.. · I.\ WCI:n:Jl A:o;1rv... 

En la actualidad e~ el tipo de sociedad que .As :at constituye. en 

razón de que no existe lo resp:msobilidad Uiaitada. por lo que los 

socios oolo responden del monto de sus aportaciones. dandllles la seguri­

dad de que en caso de quiebra. solamente responden hasta por el taportt• 

de sus aportaciones. dc-iando libre de toda responsoblltdad a )r1s socir.is 

en cuanto a su patrimonio pernonal. dado que al constituirse le Sociedad 
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ésta adquiere personalidad y patrimonio propi0ti.. 

- Bl nombre de este tipo de sociedades se 4!Btableci6 en raz.6n de que 

que existe bajo una denominación, no lleva necesaria11ente el noabre de 

los socios. "6rio Bouche Garciadieqo. en su libro •IA EJ'{PREsA• (pag. 498) 

dice que se debe hacer notar el error que ct«ieten aW1 los versados en 

derecho. en referirse a la den09lnaci6n de la Anónima c090 Razón 

social. la Onica que puede existir bajo una u otra es solamente la de 

Besponsabilidad Lfaitada. La Sociedad Anónima. solo debe existir bajo 

una DR•cwu•M:ro•. la cual se foI"l!la libremente con palabras relativas al 

giro 111ercantll a que esté dedicado o con palabras tantasla. 

- Lo anón!eo Ce esld~ !)OC:ledades. es que se desconoce el nottbre de 

tan personas que lo inteqran. La Sociedad y el accionizta. s6n sujetos 

juridicos diferentes entre ellas. ya que ni el accionista puede obligar a 

la sociedad. ni la sociedad al accionista. 

- - - La Ley General de Sociedades Mercantlles. en su articulo 87. 

establece que: La sociedad anOni.a es la que existe bajo una deno•inación 

y se co•pone exclusivaaente de socios cuya obligaciOn se liaita al pago 

de sus acciones. Y el Articulo 88 del 11isnt0 ordenaaiento. d!spcne que la 

deno11.inaciOn se foraara libre.ente. pero que sera distinta de la de 

cualquiera otra sociedad. y al et1p1~e~-: 1:-t. se:guldtt de las palabras 

•socnDAD AIOllM• o de su abreviatura •s.A. •. 

- - - Hl C6diqo de Co-ercio de 1884 al establec1a que la Sociedad Anónilaa 

carecla de nombre o raz.On social. conociéndose le por el objeto de su 

empresa. En 1889. que le SOciedad MOni.a carecla de •raz.On social• y &e 

deni9naba por la •denoainación• p!lrt1cular del objeto de su ewipresa. Sin 
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eabargo. la Ley General de Sociedades "ercantl les, que reeaplazó a ~ste 

dltiao Código. no establece prohibición expresa de que figuren nombres de 

personas en la denom1nac16n de la anónima~ ni tampoco establece la 

P.Kihencia de que la •den0111:inaci6n• sea adecuada al objeto que la misma 

reallza. 

~ - - "8nt1lla Pfolina en su libro Derecho MercantU. dice que la 

inclusión del nombre de al9~n socio en la den011inaci6n de una sociedad 

anónima no es le9ahnente posible. pues convertirla la •denoni.inaci6n" en 

una verdadera razón social cuyo uso no es Uc;i to para la anónima. en 

las tl:-n11nos del Artleulo 88 de la citada Ley. Si se constituye una 

sociedad anónima con una razón social, inclusive se puede denegar la 

inscripc16n en el Registro Pllblico de Comercio del Distrito Federal. 

- - ~ E.l licenciado Joaquln Rodrlguez y Rodrlquez.. en su TRATADO DR 

SOCIEDADES MERCAWTlLRS. considera que la préctica de incluir nombres de 

personas en la denominacHm de las sociedades mercantiles debe 

considi:rarse en M~xico coao ilegal y peligrCJsa. 

- - - Rn nWnero de socios como tdnbno deben ser cinco, suscribiendo 

cuando menos una acción cada uno, y si se contraviene esta diepos1ción 

(Art. 229) se debe hacer la disolución de la sociedad, y también porque 

lil:: pertPs de inter(!os se reó.nan en una sola persona. 

DE LA ADl'l1"ISTRACION DE !.AS SOCIEDADES. 

- • - La administración de la sociedad debt- ea.ter a cargo de un 

AdministradoC' Unico o de un consejo de Adm.inistracibn~ compuesto de por 

lo menos dos personas y 'hasta por el nbmero dP. personas que la escritura 
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constitutiva o la asa.ablea decida, a los Ctl.8les se les otorgar6 el uso de 

la firma social y ln suaa de facul tedes que sean necesarias para el 

ejercicio de su cargo. Dentro de sus facultades. el Art. 148 de la Ley 

General de Sociedades l'tercantlles, establece que • El Consejo de 

adllinistración ]XJClrA nombrar de entre sus aiembros un delegado para la 

ejecución de actos concretos. A falta de designac16n especiaL la 

representación corresp::mderá al presidente del consejo. 

- • · El Administrador Unico o el Consejo de M.ainistración deber.8.n 

caucionar su manejo, de la forma que se convenga en el pacto 

com::.t1t-.:.t1vo, é:!Sl lo establece el Art. 153.- lo podrAn inscribirse en el 

Beqtstro PO.blico de COllercio los not1bra..ientos de los administradores y 

qerentes sin que se compruebe que han prestado la garantla a que se 

refiere el articulo 152. 

- • La vigilancia de la sociedad esteré a cargo dP. la persona o las 

persona!;. que asi se ectablezca. a quienes se les designa comisario de la 

mrnaa, con la sume de t:acultadee que la ley y los estatutos sociales les 

destqnr!n. 

Tambi~n en c:uAntf'J ~ eu !nformaclVn financiera. ésta debe constar en 

el acta que para tal efecto se haga. la cual se debe rendir al final de 

cado f:1erc1cio ~octal. 

III.'J .. ~· El Licenciado Osear Vézquez del Mercado la define 

dt" la sigulf.mte manera: El acta de una asamblea es la redacción por 

P.Scrt to de lo tratado en la reunión, es el resWiien general redactado de 
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una .anera oficial .•.• •. 

- - - In ella se contienen todas-las anotaciones que sbn necesarias para 

110strar la toma en que se llevo a cabo la asaablea. es decir, contlene 

todo lo relacionado con el lugar, fecha y hora de su celebrac16n, la 

asistencia de los socios y el no.ero de acciones representadas en la 

•lsaa, la existencia del quonia necesario para su celebracl6n, 

deli.beracl6n, acuerdos. votación y hora en que se levanta la sesión. 

- Bl Art. 35 de la Ley General de Socle'dades l'lercantiles. establece 

que en el libro de actas que al efecto se lleve, se harén constar todos 

los acuerdos relatlvog, a la marcha del n~9ocio, que totaen los ecclonlstas 

o los •ieab~ del consejo de Adainistraclón (en el libro respectivo), 

los cuales deben conservar, por un plaz.o alnlftlO de 10 ali.os (Art. 45). 

Tambl~n el Ari. 118 de la citada Ley, establece que ·1a Asamblea General 

de Accionsi tas es el brgano suprew> de la sociedad ...• • 

Para que una asa.bles se pueda realizar. debt: estar representado un 

deterw:inado m~acro de acciones C090 alniao. dependiendo del Upo de 

asamblea a realizar. Por ejew.plo. pera la celebración de una acta de 

asaablea, se debe hacer la J)llbl lcaci6n de la convocatoria r-espect1va en 

el perlodlco oíiclál o un JW!'r\odlco de clrculaciOn nacional, con la 

anticipación fijada en los estatutos sociales. o en su defecto CotlO lo 

establece el Art. 186 de la alsae ley, con 15 dlas de anticlpac16n. en 

dicha convocatoria debera. contener Integre.ente el orden del dta. 

- Kn las A!sa•bleas ordinarias debe estar rP.presentado por lo •enos el 

so' del capital S()Cial. y sus resoluciones deben aprobe.rse por la aayorla 
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de loe presentes; y 

In las anaableas generales extraordinarias. el 15t del capital social. 

tomando sus resoluclones taablén por aayoria de los presentes. 

- - - Cuando se reallce una asamblea y por cualquier clncunstancie no se 

cuentt con el libro respectivo, se podré. asentar en hojas por separado, 

firaAndola todos los que en ella intervinieron. o en su defecto por el 

Presidente, el Secretarlo y el Hscrutador. anexando la lista de 

asistencia de los accionistas. con expresión de ser la lista de 

aslntcncia de la empresa respectiva. y la fecha en que fué celebrada, 

adelftAs se protocolizaré. ante notado. y en su caso se inscri bi rA en el 

Reqhitro Pó.blieo de comercio. (Art. 194 de le LGSPI) 

- - - El acta de la asara.bles es el órgano supre90 de la sociedad, ya que 

es el medio por el cual la sociedad expresa sus resoluciones, existen 

alquno~ tratadic.tas que aflnnan que para tener valor probatorio las 

del1~rac1ones. necesarLa111.ente debe constar en docuaento por escrito. En 

lo Prt\ctica vernos que la Ley les reconoce dicho valor probatorio, co111.o a 

cualquier otro documl!nto. ya que j6.Jl les que est':n protocolizadas ante 

notario estan su1etas a impuqnaclbn. 

~ - - La obl1gac16n de inscribir el acta respectiva en el Registro 

PO.bl ii:o de Comercio. es en razón de que de no darse a conocer a los 

t(~rr:r~ro~ los cambos o •odiftcaciones op:rdd.a.S cr. lo eodedffd, se les 

pu""dt.· J>f!r1ud1car en su5 intereses. por que al constituir.se, los estatutos 

se die-ron a conocer a los terceros por 111edio de su 1nscrlpc16n en dicho 

reqtntrn. parn evitar el que tengan poca claridad, evitando en lo posible 
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que p¡edan ser lnducldoa al erro por dolo o ula ft. p:tr su 

deaconoclaiento. 

La finalidad de esta escripc16n es sel"f'8CJ118rdar los interetSes del 

tercero. La falta de su lnscrlp:16n tiene ca.o consecuencia que lo ahl 

pactado surta efectos entre los socios y la sociedad unlca.ente. sin qu.e 

surtan efectos contra terceros. quien~ sl podrAn utiliurlos en lo que 

los beneficie. 

Kl Art. 26 del Código de eo.ercio asl lo establece. al decir que los 

documentos que.· conforme a este cOd.lgo deban registrarse y no se 

registren. solo producen efectos entre los que lo otorgan. pero no 

producirén perjuicio a tercero. el cu.al si p:>drA aprovecharlos en lo que 

le fueren favorables. 

- El Registro Pdbllco de Co.ercio es la institución mediante la cual 

el lstado proporciona el servicio de dar publicidad a los hechos y actos 

jurldlcos .ercantiles que lo requieran pera surtir efectos contra 

terceros. Dicba publicidad queda deteraineda en el Art. to. del 

reglamento del Registro PQblico de eo.erclo. confiri6ndoles esta facultad 

los reqlstradores. Pero dltt t1UnMiclón tk: conlriídlc~ con lCI 

establecido en el Código de co.ercio en su Art. 31 que dice • los 

registradores no podrAn rebusar en ninqdn caso y por ningO.n •otivo le 

inscrlpcl6n de los documentos mercantiles que lee presenten.• 

- El Art. 19 del C6dlgo de co.ercio estable-ce que la inscrlpci6n en 

el Registro de CC9erclo serA obligatoria para todas las socledadets 
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mercantil~. inscribiendo su e-scritura constitqtiva. sus llOdificaciones. 

la disoluciOn y 11qutdac16n; los poderes generales. nombra.lentos y las 

revoclaciones de los •is.os; el aumento y la disainuci6n del capital 

social. 

- - - Pera proceder a su 1nscrip::16n es necesario que se presente el 

pri•er testimonio de la eacritura respectiva. pero antes se debe tramitar 

la orden judicial. que es un juicio aediante el cual se solicite al 

juzgado de lo civil dicha autoriz.aciOn u holl0logaci6n judicial. !Bte le 

daré vista al rUnisterio PO.blico en un plazo de 3 dles. citAndolo a une 

audiencia para recibir las pruebas que sean presentadas. después se dicte 

sentencia que ordena o denteqa la autorización para proceder al Registro 

de la aisaa.. 

Si el Registro es denegado. se interpone el recurso de apelación antes de 

dlas expree.ando lo~ agravios causados, y después se pronuncia el fallo 

correspondiente. 

Une vez que haya cauzado ejecutoria la resolución judicial que 

acuerde su 1nsr.:ripci6n. el registrador procederA a su inscripción. 

Para P.1 otorqa1t1i.ento de facultades para suscribir y ealtir tltulos de 

r:rédtto. se debe fonnalizar ante notario su otorgamiento. e inscribirlo 

en el Rqeistro PAbl leo de Ca.ercio. adeaés para el otorgBllliento de poder 

9enerat para piel tos y cobranzas. actos de adalnistraci6n y actos de 

d"m1111u, tamb1l:n se d~be de cumplir con dichas fonaalidades. para que 

SP.an oponibles d tnrcPros. 
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IV. - K!Glftl!I Ll!GAL APLICABLE AL IOTA!lIO. 

En la actualidad es una aateria que casi no se ha t095do en cuenta pera 

ttqUlar jurldica.ente. respecto a las sanciones en que incurre tanto el 

notario ca.o sus e11pleados al no CU11pl L r con detemtnadas obligaciones, o 

al excusarse de intervenir en un acto que en detetw.inado momento le puede 

causar un dafto a la persona que le solicita el servicio. Aunque en este 

caso ta•bién el particular que solicite el servicio, debe proporcionar al 

notario los elementos que le sean solicitados para el rcejor despacho de 

sus asuntos; ya que en la prActica alqunas personas se quejan de que no 

sale su •exi:;ediente• desde •x• meses o ·x· años por culpa d~ la nolarla. 

siendo que efectivamente, tiene ese tiempo su expediente en la notarla 

pero con una serie de documentos faltantes que hacen !•posible la 

escri turac16n solicitada. 

IV. l. - OBLIGACIOIES. 

In la Ley del Notariado pera el Distrito Federal. de 31 de diciembre de 

1945. en el articulo 11 establecla que ·11 notario a la vez que 

funcionario p6.bllco. es profesional del derecho que ilustra a las partes 

en materia iurldica y que tiene el deber de c::plic~rles ~1 valor y las 

consecuencias leqales de los actos que vayan a otorqar. ale.pre que le 

pidan esa explicación o que el notario la juzque necesaria o conveniente. 

ya sea por la naturalez.a o c09ple1 idad del acto o por las circunstancias 

en que se encuf'ntren los interesados. Se- exceptdan de esa explicaciOn a 

los aboqados y licenciados en derecho .•.. "' 90TA 30. 

IOTA 30 LPy del lotariado p<1rn el D111trlto federal, 
Editorial Porn111. Sa. Edición. •xir::o 1987. paq. 10 
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Bl articulo 10 de la Ley del lotariado pera el Distrito red.eral vigente, 

establece que •1otario es un l.icenciado en derecho investido de fé 

pb.blica, facultado para autentificar y dar forma en los ténninos de ley a 

los instrwaentos en que se consiqnen los actos y hechos jurldicos". de 

este concepto se desprendt!'n alqunas de las obligaciones del notarlo, 

entre las Que están: 

al.- El autentificar.- Que es • •••. garentiz.ar. aediante un acto oficial. 

la certeza de un hecho, convirtiéndo en creible pQblicaaente aquello que 

por sl misno no merece tal credibilidad". IOTA 31. 

b). - Dar forma en los términos de Ley. es decir. que conforme a las leyes 

y reqlamentos establecidos para cumplir con los requisitos necesarios, el 

notario debe redactar de manera clara y precisa los instrumentos, 

asent~ndolos en su protocolo y posterionnente proceder a recabar la firma 

de los compareclentes y poniendo el sello de autorizar al final de cada 

instrumE.-nto al lado de su Iinaa. Ade111ás el articulo 62 de la multicitada 

U•y del Notariado para el Distrito FederaL establece que se expresarA el 

ltlqor y tech11 del otorqamiento del instrumento, y la hora en los casos 

que aBl se requiera; consignaré los antecedentes y certificará haber 

lt:nld" a t;:i v!2t.:.. los documentos requeridos para el otorgamiento de la 

Pscn tura: y sobn· todo • .... Consignaré el acto en cléu.sulas redactadas 

r.on claridad v concisión y sin palabra~ o foanulas inO.tiles o anticuadas 

el.· La techa o fechas en que se firtne la escritura ...... IOTA 32. 

NOTA 31. - Bernardo Pérez Feméndez del castillo. •0erecho lotarial" 
Editorial Porrua. México 1981. pag. 148 y 149. 

JllOTA 12. - lde111.. Ob. Cit. 
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Existe ta.bit-n la obliqaciOn de dar facilidades a los inspectores de 

notarlas pera que realicen las diligencias cocrespondientes. bajo la pena 

en caso contrario, de hacerlo del conocimiento del Departa.aento del 

Dio tri to Federal, qu1en üapondra las sanciones corresp::mdientes. 

IY.2.- RESPOISABILIDADl!S. 

Froyl4n Bañuelos Siinchez.. en su obra ªD!R!CHO •OTA.ilALª. establece que el 

escribano recibe del orden jurldico tan notable investidura. derivada del 

régi.en de respon~abilidad al cual se haya BOlletido. La 

responSd.hilldad es aa.in1strauva, c1v1l y penal. El escribano debe 

actuar en su servicio, bajo el peso de tales responsabilidades. porque 

el las confiquran la consecuencia necesaria de su investidura •... • 

IOTA 33. 

Pero como el autor citado establece, ta.bién hay que toaar en cuenta la 

responsabilidad 11ora! de las personas que van a realizar esta func16n, 

encOtDendada en la mayor parte del pals a personas que cubren el requisito 

de ser licenciados en derecho titulados. y adeds en el Distrito Federal. 

en el artlculo 13 de la Ley del lotariado para el Distrito federal. se 

establece taabi~n corM> requisito pArft ser t1Rp1rantP a notarlo ,.1 t'!'n'!'r 

ora.cuca profesional de cuando aenos tres aftas. contados a partir de la 

fecha del examen de licenciatura. y para notairo en el articulo siguiente 

de la mencionada Ley. ::.e requiere ademc\s; lo haber sido condenado por 

sentencia ejecutoriada por delito intencional: Gozar de buena reputacibn 

perel)nal y profesionalo; y Haber obtenido la califlcac16n correspondiente 

en los tbnninos del articulo 23 de la •iBM Ley. 

NOTA 3 J. - FrovU.n Bañuelos 5/jncher. •0erecho lotarial • 
Cllrdt>nas Rditor y Distribuidor. la. ldicidn. paq. 272 
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Todo ello para proteger a las personas que deben recurrir al fedatario 

p0b1 leo a otorqar y Urwiar instrumentos pOblicos. a efecto de que tengan 

validez 1urld1ca Jos neqocios o actos que ael lo requieran. y no caer en 

rnann~ dP p¡·n~nna~~ de m1:os encrO.pulos. y adE-rnAs. con la seguridad rle que 

los fedatarios van a poner el empeño y cuidado que pondrlan a sus propios 

ni;oqoc1os. 

Derivado de las responsabilidades de los notarios. vienen las sanciones 

wr el incwapliiaiento de los tr~ites y avisos a que esté obligado. o en 

caso dP cumplimiento tard.lo de ellos. 

La Ley del Notariado para el Distrito Federal. el Código Penal, la Ley 

nrqAnica del Uepartamento d(>l Oistrl to Federal y Ley del Tribunal de lo 

CrmtPOCloso Adlnrnistrativo. no requlan los delitos en que pueden incurrir 

l~ noter1os ton r.;isu. POr eiemplo de pérdida o destrucción del protocolo. 

La Ley d 0 •1 llfrJtariado para el Distrito Federal en el articulo 110, 

··~;· <iblP.Ct' nanciones en caso de que un notario se encuentre sujeto a 

prtJceso por deutos intencionales contra la propiedad, pero no ahonda 

soorr! aelltos y rt:8Wllt>dbllldades en que ir.cu~rc en lo!! ce2'J~ ~~ncion.::tdnR 

anlt-nonnentt!'. 

F.l 11<·p;1r1.1mtontc1 del Dist11to Federal. t1en« la obligación de v191lar quto 

lim notrtrlas tunc:iont-n con cuwc:1ón a lo establecido en la Ley del 

Nutariad1, p.:irrt ,.) Distrito Fcdr.ral. renliz~ndose visitas cotidianas por 

lo menos unt1 vez al año. e solicitud de la Dirección General Juridica y 

de Estudioc J,Pqislativos del D1:partamento del Distrito Federal, previa 

nol1f1r.::ac1/m d,. por lo m(•nos cinco dJf'S de anticipación. Tambi~n se 
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pueden ordenar viaitas de inspectores. cuando existe une queja por parte 

de los particulares respecto a una: anOtlalla: pero ai inquietud, es en el 

sentido de que- las responsabilidades en que incurre el notario no estAn 

especlfíca:ta.ente establecidas en la ley, ya que no encuadran ea las de los 

servidores ptlblicos por que no lo son. y tampoco se encuentra requlado en 

el COdiqo Penal. 

A este respecto la Procuradurla Generai de Justicia del Distrito Federal. 

publicó el acuerdo no.mero •A/023/89. en el Diario Oficial de la 

Pederdc10n, el veinticinco de abril de ail novecientos ochenta y nW!'ft, 

1ted1ante el cual el procurador 9enerD-l di'? iusticia del Distrito Federal. 

podrtt recabar opinión del Colegio de lotarios del Distrito Federal y de-1 

Departamento del Distrito Federal. en las averiguaciones previas que se 

inicien con raotivo de las denuncias de hechos relacionados con el 

eJercicio d1: la profesibn de notario o de sus auxiliares. Lo anterior en 

base a los artlculos lo., 2o. y 17 de la Ley Orgánica de la Procuradur!a 

General de Justicia del Distrito Federal. to. y So. de su Regla.mento: el 

lo.. 2o . ., 60., 9o .• 151 y 152 fracción I de la Ley del lotariado para el 

Distrito Federal. 

l..a cual en su considerando dici::-: la !unción notorial es de orden pdblico~ 

y su creación y funcionamiento se rige por las dispoe1ci.onc~ que dicte el 

E1ccuttvo de la Unibn. por conducto del Jefe del Departa11ento del 

Distrito F'ed~ral de que la prestací6n del servicio en la notaria a su 

(:arull, se realice' con apeqo a las disposiciones de dícha ley del 

notarliido: Qo.e el Colegio de lotarios del Distrito Federal como órgano de 

opinión. en los asuntos notarj a les • . . • Que por las anteriores 
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caractedsticas. la Procuradurta General de Justicia del Distrito Federal 

tiene en el Coleqio de lotarios y ~n la Coordinacibn General Jurldica del 

Departamento del Distrito Federal. brganos oficiales de consulta 

sumamente caracteriudos para conformar su criterio en la probable 

cc.isi6n de delitos en los cuales se encuentren involucrados. en el 

e1ercicio de la protesi6n. los lotarios, s~ auxiliares o el personal de 

sus oficinas. con lo cual se asequrarAn opiniones al ta11ente valiosas para 

inve&tiqar dicho tipo de illcitoe .•.• • 90TA 35. 

Comantero comentario a este acuerdo, diremos que nuestras autoridades. 

empiezan a toaar nota de la iaportancia de esta rama del derecho para la 

convivencia sequra y pacifica de los ciudadanos de esta Capital, dando 

importancia a la función del notario del Distrito Federal.. por la gran 

calidad de conocialento y profeslonalisftlo de los propios notarios. 

Existen diferentes ti 'POS de responsabilidad. en la que puede incurrir el 

notario. ya que ••..• La Ley ordena. pemite. prohibe y saenaza con 

castigos e los que no cu.plan con lo que en la raisaa se dispone. Isa 

amenaza oriqloa 1<1 rc~p-:in~!Y:!bi l idad que e como la sanciOn por 

inobservancia de la not'!fta. Como el notario tiene la confianza no solo de 

los particulares, sino taabl~n del Estado. ha de responder y merecer esa 

NOTA 35.- Diario Oficial de la FederaciOn, publicado el "8rtes 25 de 
abril de 1989, y 
Ley del lotariado para el Distrito Federal. peg. 13. 
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confianza. Por ello. tiene .as responsabilidades qa.e la generalidad de 

los ciudadanos .••• • IOTA 36 

a).- LA RESPOISABILIDAD ADPIIllSTRATIVA. a la cual tambi~n ae le puede 

unificar con la ~p::msabllidad disciplinaria. la cual es sola.ente 

respecto la inobservancia de la ley del notariado. siendo la 

responsabilidad administrativa por no respetar tanto la ley del notariado 

como de las detllts leyes que establecen preceptos que se deben cumplir. 

vq. ley de hacienda. ley del !apuesto sobre la renta. etc. 

A este respecto el articulo 125 de la Ley del lotariado establece que 

El notariado incurrirti en reSJX>nsabilidad administrativa por 

cualquier violaci6n a esta ley. a sus reglS111entos y a otras leyes, 

sieapres que se cause alqt.n perjuicio al particular que haya solicitado 

el servicio del notario ...... Estas sancior.es son !•puestas por el propio 

Departa11ento del Distrito Federal. IOTA 37. 

La Ley del lotariado en su articulo 126. establece que adeaés de las 

sanciones penales. se les i•pondrén las establecidas en esta ley, las 

CURIPR YRn dPRdP IA Rl11plP. it•nnPRtAclhn f!Or '!BCl'ito, haete la suspe-nsión 

del car:qo dP. notario. 

b) .· RESPONSABILIDAD CIVIL.- lsta SUI'9'e del 1ncW1plimlento de un deber en 

pt>r.r1u1c10 de alquna persona y por consiguiente de la necesidad de 

reparnr dJcho daño. dada ta conlianza que- se tiene depositada en él. pro 

sPr un asesor de ambas partes (por lo tanto neutral) y tiene la 

nbl 1qac16n dE.- ~rrcJoorse de que los documentos qur se le entregan para el 

NOTA 37.- Ley dt!I Nr1tiJriae21) para el Distrito Fr.deral. 
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otorqaaiento del acto son loe requeridos. manifestando incluso en el 

texto de la escritora qae as! fut. adeM.s de que se sercioró de cpe son 

auténticos. 

Surge 18 ~ponsabilidad civil del notario cuando no presta su servicio 

en el momento en que aal sea requerido sin causa justificada. confol'lle a 

lo establecido en el Articulo 2104 del Código Civil para el Distrito 

Federal. Taabién en los caoos en qae se declaren los testamentos sin 

(arat. 1520 del C6c:Ugo Civil) se f:Bta incurriendo en 

responsabilidad civil. p:>r no haber cumplido con los requisitos 

establecidos para este acto. 

AdemAs el Articulo 1326 del citado código establece que ·:u lotario que a 

sabiendas autorice un testamento en que se contravenga J.o dispuesto en 

los tres arUculos anteriores sufriré la pena de privación de oficio•. 

e).- R.!SPOISABILIDAD PEIAL.- En la Ley del lotariado para el Distrito 

Federal, se establece que los notarios aon responsablez por los delitos y 

faltas que cometan con motivo del ejercicio de su profesión, quedando por 

lo tanto en la 1urisdiccil>n de las autoridades penales. 

El articulo 250 del COdigo Penal para el Distrito Federal. establece que 

•se sancionar& . • . . l.- Al que sin ser funcionario pdblico se atribuya 

ese carécter y ejerza algunas de las funciones de tal •.•. • IOTA 38. 

A este respecto carral y de Teresa opina que exist~n dos Upoe de 

•DTA 38. - Código Penal del Diatri to Jederal. 
Hdi tortal Porrfla. 
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responsabilidades; una es co11a ciudadano y la otra es como funcionario. 

ya que como notario no qoza de ningO.n fuero, pero el código penal no 

establece *El notario•. sino que solamente dice •et funcionario•. siendo 

pues el notario .&ola.ente un particular investido de !e pdbltca. 

si no existe dolo de parte del notario, no hay renponsabilidad 

penal. v9. par que el notario expida copia a quien no resulte ser 

interesado ...• • IOTA 39. 

IY .3. • D!FEISAS. 

Respecto a este punto, el notario solamente tiene COlltO defensa que se 

puede excusar de actW1r, co11<> lo menciona el artlculo 34 de la Ley del 

Notariado pera el Distrito Federal. en dlas fe-stivos y horas no h4biles 

(salvo los casos de testamento o de extrema urgencia, interes social o 

Polltic. ... ). este artJculo queda al arbitrio y a la interpretación del 

notario. ya que no existen parA9etros pera medir si realmente es un caso 

de urqencia. claro esta que en casos como el del terremoto de 1985. si 

existlan urgenicas respecto al otorga11iento de casas habitación. por lo 

que se solici tO y obtuvo el apoyo de lo snotarios del DJetrJ to Federal. 

para las escrt tnrRr:-ione:s :;:mivar; qu ... fueron necesarias. 

Tantbi~n menciona rl ci lado articule• que podrá excuaars(• dP realizar la 

operac10n soUcitada. en caso de que no ~e le anticipen los qa~tos. salvo 

P.] otorqamiP.nto de testaaento o alquna e11erqencia qu~ no ad::ita dilación. 

A este respecto diremlOS que es la aiau laguna que Bl' 'mcuentra en 

IOTA 39.- Corral y de Teresa. Luis.- Derecho lotarial y Derecho lffis..!.m! 
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nuestra Ley del lotariado. ya que la extreaa urgencia queda al arbitrio 

de-1 notario. el cual no es un ftlédico que pueda diagnosticar si 

efectivaniente es urqente el otorqamiento del testa111ento. para que en 

ellos bat;en los particulares y oponer alguno de los recursos 

mencionados anteriomente. 
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V. - llGIMD LIGll.L APL!CA!IUI AL BGl6flA!!Oe. 

- - -v. l.- OBLIGACIOWIS. Is tan i•pllci tftS en el Código Civil psra el 

Dlstrio Federal. al eatablecer en el Art. 3000 que funcionan\ confome al 

sistema y etodos que detet11ine el Reglaaento. ade9As que serA pdbllco, 

teniendo los encarqados del aisaio. la obliqaci6n de permitir a las 

personas que lo soliciten. entecarse del C"ntenldo del folio 

corresp::tndiente al bien 1naueble deo que se trate. 

- - - Teabli!n esté la obligación que tienen los regb5tradorea~ de expedir 

copias certificadas o constancias de los doeu9efttos y los IJoUos que 

quien deauestre tener intert:: ju.rldico en el asunto. COWIO a los lotsrios. 

y expedir los certificados sobre le existencia o ine•1stenc1a de 

grav&.enes o restricciones de doainio. 

-- - - Y la aas. !•Portante de elles que es el &el:' depoaUarlo de> la fe 

p6bllca re<Jl8tr:al. 

- - - ll resolver sobre loa recursos de tnconfomide:d que se presenten .. 

por aedlo de su representante le9aL o sea ~l érea jurldica del ai!mlD 

Registro. 

- - - 11 Att:cl jurliitca estarA inteqradet Por licenciados en detteho. 

11exicenos y con una expei:lencia en el Aree reglstreL de p::>?' lo •nos 

tres aftos. 

- - - Y los Registradores. que son lu persona de - se aullla el 

Director G<eneral de dicha 1nstltuclón. los cule11 4eben t•bltn 11.r 
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axicanos, llcenciado9 en derecho, con una experiencia alniM de tres 

aftas en el ca.pl del leijistro P6blico y del Derecho lotarial de por lo 

menos un afta. 

- - - Las obli9aciones antes enaerada!l, se establecen para dar aayor 

sequridad al trAflco jurldico de los bienes. al iqual que en el capitulo 

anterior en tratAndose del lotarlo, por que ésta función tan importante 

~ estar al cuidado de personas que se precien de responsables y que 

son peritos en derecho. calificados coeo tales en materias y 

especial'id.ades del derecho que en eeta materia se requiere, o sea en 

inateria civil. notarial. mercantil y registra! basica.ente, porque en el 

transito jurldico de los bienes. se encuentra el Registro como la ó.ltim3 

fase del acto o contrato, para acreditase COltO usl ante terct:rvr.. 

hactendolo del conociaiento de los aiS1tOs ¡x>r medio de la PUBLICIDAD 

~· 

---v.2.- USPOISABILIDADIS. - Incurre en responsabilidad el 

registrador. por inscripciones erróneas o ilegales; y no se convalida la 

inscripción hasta en tanto no se efecto.e la rect1ficac10n en el Registro. 

y cuando ésta rectificación no se realiza en su oportunidad. no produce 

efectos contra terceros. y por lo tanto solo debe haber •ot1vo para 

exigir la indemnización por responsabilidad civil. de acuerdo a lo 

r:tllttblt:cldú en lü Ley de ln ::::iter1e. . 

. El Art. 3003 del Código Civil para el Distrito Federal. establece 

que "Los encarqados y los empleados del Registro P~blico, adellAs de las 

penas qut? les sean aplicables por los delitos en que puedan incurrir. 
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responderAn civil.ente de los daftos y perjuicios a que dieren lugar .•.. • 

- En el aisao articulo se establecen teabién los SU"PJ.~tos en los qu.e 

se les puede sancionar por el no cuapliaiento de la obliqac16n de 

inscribir o anotar el docmento presentado. por que el no hacerlo le 

puede causar agravios tanto al particular que comparec16 .ante el notario 

a trwl ter el acta o escriture correspondiente. cOllO al notario al tercero 

de buena fe, que requiera ese servicio dentro del téraino establecido 

para ello: 

- - - lo. - Cuando no adaiten el ingreso del docUJ1ento, o cuando 

adaitléndolo no asienten en sus registros dicho ingreso con el ndmero de 

entrada del cual dieron constancia al particular, al eapleado de la 

notaria que solicitó dicho servicio, o el juez. correspondiente. 

(perdiendo por lo tanto le prelación registra!). taabién se causa agravio 

y por lo tanto taablén se le finca responsabl lldad, p:Jr no anotar 

preventlva11iente 16 operación que se le nol1cit6 confon1e a lo establecido 

en el Art. 3016 del mlSllO ordenaalento, ya q'1e' pierden la prelación por 

su supiesto no ingreso en tiewp:>. 

- - Como ya se apuntó anterioraiente. en el Art. 3016 de la citad.a Ley, 

existen téminos fljof:. para el ingreso de la solicitud de ceruUcado de 

gravé.en. con la solicitud de la anotación del llamado primer aviao 

preventivo, que tiene una vigencia de 30 dlas; luego el llaaedo aegundo 

aviso preventivo que tiene una vigencia de 90 dlas contados a partir del 

.-ento de su ingrczo, el cual se debe dar dentro de las 48 horas 

siqulentes a la flt118 de la escritura respectiva; )' por 1Ut111e1 del 
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ll~sle tercer aviao o inscripc16n definitiva. o sea el ingresar 

dentro del téraino establecido anterio~nte el priaer testh1onio de la 

escritura respectiva para su nscr1pci6n. Aqul .anejaJIOs dos términos que 

son •uy importantes pare la seguridad de loa otorgantes. evitando con 

ello en ingreso de cualquier otro documento de operaciones ajenas al 

otorgante de buena fé. y evitando taablén en lo posible el que se trate 

de sorprender a los adquirentes de buena fe. 

- - - 20.- Cuando al practicar el asiento, lo hagan err6nea•ente. e 

incluso el que llegaren a rehusar hacerlo sin ca1.1Sa justificada para 

ello. 

Jo.- Cuando retrasen sin causa justificada. la prActica del asiento 

respectivo. lo cual ·en la prActica se venta dando continuamente. Ante 

este feno.eno las autoridades correspondientes del Departamento del 

Distrito Fed.er8l han l•puesto una serle de medidas corresctlvas a los 

crtplcado~ de la Dirección del Beglstro P'llblico de la Propiedad y del 

C09ercio. para evitar en lo poeible este tipo de anOllaUas, W1 ejemplo de 

ello es preciSB11ente el retraso en el despacho de los documentos e 

inscripciones sol lci tedas. 

- - - 4o. - Y p>r 0.1 timo lo que ~ncloudJllOS anter1or::mtc. e :.ca el 

retraso inJwstí.hcado del despacho de los documentos solicitados. 

- V.3.- DEF!llSAS.- Existen medios de control. los cuales constituyen 

el principal ob1eto de la tutela de la constitución, a trav~s del juicio 

de ampo.ro. en los cuales sea parte el Registro Pl\blico de la Propiedad y 

del Comercio co!M> autoridad responsable. 
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- Cuando en ba~ a los Art. 14' y 16. y para cuidar el cuapli•lento de 

las garant1as tuteladas en dichos artlculos. la Supl"e9ra Corte de Justicia 

de la laci6n y los Tribunales. revisan las sentencias et11tidas por jueces 

de -.enor querarqula. que no sean dictadaa con apego a las nomas 

jurld.icas. en base al principio de legalidad. 

- - - El encart)ado del Registro PO.blico de la Propiedad, por medio de su 

representante, o sea del Area jurldica, debe rendir un inforaie 

justlficatlvo. que es un acto por el cual define la constancta de los 

actos reclaaados, atacando los considerandos hechos por el agraviado. el 

cual surte efectos de contestación de la deaanda, redactandose de wrnere 

clara y breve. tratando de demostrar a los tribunales que el acto 

i•puqnado por el quejoso, no adolece de las violaciones constitucionales 

que Ble-98• 

- - - se puede decir que el ~lstro PO.blico de la Propiedad y del 

comercio. sl ostenta el carécter de autoridad responsable. por ser la 

instltuc16n mediante la cual el estado proporciona el servicio de dar 

publicidad e los actos 1uridi.cos. por GU 1~r1pi;11Jn o anotación 

correspondiente. Pero se debe demandar al titular o sea al Director del 

Be9istro. el registrador y a los dellés que resulten responsables. toda 

vez que el Director es el deP>Sltarlo de la fe plblica reglatral. y 

para su ejercicio se auxilia de Los te1Jlstradott:1. 11 Director. los 

Begh:;tredores y de.As e.pelados. deben justificar las causas por las 

cuales denieqan la inscripc16n. o La retrasan. v9. el extrevio del folio. 

o le 1apos1b1lidad de realizarlo. por la existencia de un aviso o 

anotación preventiva que Sf.~ encuentre viqente en ea.e WIQllento. o 

ESTA TESIS 
SALIR DE LA 

NO OEBE 
B:BUOTECA 
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simplemente por el c~ulo de trabajo que existe en dicha 1natituc16n. y 

por el e.lstf!aa tan anticuado que exisltla hasta hace poco tte•p>. 

evitando su despacho de una aanera ni.as expedita. 

Pera evitar entes an011BlJas y pera hacer 1188 égil el servicio. se 

estén tC>llando las .edidas nece?;arias, como es el alimentar las 

co.po.tadoras de la infomac16n que tic-nen archivad.as en los libros. y a 

futuro, ne tiene planeado conectar un sistema de computadoras filiales en 

la!; •otarhs, para que con ello se lleve a cabo la expedición de 

docuaentOB e 1ntormaci6n en menos tie11po. 
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VI. - UGI!ml J.!G!\L APLICAllLll AL TOCHO PUJUDICADO 

- - - Vt.1.- OBLICW:IOIES.- La principal de las obligaciones. es el de 

conducirse con verdad. declarando bajo protesta de deeir verdad y 

haciéndose sabedores de les sanciones en que incurre quien declara con 

falsedad. de confornidad con lo establecido en el Articulo ochenta y uno 

de la Ley del lotariado y doscientos cuarenta y siete fracción priaera 

del Código Penal. a.OOs para el Distrito Pederal. 

- - - AdeaAs procederé el aecurso de Inconformidad. contra las 

resoluciones por las cuales se taponen sanciones, debiendo de 

interponerse en contra del Jefe del Departaaento del Distrito Federal; 

del c. Director del Registro P'O.bllco de la Propi~d y del COl'lercio; los 

Beqistradores; y deaAs autoridades que resulten responsables. por escrito 

y en un término no mayor de 15 dlas, contados a partir de la fecha en que 

recibió la noti!1caci6n que se estA recurriendo. exhibiendo los 

docuaentos ba.&e de la acción. 

- - - Igualmente contra las resoluciones que dicte el Jefe del 

Departa111ento del Distrlto Federal. procede el lecurao de levocac16n, 

ante 61 •i!!llO y con las aisaas for.alidades del recurso de inconformidad. 

Conforme a nuestra legislación, el que adquirente de bu.ene fe. se refuta 

a.sL batot.:i en tanto s~ pt'Ul!I~ lo contrario. toda vez. que le fu~ 

transmitid.a la pMpiedad por quien se ostenta c0110 tal en el leqistro 

Pdblico de la Propiedad. 

- - - La Supreraa Corte de Justicia de la laci6n, dice • ••.. 61 al dar 
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entrada a una dewmda de a.paro se tuvo C090 tercero a deterainada 

persona y no obra en autos constancia alquna de que haya sido emplazada. 

procede revocar la sentench1 que H.e revisa en dicho saparo. a efecto de 

que se reponga el procedi•iento a psrtir de la notificaciOn del a\lto que 

di6 entrada a la de.anda. -.ndando emplazar debidamente al tercero 

perjudicado y seftalando nueva fecha para la celebración de la audiencia 

constitucional .... • IOTA 

- - - Para que el particular pueda exigir el ct111pliaiento de la 

obllgacl6n tanto al Registrador. ce.o al lotario, le debe expensar 

debida111ente el pago de tal servicio, y ad"9As proporcionarle los 

documentos y la inforaac16n necesaria. para poder llevar a cabo el 

otorqam.iento de la escritura y su inscripción cuando proceda. en el Pollo 

correspond.len te. 

- También deben identificarse debidamente mediante docuaento oficial. 

con fotografla. tel ca.o se establece en el Articulo 63 de la Ley del 

lotariado para el Distrito •ederal. 

Bn cuanto a las sociedades 11ercantlles. tienen la obligación de realizar 

por lo •enos wta acta de &&11mblea general al at\o. dentro de los cuatro 

•eses --siguientes a la clausura del ejercicio social. y de infoC1M1t a los 

accionistas del estado de los negocios de la empresa. de no hacerlo asl, 

podrén s':"r d"'r11andados e-n la vte corl'e'Spondiente. por las personas qu.e 

cc>11prueben tener interés jurldico en el asW1to. y que representen por lo 

menos el treinta y tres por ciento de laa acciones de la cc>11palUa. 

IOTA _.- Apo!ndlce 1975, 8a. Part" Pl"no y &alas, T"91B 49 y 50, -· 359 
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- - - VI.- ~SABILIDMll!S.- En el Código Civil para el Distrito 

federal. en au Art 21. estable=-ce que •LB ignorancia de las Leyes no 

excusa su CW1pl1alento .... • y el Art. 60: del mismo ordenamento dice que 

•ÜI voluntad de los particulares no puede exlaJ. r, de la observancia de la 

Ley. ni alterarla o llOdiflcarla .... •. y por ñltillO el Art. 80. dice que 

•t.os actos ejecutados contra el tenor de las Leyes prohibitivas o de 

interés ~blico serAn nulos. excepto en los casos en que la Ley ordene lo 

contrario."' 

- - - El particular incurre en responsabilidad. cuando teniendo 

conuci•iento de que sobre el bien inaueble que est&. trasaitlendo o 

gravando. pes.a una hipoteca no inscrita (o cualquier otro gravAmen o 

lim1tacl6n de la propiedad) o no tiene el valor fijado y aceptado y por 

el adquirente de buena fe, o también cuando conociendo una falta. la 

oculta dolos8Jlente. Lnduciendo al errorr al adquirente de buena fé. 

- - - El Art. 2119 del Código Civil. establece que "' HabrA evlccl6n 

cuando el que adquirió alguna cosa fuere privado del todo o parte de ella 

por ~entencia que cause ejecutoria. en razón de algfm derecho anterior a 

la adquisición.• AdemAs el Art. 2120 también establece de aanera 

cAtP.q6rtce que "'Todo el que enajena esté obligado a responder de la 

evlccl6n, aunque nade se haya expresado en el contrato ... 

Ta11blén en la raizsa.a ley, se establece en el Art. 2122 que '"En sulo 

todo pacto que exima al que enajena de responder por la evlcciOn, sie•pre 

que hubiere inala fe de parte suya.• 
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- - - VI.- DEFEISAS.- El articulo ciento veintseis de la Ley del 

lotariado. establt!Ce que •Al notario resonsable del incuaplimiento de sus 

obligaciones derivad.as de esta Ley. sin perjuicio de las sanciones 

penales que le sean aplicables. ser& acreedor a las sanciones 

siguientes.... Amonestación por escrito: 1111lta de uno a diez 11eses de 

salario •ini110 . • • • suspensión del cargo hasta por un afto •.•• y 

separación definitiva 

- - - Ta11bibn el arllculo cic:nto veintiocho de la Ley del !!oteriedo, 

establece que contra las resoluciones e111tidas por el Director General 

Jurldico y de Estudios Legislativos que !apongan una sanción. proceder& 

el recurso de inconfomidad que deberA interponerse ¡x>r escrito, ante el 

Jete del Departamento del Distrito Federal, en un término de quince dlas 

contados a partir de que se les notifique la resolución recurrida, o de 

que se tenga conocl1dento de ello. 

- - - Desde 11t1cho tie•po atrAs. se crearon los recursos para subsanar el 

error o el desvlo del poder que hacen las autoridades respectivas, 

ebus"lnrin d,.. 111 confianza que se les confiere. por parte de los 

gobernados. 

In materia de Registro PO.bltco de la Propiedad y del Comercio, los 

recursos son niedios establecidos, por medio de los cuales el afectado por 

un acto o resolución. 11.anifiesta su inconformidad con el acto de 

autoridad. P.1dtido por dicha autoridad. 

- - - El Licenciado GuilleI'110 Colln SAnchez aflraa que •Tienen capacidad 
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para inconfotwlme con las resoluciones regtstrales. las personas a cuyo 

favor se hubiere de practicar la· anotact6n, inscripción. cerUftcactón o 

la consulta de alq6n docuaento o libt'O correspondiente al Archivo del 

Registro.• llOTA 

.. - - Ta•bi!>n la persone que sin ser parte tm el ju.lelo. ~sul te 

perjudicada, adeaAs del Ministerio Pflblico y del lotario. pu.t'den hacer 

este tipo de reclauciones 'lle'diante la interposición del recurso de 

inconfotwldad. 

- - - !l individuo COltO gobernado. e~ quien debe acudir a interponer 

jW.eio de apero en sttuaciones de invasión y no respeto de sus 

garantlas individuales. por resultar daftados sus intereses patrl110niales. 

Taabifm las sociedades pueden interponer el juicio de apero .. ya que 

cu.entan con personalidad jurldica y pattiwonio propios, llediante la 

comparecencia de su -representante legal (Art. So. de le Ley de Aaperol 

- - - En el juicio de aapero taabi~n pueden eo11parecer coeo partes los 

terceros per1wl1cados. ya que tienen lntet"k en la 5llbB1stencia del 

acto reclaaado. y a los cuales se eles considera coechuvontn de le 

autoriüd responaable .. y t!en~n derecho a ser oldos y vencidos en juicio. 

IOTA _ Colln S6ncbe~. Gllillerioo.- Pro<:edl•tegto l!egl11tral de la 
Propl~. Editorial Porria, 1985, pi9. 3ZZ 
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VII.- JUlllSHllDDCI,.. Y TISIS SOBUSllLlllTIS DSL PODO JUICl,..L. 

DHC~RllCIOI HECHA El UI llSTRUllHTO PUBLICO, 
su VA.WR El JUICIO. La circunstancia de que le 
declaración de une persone se asiente en un 
instt'Ullento pO.blico. no atribuye al contenido 
di: aquella. el ce.rl!.-;t~r de prueb9 plena, ya 
que lo untco que hace fe es que, ante el 
funcionario que intervino, se asentó la 
declaraclOn, por lo que dicha declaraciOn no 
constituye una prueba documental, sino una 
testi.anial rendida sin las forw.e.lidades de 
ley, por haberse recibido por funcionario 
p6blico, que no es autoridad judicial y sin 
audiencla de la parte contraria. 

Se. ltpoca, To.o U<.IX, pag. 1925, Sol Edaundo. 
TOSIO CI, paq. 2636, Villareal de caftedo BertOO, !i votos. 
T090 CXXIX, pag. 456 d. 3518/55 Joaquln Coronel, 5 votos. 
T090 CXXIX, pag. 1'.D. 422/56, LUls Chln Bulz, 4 votos. 
6a. Epoca, 4a. Parte, Vol. XXII, pag. 208, 1'.D. 3659/58, 
Atanasia Castillo i. 5 votos. 

HSCIITURAS PUBLICAS.- conservan el valor 
probatorio que la Ley les concede, alentras no se deauestre, 
en el juicio correspondiente, la falsedad de las rlismas. 

5a. l!poca, TO•O VI. pag. 560. Brlsefto Jacinto. 
T0tt0 XIll, pag. 163, Cia. Plexicane !1olinera de lixtama.l. 
To•o XIII. paq. 985, Vlllare•l RllJl6n y Coag. 

!SCRITU8"S PUBLI~. Wlngm, efecto producen 
contra tercero. si no han sido debidaaente 
rcg 1~ t radas. 
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Sa. lpoca. TC90 X. peg. 725. Ptnrttnez P!ucio P. Suc. de. 

ESCl.ITUV.S PUBLICAS.:- De las que se refieren a 
un •isao acto jurldico. debe prevalecer la que 
fue r-eqistrada con prelación. 

Sa. !poca. TOllO XVI. pag. 906. Harw.an Jury carlas. 

ISCRITU~ PUBLICAS. - Los segundos test1110nios 
de ellas tienen la ais.a fuerza que los 
primeros. si son expedidos por el Director del 
Archivo de lotarlas. 

Sa. Epoca. T090 XVI. pag. 921, c. del castillo latalta. 

ESCBITUV.S PUBLICAS. ESTADO CIVIL IWIIFESTADO 
D: ELU.S.- Si al otorgarse un instnmento 
pdblico. y para obtener fuero. uno de los 
ca.parecientes atribuye deterainado estado 
civiL es leqal tener por ciento dicho e3tado. 
para todos los efectos del constrato: la 
sequridad de las relaciones jurldicas hace que 
el que contrató de buena fe. no sufra las 
consecuencias del enqaño a que lo indujo el 
otro contratante. 

Sa. Bpoca. Tomo XXV. pag. 2333. Espinoza Catalina. 

KSCRITURAS PUBLICAS. - Las escrituras pdblicas 
presentadas como funda•ento de la dewinda­
constituyen una prueba preconstitulda y el 
C6d.Jqo Plercan t U le-s concede plena eficacia 
probatoria_ aun cunado se presenten sln 
citación del colitigante salvo el derecho de 
kte pera ~rquirlas de falsedad. 

5e. lpoca, '1'<*> XXXV. po9. 1628. Villele Leopoldo P. 
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ESCRITURAS. VALIDEZ DRL AVISO DADO POR WS 
IOTARIOS PA». IA !ISCRIPCION PREVENTIVA DH 
LAS.- (Leqislaci6n del Estado de Chihuahua).­
El C6dlgo Cl•U del Estado de Chihuahua. 
deterwiina que tratAndose de escrituras 
pt\bl icas. a los notarlos corresponde real izar 
su autoriz.ación y dar el aviso 
correspondiente. pata la !nscripci6n 
preYentiva en el Registro POblico de la 
Propiedad y asi~isf!lo que. en los casos de 
escrituras privadas, el registrador. la 
autoridad municipal o el Juéz de Paz.. con los 
encargados de cerciorarse de la autentlcidad 
de las fiI'!IBs y de la voluntad de las partes 
y. concomitan ten.ente. dar aviso para la 
1nscripci6n preventiva. El Código 
Ad.iainistrativo posterior al Código Civil. 
introduce la modalidad de que. ademas de Ja~ 
autoC"idades a que s.,. reflerc ~1 articulo 2839. 
fracción 111. del Cód1go Civil, ta111bién los 
notarios quedan facultados para recabar le 
ratificación y recomocimiento de firmas de 
contra.tos privados de compraventa que. 
conforme a la ley. fueren véHdos. los cuales 
se entienden como titulados. para los efectos 
del registro. lo que loqlcuente acarrea la 
consecuencia de que puetian dar los avisos para 
la preventha. 

Ga. Rpoea. 4a Parte. \lol. l.XKII. paq. 79 A.O. 5918/61. 
octavio corral Bol!lero~ 4 votos. 

11 l'IATBRIA HEGISTRAL 

TESIS 83. - PAG. 60 
COl'IPRA\IRaTA, IISCRIPCIOI BI HL RBGISTRO 
PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DBL COl!RRCIO DB Jl)S 
COITRATOS DR. 10 COISTITUYll U! ULOh1iN1'0 
ESENCJA.J, D! VALIDi!Z. La inscri¡x:idn en el 
Registro Pdbllco de la Propiedad !:!f? constituye 
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un eleaiento esencial de validez. en los 
contratos de c011praventa ni en los actos 
solemnes como los testaaentos. a virtud de los 
cuales se opera el traslado de doainio de un 
bien detet11inado. pocque la lnscripciOn en el 
Begistro POblico de la Propiedad ""9'f>n la 
le9islaciOn ..exicana. no significa traslación 
de do.inio COfltO acontece el Alewania y en 
Suiza. donde se considera la lnscripciOn COllO 
constl tu ti va de der-echos, siendo en P'l~xico 
pura11ente declarativa. ya que la traslación de 
do11in!o se hace por el acto jurldico celebrado 
entre las partes y l.;5 inscrlpción no es mas 
que la declaraciOn de lo que ~e realiz.O en 
este acto. 

Amparo directo 2569/61.- OctaYio Pfl randa Torres. -
Unanimidad de 4 votos.- 22 de abril de 1982.- PonentP.t J. 
B.a.1J116n Palacios Varqas. 3a. SA.l.A, 7a. Apoca. Vol. semestral 
157-162.- 4e. parte pag. 29. 

TESIS 357. - PAG. 259. 
REGISTRO PUBLICO, PBJ!PEREWCIA DR LAS 
IISCBIPCIOIBS HECHAS El EL. 10 FAVOJ!ECE AL 
ACBEEDOB QUIROGRAFARIO (LEGI5LACIOI Dl!L ESTADO 
DR VB'.RACRUZ). - A.un cuando el articulo 2936 del 
C6d1go Ci\'11 de VerscI"O.z o.eftala que los 
documentos que confome a la ley debP.n 
t'e'CJistrarse y no se registran. solo prod.ucirén 
efectos entre quienes los otorguen. pero no 
podrAn producir efectos en perjuicio de 
terceros. ello debe entenderse en el sentido 
de que la preferencia que le ley establece 
respecto de las inscripciones en el Registro 
P'6.blico se refieren Mica.ente a acreedores 
que tengan derecho de la •is.a naturaleza. y 
coao el e•bargo no constituye un derecho real 
en favor de l.a ejecutante.. r.-s clero que el 
simple acreedor quirografario no ¡nJ.ede 
oponerse a quien invoca el d011inlo adquirid 
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secuestro. 

Mparo directo 2569/81.- Octavio Pliranda Torres.­
Unanimidad de 4 votos.- 22 de abril de 1982.- Ponente: J. 
Ra.On Palacios Varqas. 
'la. SALA 7a. Epoca. Vohmen semestral 151-162. 4a. parte 
paq. 164. 

COl'!PRAVEITA DE Illl!UEBLRS, FALTA D! !SCBITURA 
PUBLICA AlfTE NOTARIO. - La escritura pdblica 
ante notario exigid.a por la Ley para la 
compraventa de inmuebles, no implica una 
solemnidad cuya falta tenga como consecuencia 
la nulidad absoluta del constrato. ni impide 
que el mismo produzca efectos. El cumplimiento 
voluntario se tiene como ratificación, y 
c;.;:an::;ue la acc:16n de nulidad, por lo ;:¡ue cada 
uno de los contratantes puede exigir del otro. 
el otorgamiernto de la escritura respectiva. 

Precedentes: JURISPRUDENCIA 94/85; Sa. Epoca; Tomo CXXX. 
paq. 235 A.O. 5169/55; Guillermo Francisco !'lactas. 
Unanimidad de 4 votos. 
6a. Epoca. 4a. parte; Vol. 111. pag. 78 A.D. 2162/57 Plarla 
Villareal Vda. de Alcéntara.- 5 votos. 
Vol. XIII. pag. 9 A:o. 613/SL Juan Plartlnez Zapata.- 5 
votos. 
Vol. XXI, pag. 64 A.D. 4802/57, Carlos Vlllalpando Esparza. 
Unanimidad de 4 votos. 
Vol. XLIV. pag. 52 A.D. 7805/58. Francisco Valdés Gallegos. 
Unanimidad de 4 votos. 

JURISPRUDEICIA 145/85 
ESCRITURAS PUBLICAS. - Conservan el valor 
probatorio que la ley les concede. mientras no 
se demuestre. en el juicio correspondiente. la 
falsedad de las •ismas. 

Precedentes: Sa. Epoca: Tomo VL paq. 60. Briseño Jacinto. 
Tomo XIII. pag. 763. Cia. "exicana "ºlinera de lixtamal. 
Tomo XIII. pag. 985. Villareal Ramón y Coag. 
To1110 XIV. pag. 808. Castañeda Ezequiel. 
TOiio XIV. peg. 1139. "olina Olegario. 
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REGISTRO PUBLICO, PREPEREICIA DE LAS 
USCRIPCIOIES HECHAS El EL, (LEGISLACIOI DBL 
ESTADO DE PIEXICO). - . Bl articulo 2864 del 
Códiqo Civil del !stado de México. que dice 
que la preferencia entre derechos reales sobre 
una 11isaa finca o derechos. se detenllnarA por 
la prioridad de su inscripción en el He-gistro. 
cualquiera que sea la fecha de su 
constitución. debe entenderse en el sentido de 
que la preferencia que la ley establece 
respecto a las inscripciones en el Registro 
Pflblico. se refiere solo a acreedores que 
tengan derecho de la el~ naturaleza. de modo 
que el secuestro no puede oponerse a quien 
invoca el d011inio adquirido de 11enera 
induvitable con anterioridad al secuestro. 

A.D. 1228/73 Central de lutrimento Animales. S.Aq Unidad 
de 4 votos. 

TESIS 301.- Tercera Sala. compilación 1985. 
•Las inscrlpcion~ el el Registro POblico de 
la Propiedad y de Co11erclo no tienen efectos 
constitutivos. sino solaraente DECIJ\RATIVOS. 
y las consecuencias provienen del acto 
jur1dico celebrado pero no de la inscripción.-

REGISTRO PrnLICO, PREPEREICIA DB LAS 
IISCRIPCIOIRS HECHAS BI BL ( LEGISLACIOI DEL 
RSTADO DE PIEXICO) .- BI articulo 2864 del 
Código Civil del Estado de l'féxico. que dice 
que la preferencia entre derechos reales sobre 
una misaa finca o derechos. se detetwlnarA par 
la prioridad de su lscripción en el registro. 
cualquiera que sea la fecha de su 
consti tuci6n. debe entenderse en el sentido de 
que la pref,.~ncie que la lc:y t:-lilablece 
respecto a las inscripciones en el i~istro 
PO.blico. se refiere solo a acreedores que 
tengan derecho de la 11isaa naturaleza. de •odo 
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que el secuestro no puede opanerse a quien 
invoca el dominio adquirido de !llanera 
induvitable con anterioridad al secuestro. 

Allparo Directo 1228/73. Central de Nutrimento Animales. 
S.A •• 7 de marzo de 1949. Unanimidad de 4 votos 

ll!GISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS IISCBIPClllaBS 
HECHAS HI EL.· Las inscripciones hechas en el 
Registro PO.blico de la Propiedad tienen 
efectos declarativos y no constitutivos. de 
tal manera que los derechos provienen del acto 
jurldico declarado pero no de la inscripción. 
cuya finalidad es dar publicidad al acto y no 
consti tulr el derecho. 

JURISPBUDHCIA 253. 
RBGISTRO PUBLICO. CAJICELACIOM D! n:scnIPCIORGS 
E• EL.· Para que pueda cancelarse una 
inscripción en el Registro PO.blico. debe oirse 
a la persona en cuyo beneficio se hizo el 
registro. porque las prevenciones del articulo 
14 constitucional es tan por encima de 
cualquier o·tro precepto legal. 

Precedentes: Sa. Bpoca: Tomo XVII. peg. 1078 Galves 
Arcadio; Tomo XXV, pag. 802 Peniche Budesindo; Tomo XXVIII. 
paq. 565 Téllez Ambrosio; Tomo XXVIII. peg. 1450 castro 
Darlo Gabino; Tomo XXXII, pag. 971 Górnez Ochoa Lorenzo. 

REGISTRO PUBLICO, 10 PBODUCHI EPHCTOS CONTRA 
TERCHBOS LAS USCRIPCIOIES BRROll!AS. - AUn 
cuando el Registro P~blico solo tiene 
funciones publicitarias y no constitutivas de 
derechos. obvio es que la publicidad registra! 
no se produce cuando la inscripción de alqO.n 
tltulo se efectda en sección diversa a la 
Se!íldldda por la ley. toda vez que los 
terceros. en atención a que un precepto legal 
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ordena inscribir cierto titulo en deterainada 
secc16n, acudir&n a f!Sta, y no a otra 
distinta. Por consecuencia. el Registro en 
secciOn diversa a la' establecida expresaaente 
por la ley. no surte efectos contra terceros, 
y solo es 110tivo de responsabilidad. 

A.D. 7027/59 Financiera y Fiduciaria de Sonora, S.A. 24 de 
julio de 1968. Uniani•idad de 4 votos. 

T!!llCEROS 
THCBRO 1!11 EL OBDl!ll CIVIL Y TBllCBRO 
B.HGISTV.L.- Al estudiar la noción del tercero 
se distinqtle' entre tercero en el orden civil 
puro y tet"Cero para los efectos del registro. 
11 pri.ero es completamente extraf\o o ajeno a 
un acto o contrato. por no haber tenido 
relaciOn jurldica con ninguna de las partes. y 
solo tiene el deber general de respeto o 
a'c:Gtcnci6n respecto a dicho acto. Existe 
ade8éls en el aisao orden civil el terct![l) 

adquirente, que es quien ha entrado en 
relación jurldica con alguno de las partes de 
un contrato, respecto de lo que es materia u 
objeto de 1 •iSllO. C090 seria e 1 caso de la 
celebración de un nuevo contrato. Estos 
terceros son los causahabientes. llataBdos 
tubién adquirentes a titulo singular o 
subedquirentes. En cambio, tercero para lo5 
efectos del registro es el tercero adquirente 
ya mencionado. frente a una situacu6n inscrita 
en el Registro Pdblico de la Propiedad. es 
decir frente a un deterw.inado contenido 
registral. 

Precedentes: 6a. !poca. 4a. parte, Vol. 
XXVIII. pag. 280 Queja 37/58 Jorge llucifto 11.- Unanimidad de 
4 votos. 

TEBCUO U KL Oiilü CIVIL. 
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Tercero para los efectos registrales es el 
titular de derechos reales que esten ta.bien 
inscritos en el Registro de la Propiedad. 

Precedentes: 5a. Epoca. Toooo CKKII. pag. 513 A.D. 5770/55 
Cristina Arizaendi.- "8.yoria de 3 votos. 

POSESIOI DE BUJ!llA FE.- Es de buena fe la 
posesión que se adquiere por compra que se 
hace a quien aparecla como propietario en el 
Registro Pdblico de la Propiedad. 

A.D. 1686/57. Luis de la Tejera Flores. 5 de enero de 1959 

TESIS 254. 
REGISTRO PUBLICO. CA.~OS EN QUE RO PUEDE SER 
IIYOCADA LA BUEIA FE EN EL. - La buena fe 
registra! protege los derecho:: edqul rldos pcr 
tercero de buena fe. una vez lnscri tos. aunque 
después se anule o resuelva el derecho del 
otorqante. excepto cuando la causa de la 
nulidad resulta claramente del misro.o registro. 
tratAndose de contratos gratuitos y en los 
casos de ·actos o contratos violatorios de una 
ley prohibitiva o de interes ptlblico. Bajo 
estos principios legales. la buena fe 
registral no puede ser invocada, ni el derecho 
del tercero protegido, entre otros casos: 
Cuando una información testimonial adolece de 
irregularidades que aparecen en el registro. 
cuando el tercero conocla el vicio de origen 
del titulo de su enajenante. cando no exista 
continuidad de trasmitentes que acredite qlle 
la peraona de quien adqui r10 el tercero. a su 
vez. habla adquirido de quien tenia legitimo 
derecho y cuando la anulaciOn del derecho del 
otorgante proviene de un hecho delictuoso. 
como [al::;ificeción de fimas. o suplantación 
de una persona. 
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Precedentes: 5a. Epoca. TOllO CKXVI, pag. 412 A.D. 37 35/54 
suc. "iguel Capistran.- 5 votos. 
TollO CKKK, pag. 324 A.D. 5169/55 Guillerao Francisco 
Placlas. - Unaniaidad de 4 votos. 
6a. Epoca. 4a. parte- Vol. KIII. pag. 9 A.D. 613/57 Juan 
llartlnez Zapata.- 5 votos: Vol. KL, pag. 48 A.D. 4524/59 
Andres Silva Cortaz.ar.- 5 votos. 
Vol. KLV. pag. 87 A.D. 5696/59 Benjamln Plontano.- 5 votos 

COICLUSIOIES. 

BIBLIOGV.FIA. 
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COICLllSlOllS 

- - - Las conclU5lones que se desprenden del presente estudio son las 

siguientes: 

- - - l.- Siendo la SOCIEDAD AIOIIM, un ente juridico que en la vida 

11.otlerna ha alcanz.ado gran desarrollo. es conveniente darle un Myor 

tiecpo de est\ld1o, y darli: mayor i•portancia. ya que La economla del pals 

estA basica.ente monopolizada por las sociedades mercantiles. y 

e3pecia1=ente por la Sociedad Anónima. las cuales po.r lo general se 

encuentran en estado de irreqularidad. tanto reqrntralal!'Ole .;o;a en ::i\J 

representación legal; en sus ejercicios sociales. e incluso en los 

informes que deben rendir tanto los adin1nistradores como los comisarios. 

el final de cada ejercicio social: formalidades que por lo general dejen 

(si es que realmente existe). en manos de su contador, y solo hasta qu~ 

la Secretarla de Hac1endtt les requiere información SDediante la auditoria 

fiscal, o uno de los socios solicita la realiz.aci6n de una audi torla. es 

cuando se ponen los libros al corriente; e incluso el no•bra:ca1ento de su 

representante legal, o de ~l o los apoderados que concurran a representar 

a la sociedad ante las autoridades corre~p:>ndlentes. En ~stos casos es 

cuando le -dicen al 

nom.bramtento, o 

correspondiente. 

notario que les \lrge 

la protocol 1 ;-.• t1:i6n de 

C !. (.>t<lrtj819if!OtO 

la ,\eta de 

de dicho 

AsMt>lea 

- - - 2.- El llamado segundo aviso pt:event1vo, es en realidad un medio 

Wllco dividido en tres tie•pos de presentación al "Be91stro PO.bUco de la 

i•ropiedad d~l COlllerclo, ya que ~ste no acepta lnscripcionen o 

anntili;Lones. hasta en tanto no se resuelva el fondo del a~unto. ya 5ea en 

la Motarla o en el Ju.zqado correspondiente, p&C'a g:uarda[' la prelación 
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respectiva y ealvaguardar los intereses y seguridad de los partlculares. 

- - - 3.- En muy !•Portante que se pr<:>vea del persCJnal y la tecnologla 

necesarios al Registro PO:blico de la Propiedad y del C019erclo. para. que­

los trM:iites. certificacionez y constancias que son soltci tadas, sean 

despachados de una .anera expedita y sequra. 

- 4.- Dada la qran iaportancia que tiene la intervención del. lfotano 

en la vida jurld1ca de las perconas y en e-1 tránsito de los inmuebles. 

creo necesario que el Estado. por medio de las instittlcione~ 

correspondientes le:;. entreque las certificaciones y documentos 

solicitados con mayor prontitud, reclutando personal ma~ coapetente-. y 

realizando cursos de actualización al 11.isao. rt!saliz.ando cursos de 

actuaUzeción en aateria notarial y registra!. 

- - - 5.- Siendo el Registro Pllblico de la Propiedad y del COftl:ercio. ta 

institución mediante la cual el Estado ctmtodia el 1nt~rée Jurldico de 

Los bienes inmuebles y de las soci.edades. debe imperar la exacta y pronta 

anotación e inscripci6n que le son solicitadas. para que efectivB11ente se 

se de el servicio pera el que fué c~ado. dar publicidad correcta. 

tanto .:n tiettpo coao en contenido. 

- - - 6. - El cuidar y hacer concientf:S a lU5. e•pleados y reqistradores de 

que deben cuic1.arse aas estos aspectos. para que asl se maneje con uyor 

exactitud el despecho de los asuntos solicitados. evl tand.o asl le 

responsabilidad c1vU pera el i.eqi!ltredor por negligencia e 1nc;apac14.ad 

profesionaL le cual debe ser demandada par el perjudicado cuando dicha 

neqligencla de lugar a los daftos )' perjuicios a loe particularet1. 
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- Bañuelos Sénchez Frovlén.- ·~re.cho Not~rial"',- Cérdenas Editor v 
Distribuidor. 

Bauche Garciadieqo, Mario.- *l.a Empresa•.- Editorial Porrua. 

- Carral y de Teresa. Luis.- "Derec}M;> Jfotarial y_Reg,i_B:tr:al".- Editorial 
Porrila. 

- Colln Stmchez.. Guillemo.- "P~~dimi~Jlto R~gist.raJ de_la P_ropiedad•.­
Hditorial Porrila. 

Colln SAnchez. Gui llento. - "Ci rcul_ares .d~l -~~9is~r9_ f!1_Ql_icp de LH 
r_~le~·. 1978. - Editorial Porro.a, 

- ·~sty_dJos_ Ju~l_!iicos que en H~r:iaje a "ªnuel Borj_a ~riano,, __ p~~~!J!ª .J!' 
!!_nivers!_gª-.d_t_~~oa111ericana". - Hdi torial Porrüa. 

Plantilla tklline. Roberto L. - -~~cho Pler:cª·"-t!.h .. JJ1!.I.'Oduc~_!_6n y 
GQn~pl_q~~~kdadP.!;>" .- Hdltorial Porrila. 

Pérez. Fern:tndez d~l Castillo. Bernardo.- "Ap_upte~ pa.......@_l_ª'__Bi_~~Q.r:tª_!!_~! 
Reqlst~ Pb.blico_~e_J~- P_r_o_pJ_e!!ad".- Bditorial Porrea. 

- Rodrigo Urla.- •J;le_~~J1_o_~ercantil".- Madrid. Bspañe. 1976. 

- Bodrlquez Rodrlaui.•7.. Joaquln. · ""T.r;a_t_~!!_Q. d_e Soc~edad~s- Pf~~pliles".­

Edi torial Porrea. 

Bodrlguez Rodriquez. Joaauln. - "Curso de Derecho Plercanlil ... Tomo ll. 
'Ja. Edición. - Bdi tonal J>orrde. 

Vbzqucz del Mercado. O!icnr.· ""A!inmblea~. Fuoión y L!gy_idac,i,ón_d_c 
!l_os=Jft:º-.m.lr.s -"S.!'S!!f!.Uleli"". - Editori.Hl Porrtla. 
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- Cbd.190 Civil ?Bra el Distrito Federal. 

- Cbdlqo de Comercio. 

- Cbdig:o Penal -para el Distrito Pederal. 

- Constitucibn Poli ti ca de los K~t.ados Unidoz Mexicanos. 

- Jurisprudencia y tesis turi~prudenciules. Sa. y &a. F.oocd. 

Ley del lotariado oora el U1utrito Federal. 

- Nueva ~qislación de Mparo Re1oanada.- México. 1986. 

- Reqlamento del Reqistro Ptlblico de la Propiedad. 
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