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INTRODUCCION

Desde mucho tiempo atrds, la seguridad jurrdica del tréfico
ipmobiliario ha sido confiada al Registro PUblico de 1la
Propiedad, s6lo que en las actuales circunstancias esa garantra
de seguridad adquiere proporciones de exigencia masiva ya que a
la demanda de bienes rafces se les considera up instrumento para
generar rentas o credito, o bien espacios disponibles para

laborar o vivir,

Aunado a esto, los ambiciosos programas del sector publico
para la regulacidén de la tenencia de la tierra, no alcanzarvan
sus plenos efectos, si no se contara con el oportuno y eficaz
respaldo de la institucién destinada a la legitimacién y tutela

de los derechos adquiridos.

El acto de registro es, sin lugar a dudas, de cardcter
administrativo, toda vez que es realizado por el Estado como
autoridad a través de sus o6rganos competentes llamados
registradores, en ejercicio de sus atributes o facultades
exclusivas de reglamentar, fomentar, limitar y wvigilar la

actividad privada para la satisfaccién de la necesidad colectiva.

Por lo tanto, el fin del Registro es la certeza, 1la
proteccién y demanera primordial la seguridad jurrdica referente

a los derechos reales inscribibles o inscritos, frente a todo el



mundo y en contra de terceros interesados; esta finalidad se
logra con las inscripciones o anotaciones de todos los actos por

los cuales se crean, modifican o extinguen relaciones juridicas

de los mismos.

Para tal efecto, es preciso que haya un registro publico en
el que una finca tenga su historia, de tal suerte que aquél que
quiera adquirirla, constituir sobre ella algun derecho real o
prestar con garantra de la misma, sepa que sélo pueda
perjudicarle cuanto en él conste, esto es, que s6lo se tendré

como cierto y vdlido lo que en @l esté considgrado,

De ahr la importancia que reviste a los Avisos Preventivos,
pues @stos previenen publicitando las transacciones que van a
celebrarse, dando a conocer al mundo en general, el estado que
guarda la propiedad, 1las cargas de gravamen o cualquier
modificacién sobre la misma, o bien los actos de comercio y las
funciones de credito en el caso de empresas mercantiles, con el

fin de proporcionar seguridad jurrdica,



CAPITULO I
EL REGISTRO PUBLICO
1.1 ANTECEDENTES HISTORICOS

El Registro Publico es una Institucién mediante la cual se
da publicidad a los actos jurfdicos que precisen de este

requisito para que surtan efectos frente a terceros.

El Registro Publico tiene una funcidén sumamente importante
por la seguridad jurfdica que brinda a las diversas transacciones
que se realizan en el campo jurfdico, Esta es una Institucién
Jurfdica con origen en el Deraecho Germdnico. Aunque en el
Deracho Romano no existié &l Derecho Registral, si se crearon
figuras andlogas como la "mancipatio” y la "injure cessio”, que
tuvieron influencia en el derecho alemdn, pero en sf el Registro
Publico como Institucién Jurfdica la alcanzé en el Darecho

germdnico con el Cdédigo Civil Alemdn de 1896 (1),

En Espafia, la dominacién romana tambien se reflejé en su
vida juridica, hasta la creacién de los oficios de hipotecas, "En
el siglo X1I, en la Ciudad de Colonia, existfan los libros de
protocolos en que se escribrfan las adquisiciones y gravdmenes vy
otros derechos redles sobre inmuebles. Poco a poco fue

extendiéndose este sistema a otras ciudades y en el siglo XV se

(1) Carral y de Teresa, Luis.- Derecho notarial y Derecho registral,- Ed, Porrda,- Néxico 1988,-
P, 2,
1



adopta en los parses latinos, pero no con igual amplitud, ya que
con estos se limitd a las cargas y gravdmenes sobre inmuegbles. De
aqul la razén por la que en Espafia contindese denominando berecho
Hipotecario y de que en Mexico, hasta dpoca bastante reciente
tuvieran el nombre de oficios de hipoteca los actuales

registros"(2y,

Los antecedentes del registro publico en México son del
viejo Derecho Espaflol, "Para 1639, en la Ciudad de Toledo, Don
Carlos y Dofla Juana y posteriormente en 1557 en valladolid, Don
Felipe, ordenaron que en cada pueblo, cabeza de jurigdiccién,
hubiera uns persona encargada de un libro, en el que se
inscribieran los censos e hipotecas de los bienes que se
adquiriesen, con el fin de que los gravdmenes no permanecieran
ocultos"(3), Misma ordenanza, hasta la fecha sigue teniendo
vigencia, aunque ahora con algunas modificaciones. La institucién
registral ha evolucionado en el sentido de que actualmente no
sélo se asientan cargas y gravémenes, sino también las

transmisiones de propiedad de los inmuebles.

Dicha Institucién fue creada conjuntamente en el 0©édigo
Civil del D,F., vy Territorio de Baja California de 1870; de este
modo se ubica una oficina en la ciudad capital, en donde hubiera

tribunal de primera instancia para dar servicio al piblico, es

(2) Martinez de Escanddn, Acasia.- Apuntes de Derecho registral,- México 1990. P. 5.
{3) Colin Sinchez, &uillermo.- Procedimiento registral de la propiedad.- Ed. Porrda, México,
1985.- P, 22,
2



entonces cuando el registro publico nace como Institucidén

propiamente dicha.

Este 0d6digo de 1870 "instituyd un sistema de publicidad de
todo gravamen real y de todo acto traslativo de bienes

inmuebles"(4),

En el Registro se hacrfan constar: nombre, domicilio vy
profesién del acreedor y del deudor. Tratdndose de personas
morales, el nombre oficial que llevaran las compafifas, por su
razén socjal; ademds la fecha, naturaleza del crédito, la
autoridad o notario qua la suscribiera, la hora da presentacién
en el registro, la aspecie de derecho que se constitula,
transmitra, modificaba o extingufa por el trtulo. El contrato de
participacién o juicio del que procediera, el monto del crédito,
la @poca desde la cual podrra exigirse el pago del capital, la
naturaleza del derecho real o de los predios hipotecarios, su
ubicacién, nombre, numero, linderos, etc, también se previé que
las anotaciones del registro se escribieran y numeraran las unas
a continuacién de las otras, sin  enmendaduras ni
entrerrenglonaduras y que se firmaran siempre, por el encargado
de registro, Asimismo el registro conservaba sus efectos
miantras no se cancelara o se declarara prescrito, El titular de

la funcidén registral tenra 1a obligacién de permitir 1a consulta

(4) farral y de Teresa, Luis.- Op. Cit. P. 28,
3



de los registros & «cualquier persona, asi como expedir las
certificaciones que le fueron solicitadas sobre gravdmenes ©
libertad de los mismos de el o los inmuebles, De este modo, si
el registrador rehusaba la recepcién de los documentos que 1le
eran presentados para su registro, o bien si cometra omisiones al
extender las certificaciones, el interesado podra demandar a
juicio mediante informacién de dos testigos a la autoridad del

lugar (5),

REGLAMENTO DE 4871

Para el 28 de febrero de 1871, se expidié el Reglamento del
Registro, en el cual se ordenaba se instalara la oficina del
Registro PUblico de la Propiedad en la capital, otra en Tlalpan'y

otra mds en el territorio de Baja california,

"Para la capital se autorizé un director, oficiales

encargados de las secciones y escribientes.”

"En Tlalpan y Baja california se ordend que hubiera un
director y un oficial encargade de las diversas secciones. El
registro dependfa del Ministerio de Justicia. Los Oficios de

Hipotecas se consideraron seccién segunda."

¢5) Coldn 53nchez, Guillerao,- Op. Cit. P, 23,
4



"se fijaron las obligaciones del Director asl como las de
los oficiales., El Ministerio de Justicia era el encargado de
entregar al registro los libros correspondientes que debran
contener determinados datos, de acuerdo con las secciones a las

que pertenecieran,”

"Saflalaba qué trtulos eran sujetos a inscripcién y asf mismo
regulaba las bases para resolver 1os problemas de duplicidad de
tftulos y carencia de los mismos, estableciendo la inscripcién

s6lo de documentos auténticos.”

"En cuanto a la forma y efectos de la inscripcién reglamentd
que para cada finca se abrra un registro en los libros
correspondientes para las 4 secciones, Una vez efectuada la
inscripeidn los tftulos eran davueltos al interesad;. Y si ep un
mismo trtulo se enajenaban o gravaban bienes situados en
distintos partidos, se inscribfa cada uno de ellos en los

registros de todos ellos."

"Los asientos s5e numeraban progresivamente, las
inscripciones de hipoteca, ademds de hacerse en su registro

especial, se anotaban en el de la propiedad"(6).

"Los registradores tentan la obligacidn de dar a conocer con

(6) Colin Sénchez, Guillerso.~ Op, Cit, P, 29,
5



exactitud las inscripciones proporcionando: la naturaleza, la
situacién dentro del partido judicial, poblacidén donde s¢
hallaban, medidas, derechos que amparabanh, valor de las mismas
fincas, condiciones y plazos consignados en el trtulo, cargas
reportadas por el bien, nombres de los contratantes, el importe
de los derechos de inscripcidén, etc., expresdndose todas las

cantidades con letra.,”

"se diferencié la propiedad del suelo de la del edificio o
de las plantaciones existentes sobre el mismo. Al inscribirse un
derecho ya inscrito anteriormente sobre un inmueble se expresaba
la fecha de constitucién del derecho anterior, los nombres vy

gravdmenes especjales,”

"La cesién del derecho de hipoteca se hacfa constar en una

nueva inscripcién remitiéndose a la anterior"(7).

"En este ordenamiento se empezdé a reglamentar inscripciones
sobre derechos hereditarios, prohibicién de efectuar
inscripciones de trtulos anteriores a los ya asentados, normas de
calificacién de la legalidad de los trtulos dentro de la cual
destacaba la que indica como falta de legalidad en las formas
extrinsecas de los documentos, todas las que afectan su validez,

segin las leyes que determinaban la forma de los instrumentos

{7 Colin Sénchez, Buillermo,~ Op. Cit, P, 30,

3
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piblicos., cuando el trtulo no contenfa los datos necesarios para
hacer la inscripcién, estaba afectado de nulidad y el efecto que
producsfa era el de suspenderse la misma, los jueces o tribunales
ante quienes se alegaba la nulidad, (esto es, mediante juicio),

avisaban al registrador."”

"También se contempld la rectificacién de los actos del
registro, en donde cualquier interesado podia solicitarla ante el
registro o acudiendo al juez competente, E]l juez declaraba su
procedencia y e! registrador la verificaba. Haciéndose wuna
rectificacién, llevaba a cabo también las de los demds asientos

respectivos.”

"A 10 que se refiere a8 la publicidad del registro, los datos
s@ proporcionaban a peticién verbal del interesado, quien debra
pracisar lo que deseaba, Los libros estaban al servicio de la
oficina.,  se podran tomar datos, mas no copiar los asientos,
puesto que las certificaciones de asientos se hacfa constar todo
lo que en ellos se relacionaba. Las certificaciones de
inscripciones  hipotecarias comprendian  todas las demds
constituidas y no canceladas, sobre los bienes inscritos a favor

de las mismas personas.”

"Las solicitudes para ser atendidas, debfan ser claras y
contener todos los datos necesarios. guando algun asiento que

debra comprender 1a certificacidn estaba rectificado, se



et e e

inscribrfan ambos. ©Dichas solicitudes se inscribran en el papel
del sello correspondiente. guando se solicitaba una
certificacién referente a varias fincas o personas, aquélla debra
referirse a todas a menos que el interesado las pidiera poi

separado, "

"Cahe hacer mencién que el primer libro con el que se empezé
a trabajar es el Tomo primero, Volumen Décimo, Seccién Primera y

consta de 483 partidas"(s).

Primero se instald la oficina de la Ciudad de México y luego
la de Tlalpan. Posteriormente al irse creando los juzgados de
primera instancia funcionaron a cargo de los jueces respectivos
cada oficina del Registro Pdblico de la Propiedad de
Azcapotzalco, Xochimilco, Coyoacdn y Tacubaya, En la ciudad de
Tlalpan el registro quedé a cargo del juez de primera instancia

auxiliado por un {nscribiente.

CODIGO DE 1884.

"En el ¢édigo civil para el Distrito Federal de 1884 en la
parte relativa al Registro PUblico se hablé de 4 caprftulos para
la reglamentacién del mismo a mencionar: Disposiciones Generales,

de los trtulos sujetos a Registro, del modo de hacer el registro

(8) Colin Sinchez, Guillerso.- Op. Cit, P, 30,
8



y de la extincién de las inscripciones"(9).

"También en este cédigo se maneja la idea e incluso se
ordena ] establecimiento del Registro Publico en toda la
poblacién en donde hubiera Tribunal de Primera Instancia,"

"El Registro PUblico estaba integrado por 4 secciones:

I. Registro de Trtulos traslativos de dominio de los
inmugbles o de los derechos reales, diversos de la
hipotaca, impuestos sobre aquéllos,

I1. Registro de Hipotecas,
111, Registro de Arrendamientos,
IV. Registro de Sentencias.”

"Era obligatorio formular un Indice con uno de los

origipales de los instrumentos en donde se consignaria la

compraventa para formar un archivo especial.,”

uUnicamente eran objeto de registro los trtulos que constaban

en escritura pdblica, asf como las sentencias y providencias

(9) Mesoria ded 29 seainario nacional sobre el notariado y registro,- Hov, 1385, México, D.F.- P,

268,
9



judiciales certificadas legalmente. Los actos, los contratos
otorgados y las sentencias pronunciadas en pars extranjero, sélo
podryan inscribirse si estaban debidamente requisitados conforme

al codigo de procedimientos.

Se establecid que todos los contratos y actos entre vivos
que transmitieran o modificaran 13 propiedad, la posesién o el
goce de bienes inmuebles o derechos reales impuestos sobre ellos,
debran registrarse con excepcién de aquellos casos en que el

valor de la operacidén no excediera de $600.00.

Los arrendamientos sdélo se registraban cuando se celebraban
por mds de 6 affos o cuando hacfan anticipacién de rentas por mds

de 3 aflos.

Los testamentos que transferfan la propiedad de bienes
inmuebles o derechos reales se registraban pero hasta que ocurrra
la muerte del testador, La declaracién de herederos, en caso de
intestado y la escritura de particién debfa ser objeto de

registro.

También eran registrables el usufructo, uso, habitacién,
servidumbre, concesiones de las mismas, canteras, criaderos de
sustancias minerales, las capitulaciones matrimoniales y las que
constituyeran dote, cuando en virtud de ellas se establecra entre

conyuges, comunidad de bienes rarces, o si adquirfa uno de ellos,

10



bienes de esa clase por trtulos de dote, donacidn antenupcial ©
cualqujer otro. Y bien todas las transacciones, reservas,
condiciones o cualquier acto concerniente a la transmisidn,
modificacidn de la propiedad, posesién o goce de bienes inmuebles

o de derechos reales impuestos sobre ellos (10).

Las resoluciones registrables eran: 1as sentencias que
habran causado ejecutoria, el nombramiento de representantes de
un ausente, las sentencias de declaracién de ausencia y la
presuncién de muerte, las sentencias que decretaban la separacién
de bienes por divorcio necesario, las que aprobaban la separacién
tratdndose de divorcio voluntario, las sentencias en donde se
declaraba la quiebra o se admita la cesién de bienes, finalmente
la sentencia o autos que ordenaban la fijacién de una cedula
hipotecaria, embargo, secuestro, intervencién o expropiacidn

(.,

Se contemplaba el procedimiento registral en el cual el
interesado presentaba el titulo susceptible de inscripcién a la
seccidn correspondiente. Si el registrador lo encontraba
legalmente requisitado o la representacién, llevaba a cabo el
registro, en caso contrario, lo denegaba. El registro debla
llevar la fecha y hora en que los documentos eran presentados, se

devolvian a quien los presentaba, con la nota de haber quedado

{10) Carral y de Teresa, Luis.- Op. Cit, P, 30,

{11) Pérez Ferninder del Castillo, Bernardo,- Derecho notarial,- Ed. Porrda, México 1989, P. 34,
1 '
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registrados en la fecha correspondiente y con el numero y pdgina

del registro respectivo,

se previeron términos para el registro de los contratos con
el fin de que si se efectuaba dentro de los 15 dras produjera
efectos con relacién a terceros, mismos que empezaban a partir

del momento de haberse realizado el mencionado registro.

Ccuando el acto registrado era anulado o rescindido por
sentencia, ésta debra anotarse dentro de los 30 dras contados a
partir de la fecha en que causaba ejecutoria. La anotacidén se
llevaba a cabo al margen del! registro respectivo; en caso
contrario, sélo producra efectos con relacidén a terceros a partir

de que se habra anotado.

Las inscripciones se extingufan por cancelacién o por el

registro o transmisién del dominio o derecho real inscrito a otra

persona.

La cancelacién total procedra cuando se extingufan: el
inmueble y el derecho inscrito, o bien, cuando se declaraba la
nulidad del trftulo, en cuya virtud se habfa hecho la inscripcion,
0 5i se declaraba la nulidad de la inscripcién por falta de
requisitos esenciales cuando se vendfa judicialmente el inmueble
que reportaba gravamen y cuando tratdndose de cédula hipotecaria

o de embargo transcurrfan 3 affos desde la fecha de inscripcién,



La cancelacién parcial procedya, por reduccién del inmueble

objeto de la inscripcidén o bien del derecho inscrito a favor del

duefio de la finca gravada.

El registro podrfa ser cancelado por consentimiento de 1las
partes, siempre y cuando fueran legftimas, tuvieran facultades

para contratar e hicieran constar su voluntad en forma auténtica
(42),

El 20 de enero de 1897 fue creada la Ley General de Ingresos
de las municipalidades de México y Fordneos del Distrito Federal,
en donde se establecra que los impuestos de aguas, pavimentos y
atarjeas se consideraba un gravamen real, pudiéndose hacer
efectivo contra cualquier poseedor. Dando pie, entonces de que
ninguna escritura de enajenacidén de fincas podfa otorgarse sin
que la insertasen en ella los recibos de que acreditasen estar al
corriente de dichos impuestos o bien la constancia de no haberse

causado, sin este requisito no se inscribirfan en el Registro
PUblico de la Propiedad.

También se instituyd que todo embargo de bienes rarces
practicado por deber impuestos, serra inscrito en el registro

publico bajo 1a responsabilidad de los funcionarios encargados

dal mismo,

(12) Martinez Escandfn, Acasia.- Dp. Cit, P, 2,
13
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La hipoteca sdélo producra efectos contra terceros a partir
del momento de su inscripcidén en el Registro Publico, por 57
misma se constituye vdlidamente pero es independiente de su

registro.

La organizacién instituida por diversos ordenamientos
perdurd hasta 1924, que fue cuando se llevé a cabo la
centralizacién del Registro Publico en el Distrito Federal,
concretdndose los 6rganos jurisdicciopales encargados del

registro a sus funciones caracterrsticas.

REGLAMENTO DE 1921.

El 8 de agosto de 1921, entrd en vigor el nuevo reglamento

del Registro PUblico de la Propiedad en el Distrito Federal.

En lo que se referra al Registro en general y al personal de
la oficina se establecié un Director General, cuatro jefes
encargados de las secciones primera, segunda, tercera y cuarta,

oficiales auxiliares y escribientes.

La seccidén Primera.- Era para el registro de los trtulos
traslativos de dominio de inmuebles o derechos reales diversos de
la hipoteca impuesta sobre aquellos,

La seccién Segunda.- Se destinaba al Registro de Hipotecas y

14




Embargos.,

La Seccién Tercera.- Era para el Registro de Arrendamientos

y para actos referentes a la beneficencia privada.

La seccidén Cuarta,- Correspondra al registro de sentencias,
cedulas  hipotecarias, sucesiones, particiones de bienes

hereditarios en general a todas las resoluciones judiciales.

cada seccidén funcionaba con las caracteristicas que el
reglamento indicaba, También se regulaba lo relativo a legajos o
apeéndices, 0Oada libro se iniciaba con nueva numeracién y sélo se
hacfan en ¢l las inscripciones correspondientes a su seccidn,
Ademds de los libros habrfa una seccidén de Archivo con libros -
Indices de predios y propietarios, A diferencia del reglamento
de 1871, los libros eran autorizados por el Gobernador del

Distrito Federal y el secretario general de Gobierno,

En cada seccidén existra un cuaderno de “Documentos
Generales", para coleccionar los oficios recibidos del Gobierno y

de sutoridades judiciales.

sobre las inscripciones en general se requerlia que quienes
las pretendran fueran los actuales duefios de 1os bienes, tuvieran

derecho a exigir el registro o fueran apoderados del

e



propietario (13).

Tenfa derecho a solicitar el registro, quien transmitra o

adquirra el derecho, ¢ bien el representante legal,

s6lo eran inscribibles las escrituras piblicas, sentencias y
providencias judiciales certificadas. También se inscribfan los
documentos expedidos por autoridades competentes que hicieron fe
por si sélos y sirvieran de trtulos y las certificaciones
judiciales en las que por convenio de las partes se constitufan

derechos reales sobre bienes determinados.

Fueron 1las mismas reglas que regulahan los actos o
documentos celebrados o provenientes del extranjero que en el

reglamento de 1874, a3l igual que en el caso de duplicidad de

trtulos.

El propietario que carecra de trtulo debfa acudir ante el
juez competente para justificar su posesién para que asi
procediera su inscripecién, Le inscripecién se hacfa en la seccidén
a la que correspondra 1la operacién y en el libro de la

demarcacién del bien, Si eran varias las demarcaciones se hacra

en todas ellas.

(13) Colfn Sinchez, Guillerso,- Op. Cit, P, 35,
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se fijaron los requisitos que debran contener los trtulos a
fin de que aparecieran en la inscripcién correspondiente. La
oficialra de partes repartra los trtulos a las secciones. Tambien
se hablé del contenido de las inscripciones, de la forma de
hacerlas, del cierre de los libros, de las anotaciones, de la
reclamacién de nulidad al margen de las partidas y de la
cancelacién de las mismas. Sobre la rectificacién de los actos

del registro con diversas reglas,

Para la seccién primera se enumeran los actos inscribibles e
indicaron la forma de hacer las inscripciones; para la
inscripcién de una finca era obligado mencionar todos los
antecedentes consignados en el trtulo y la circunstancia -si es
el caso- de existir divisién, subdivisién, o fusién de predios,
si habra fincas en el trtulo se inscribra cada una separadamente,
anexando a "Los documentos generales", el plano o croquis
correspondiente. Inscrito el trtulo de propiedad a favor de una
parsona, no se podra inscribir otro anterior a nombre de persona

distinta.

Respecto a fincas no inscritas, podra inscribirse el trtulo
sin necesidad de inscripciones anteriores, a lo que se le 1lamé
“primero de la finca" y que ahora se conoce como Inmatriculacién,
No podfa inscribirse ningdn trtulo traslativo de dominio en el
que interviniera una sucesidén sin que estuviera inscrito el

testamento del de cujus, o bien, 1la declaracién de herederos y

17
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nombramiento de Albacea (14).

También en esta seccién se coleccionaban todos los contratos
privados de compra venta y se remitran mensualmente a la seccién
"archivo general", formulando un fndice con los nombres de los

contratantes, el bien y la fecha de celebracién.

Para la seccidn segunda; hipotecas, cesiones,
adjudicaciones, cancelaciones b4 permutas de créditos
hipotecarios, se establecieron los requisitos y los datos que
debian aparecer en las inscripciones, Las inscripciones
hipotecarias debfen indicarse ademds marginalmente en la saccién

primera, Finalmente se contenyan las reglas para la inscripcidn

de embargos.,

Para la seccidn tercera; se ordenaba que se inscribieran en
esa seccidn los arrendamientos y las fundaciones de beneficencia

privada, seflalando reglas para la inscripcién de los primeros.

Para la seccién cuarta; se inscriban los testamentos el auto
declaratorio de herederos en caso de intestado, las escrituras de
divisién y particién de bienes hereditarios, las cesiones de
derechos hereditarios, 1las sentencias de adjudicacién o

modificacién de 1la propiedad, posesiény el goce de bienes

(14) Martfnez Escandbn, Acasia. Op, Cit, P, 15,
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inmuebles, Los nombramientos del representante ausente,
sentencias que declaraban la ausencia y presuncidén de muerte,
sentencias de separacién de bienes por divorcio, de declaracién
de quiebra, cédulas hipotecarias, expropiaciones, informaciones
ad perpetuam y se establecian los requisitos para la inscripcidén

de alguna de ellas,

El Kkegistro PuUblico contaba con el "Archivo General", el
cual estaba a cargo de la seccién tercera, en donde se formaban
Indices de las inscripciones de cada seccién, de predios vy
poseedores; ademds se llevaban Indices auxiliares de deudores vy

acreedoras hipotaecarios.

Respecto a 1a extincién de las inscripciones, sélo podian
hacerse por sentencia judicial o por consentimiento de las
partes. La cancelacidén consistrfa en la declaracién hecha al

margen del registro respectivo.

En cuanto a las certificaciones; el Director del Registro
estaba obligado a expedirlas, anotando todos los datos
relacionados con 1a inscripcién de la cual se solicitaba
certificacién, Las certificaciones las llevaban a cabo

directamente en las secciones correspondientes.

Existia un Departamento de Entradas y era el que recibfla

todos los documentos presentados y estaba a cargo de un oficial

19



auxiliar, Los documentos se sellaban con la fecha y hora de
prasentacién, numerdndolos progresivamente. 5Se asentaban en los
libros de entradas, se pasaban a revisién a la direccién y se
repartran a las diversas secciones, las que una vez hecha la
busqueda, los devolvian al departamento de entradas para ser

entregadas al interesado (15),

Fue precisamente en una reforma de 1946 al Cédigo Oivil de
1928 cuando por sugerencias del maestro Borja Soriano a la
Qomisién Redactora, como se sefiala mds adelante, surge el aviso
praventivo, que en este momento le llamarran anotacién
preventiva, pero sélo contempldndose en uno sélo y no como

actualmente seflala nuestra legislacién.

REGLAMENTO DE 1940

El siguiente reglamento fue expedido el 13 de julio de 1940,
mismo que integré al Registro PUblico de la siquiente forma:
Director, Registradores, Jefe de seccidén Administrativa,

controladores y Oficiales.

Para ser Director se necesitaba ser abogado titulado y tener
cinco aflos de prdctica profesional en el notariado, en la

judicatura o ep cualquier dependencia administrativa, ser de

(15) Pérez Fernindez del Castillo, Bernardo.- Derecho registral,- Ed. fsociacidn Nacional de
Hotariado aexicano, f.C., México 1990,~ P, 123,
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reconocida probidad, buenas costumbres y no haber sido condenado

@n causa criminal,

Para ser Registrador se requerfan los mismos requisitos que
para ser Director, salvo la prdctica profesional que podrra ser

de 3 alos por lo menos.

Para el Jefe de la seccién Administrativa deberfa reunir los
requisitos al igual que los registradores, aumque no se requerfa
el trtulo de abogado pues bastaba que tuviera conocimientos vy
prictica de las relaciones de oficipna por lo menos experiencia de

5 afios,

Para ocupar @l cargo de Oficial, debrfa ser de abscluta
probidad y buenas costumbres, Acreditar por medio de un examen
de conocimientos generales sobre los trtules inscribibles y sobre
la forma de hacer las inscripciones, Ademds de una prdctica, no

menor de 2 affes dentro de la oficina (16).

REGLAMENTO DE 1979

El reglamento de 1979, fue publicado en el Diario 0Oficial

del 17 de enero de 1979 y con misma fecha entré en vigor.

(16) Colin Sénchez, Guillerso,~ Op, Cit, P, 37,
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Este reglamento vipo a modificar sustancialmente el
reglamento de 4940, restructurando generalmente para ir més de
acuerdo a las necesidades imperantes de la época, hecho lo cual,
queda organizado de la manera siguiente: Direccién, Subdireccién,
seccidn de Auxiliares, Seccién Juridica, Seccién Administrativa y
de dontrol, ©Seccién de oficialra de Partes, Seccién de
Calificacién e Inscripeién, Seccidn de Certificaciones e Indices,
Seccién de Implementacidén Técnica, Biblioteca, Archivo, Seccién
de Coordinacién de aActividades Culturales, Sociales y de Difusién

(17,

DIRECQION.- El Director es el depositario de la fe pdblica
registral la que ejerce a través de los registradores y demds
personal que integra la institucién, «coordina todas las
actividades registrales, gira instructivos y circulares para
uniformar la prdctica registral, ademds conoce del recurso
administrativo de revisién, en aquellos casos en que existra

inconformidad, en relacién con lo resuelto por 1os registradores,
SUBDIRECQION,~ El Subdirector auxilia al Director en el
ejercicio de sus funciones, controla y supervisa las secciones Y

suple al Director en ausencias temporales,

SECOION DE AUXILIARES,- Esta se encarga de supervisar 1las

(17) Diario Oficial de la Federacién, publicacién del 17 de enero de 1979,
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labores de inspeccidén y control, en las diversas dreas de la
Direccidén General, revisa estudios encaminados al mejoramiento
del mismo, colabora con asuntos que en forma discrecional le
turna la direccién, La funcién mds importante es la de enitir sy
opinién en 1los casos de inconformidad de 1los usuvarios del
servicio, con los dictdmenes de la seccién jurrdica, en el caso

concreto del recurso administrativo de revisién,

SECOION JURIDIOA.- Esta seccidén interviene en todos aquellos
asuntos en que el Director del Registro es parte, emite opinién
sobre los asuntos que le encomienda el Director e instrumenta los
procedimientos para incorporar al Registro Publico los predios
sustrardos al sistema, proporciona asistencia técnica a todo el
personal de la institucidn y por otra parte, confirma, modifica o
revoca las determinaciones suspensivas o depegatorias de 1los

registradores,

SECCION ADMINISTRATIVA Y DE CONTROL.- Esta se encarga de la
formulacidén del proyecto de presupuesto anual, de los estudios
contables de la direccidén, inventarios y demds aspectos

relacionados con sus funciones.

SECCION DE OFICIALIA DE PARTES.- A esta le incumbe 1la
recepcidén de los documentos que ingresan al registro, inicia vy
cierra cotidianamente el folio diario de entradas y trdmite.

Remite los documentos a los jefes de seccidn a donde correspondan
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¥ provee 1o necesario para la entrega de los documentos cuyo
trdmite estd agotado, asi como cuando los documentos salen sin

registro,

SEQCION DE OGALIFICACION E  INSCRIPCION.- Esta tiene
encomendado el estudio de los documentos que le son turnados,
para determinar su procedencia para su registro de inscripcidn o
anotacidn segin corresponda, y as{ mismo remitir los documentos
suspendidos o densgados a la Seccidén Jurfdica, para los fines que

corresponden a ésta,

SECCION DE CERTIFICACIONES E INDICES,- Esta formula y expide
las certificaciones en general y provee 1o necesario para la

formulacidén de los fndices.

SECCION DE BOLETIN, PUBLICACIONES Y ESTADISTICAS.- Le estd
encomendada a esta seccidén la redaccidn del Boletin del Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio, razén por la cual se
coordina con los jefes de las secciones para obtener 1la

informacidn que ha de publicarse.

SECCION DE IMPLEMENTACION TECNICA.- Estd destinada al
andlisis y diseflo del sistema de informacidn, la formulacidn de
métodos y equipo adecuado para el mejor manejo de los yYndices ¥

todo lo referente a informdtica que requiere el sistema.



SECCION DE BIBLIOTECA Y ARCHIVO.- (Corresponde a la
biblioteca la formulacién de catdlogos y la adopcién de medidas
encaminadas a la prestacién del servicio que le es caracterrstico
tanto a funcionarios y empleados como para el publico en general,
Esta seccién se encarga de proveer todo 10 necesario para que el
archivo cumpla con las diversas funciones que le encomienda la

ley,

SECCION DE COORDINACION DE AGTIVIDADES, GULTURALES, SOOIALES
Y DIFUSION.- A ésta le corresponde, armonizar con las diferentes
sacciones descritas, las acciones que en orden a lo cultural vy
social proyecte la Direccién General, a través de ella, sea
dentro de la propia institucién ¢ fuera de ella, haciendo una
adecuada difusién por los medios de comunicacién masiva o por los
que aestime convenientes, También se encarga de vigilar que se
mantenga el buen estado frsico de todo el inmueble y que mejore

la imagen pUblica de la institucidén ¢18),

Cada wuna de las secciones cuenta con un jefe y los
funcionarios que autoriza el presupuesto de egresos del
Departamento del Distrito Federal y también del npdmero de
empleados que se demande. Claro estd que la Seccién de
Auxiliares, Seccién Juridica y la de Oalificacién e Inscripcidn,

estd integrada por un nimero considerable de abogados para el

(18) Reglanento del Registro Piblico de la Propiedad del D.F., 1979,
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despacho de los asuntos que se les encomiendan.

REGLAMENTO DE 1980

Este reglamento fue publicado el 6 de mayo mismo dfa que

entré en vigor,

En @l se seffalaba como Unica razén de expedicién del mismo,
la delegacién de facultades y obligaciones al Director del
Registro Publico en relacién al Archivo General de Notarfas,
misma que correspondian a su similar, dando como resultado que el
Archivo General de Notarras se integrard como una nueva seccién

del Registro publico de la Propiedad (19).

REGLAMENTO DE 1988

El reglamento de 1988, fue publicado en el Diario oficial de

la Federacién el 5 de agosto del mismo afio.

El registro publico estard a cargo de un director general,
quien se auxiliard de registradores, un drea jurfdica y las demds
que son necesarias para su  funcionamiento, <como son las
mencionadas en el Reglamento de 1979. Cabe hacer mencién que en

este reglamento siguieron subsistiendo 1las mencionadas dreas

(19) Lozano Moriega, Francisco,- Contratos,- Ed. Asociacidn Nacional del Notariado Hexicano,
A.C.- México 1990.~ P, §02
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hasta la fecha, pues este reglamento es el que actualmente se

encuentra vigente (200,

Desde el reglamento de 1979, se crea un nuevo sistema al
instaurarse los Folios que sustituyeron al sistema de libros., De
este modo se dejaron de hacer los asientos en los libros
autorizados, para que an adelante se realicen en un folio todas
las operaciones concernientes en una finca. Es en el reglamento
de 1979, en donde aparece que los asientos que se originen se
practicardn en diversos folios, como son: Folio Real de
Inmuebles, Folic Real de Muebles, Folic de Personas Morales
Civiles y el Folio Auxiliar. En el Tftulo Segundo, (¢apftulo
Tercero del Reglamento del Registro PUblico de la Propiedad se

determina claramente cudl es el funcionamiento de los folios,

Actualmente, el Registro Pdblico ha sufrido diversos
cambios, a pesar de encontrarse regido por el mismo reglamento y
este no contemplarlos, Se eapcuentra actualmente diversos
programas registrales que se encargan en especial de atender a
diversas dependencias en forma individual, tal es el caso como
"Programa de Casa Propia", "Programa de la D.G.R.T.", "Programa
de Infonavit”, "Programa de Fovissste", etc, Asimismo las d4reas
de I1nmobiliaria y Comercio, se encuentran ahora subdivididas,

siendo @] caso de Inmobiliario que consta de seis 4reas para el

(20) Reglanento del Registro PGblico de la Propiedad del D.F.
0



mejor desempefic del trabajo; esta clasificacién se realizd
tomando en cuenta a los usuarios, siendo éstos en su mayorra por
orden del volumen: Notaryas Publicas, oorredurfas publicas,
Mandamiento Judicial, Afianzadoras y Particulares. Existiendo un
Jefe de aArea o Seccién Inmobiliaria con el apoyo de un
determinado nimero de registradores segun las necesidades,

subdirector y Director de Procedimiento Inmobiliario,

En el drea de Certificaciones, se cuenta con el servicio de
expedicidn de certificados de existencia 0 inexistencia de
gravamen, copias certificadas de inscripciones, certificados de
inscripeidn, certificados de no inscripcidn y certificados de no
propiedad, estos ultimos sélo se expiden por 16 afios atrds a la
fecha de solicitud. En esta 4drea también se encargan de 1la
anotacién de los avisos preventivos, asy como de dar contestacién
a la correspondencia que giran diversas oficinas gubernamentales

sobre informes de asientos registrales.

La seccién Juridica, independientemente de todo lo que ella
se encarga de acuerdo con el reglamento, se encuentra contemplada
un 4rea especifica que es la llamada "Prescripciones", en ella se
registran todas las sentencias de prescripcidén positiva.
Asimismo, es en esta drea en donde recientemente se registran los

contratos Privados con 10s requisitos establecidos,

Aungue en diversas publicaciones el Director General, ha



manifestado que no existe rezago en documentos de inscripcién de
afios anteriores esto no es cierto, puesto que entonces no
tendrfan razén de existir las d4reas de apoyo gque se crean para

dar trdmite al rezago.

Salvo estas aclaraciones las demds secciones funcionan al

igual que en el Reglamento de 1980,
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CAPITULO IT
FUNCION DEL REGISTRO PUBLICO

El Registro Publico tiene como objeto brindar la mayor
estabilidad y garantra al derecho de propiedad sobre bienas
inmuebles. El Lie, Francisco Lozano Noriega nos dice: "El
Registro PUblico tiene como funcién dar a conocer cudl es la
verdadera situacién jurrdica de un inmueble, tanto respecto al
propietario de ese inmueble, como respecto a las cargas Y
derechos reales que puede reportar ese inmueble"(21), Y agrega:
"La funcién del Registro, es poder demostrar cudl es la situacién
jurfdica, real de los bienes rarlces, es decir a quién pertenecen,
qué gravédmenes y qué derechos reales han sido constituidos sobre
es50s5 bienes rafces. (Y esto con que finalidad? Con la de dar
seguridad a la propiedad y a los titulares de derechos reales

sobre inmuebles" (22).

Analizando el criterio expuesto, puedo afirmar que la
funcién del Registro PUblico se consagra en una doble actividad,
por un lado encontramos a la seguridad Jurfdica y por otro a la

Publicidad,

En cuanto a la seguridad jurrdica, ésta la brinda mediante

la legitimidad que nos da la fe pdblica registral,

{21) Lozano Noriega, Francisco.- Cuarto curso de Derecho Civil (Contratos),- 52 Edicidn, Ed.
fsociacidn Nacional de Notariado Nexicano, A.C., México 1990,- P, 447.

(22) Tdw, P. 449,
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Y a 1o que se refiere @ 1a publicidad, se tratan de hacer
publicos los asientos registrales, para que cualquier persona al
consultarlos tenga conocimiento de c¢udl es la realidad del

inmueble,

2.1 PRINCIPIOS REGISTRALES

Existen una serie de principios que gobiernan al
procedimiento registral, aunque la fuente directa la tenemos en
la laey vigente. En general, los principios registrales son diez
en el sistema mexicano, a mencionar: Publicidad, Inscripcidén,
Especialidad, consentimiento, Tracto sucesivo, Rogaciédn,

pPrelacién, Legalidad o Calificacidén, Legitimacién y Fe Publica.

A continuacién precisaré brevemente a qué se refiere cada

uno de ellos,
PRINCIPIO DE PUBLICIDAD (ART. 3001 CODIGO CIVIL).

gomo su mismo nombre lo indica, se trata de hacer publica la
inscripcién de los actos jurfdicos que se asientan en dicho
registro, esto s, para que los adquirentes de buena fe contraten

con 1a certeza de cudl es el estado jurfdico del inmueble (23),

(23) Mesoria del Seyundo Seminario Registral Sobre el Motariado y Registro.- MNéxico 1989.-
P. 240,
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Lo que sucede es que al firmarse u otorgarse una escritura
que consagra un acto que transmita o grave la propiedad, este
acto va surte sus efectos desde este momento entre las partes,
pero frente a terceros no puede surtirlos hasta que se tome la
debida nota en el Registro PUblico. De aqur la importancia de
los avisos preventivos en relacidén al principio de publicidad
pues al enviar el notario o autoridad ese aviso se cumple con la

publicidad del acto celebrado.

PRINCIPIO DE INSORIPCION

Este principio se refiere a la materializacién propiamente
dicha, del acto como asiento registral en los folios, para que

surta efectos jurrdicos frente a terceros (24),

Este principio también se relaciona Intimamente con el
sistema de avisos preventivos, pues éstos le estdn reservando la
prelacién con efectos retroactivos al acto susceptible de

registro para el momento de su materializacién formal.
PRINOIPIO DE ESPECIALIDAD (ART. 3060, 3061, 2919).
Este principio puede considerarse también como un requisito

indispensable para la inscripeién del acto jurrdico ya que con

24) Colin Sinchez, Guillerao.~ Op. Cit, P, 82.
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gste se pretende que haya precisioén, determinacidén o
individualizacién, del inmueble obhjeto de los derechos, del
titular registral, del asiento registral de los gravdmenes,

ete, (25),

PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO (ART. 3030, 3033, 3041 CODIGO CIVIL)

Dicho principio se basa en que debe existir un acuerdo de
voluntades entre el que transfiere y el que adquiere derechos Yy
como es de sabersa sélo puede disponer el que es titular
registral, Aunque en algunos casos los érganos jurisdiccionales
pueden ordenar la anotacién, inscripcién o cancelacidén segin sea

el caso (26),

PRINCIPIOS DE TRACTO SUCESIVO. (ART., 3019 CODIGO GIVIL)

se llama principio de tracto sucesivo o de continuidad
porque se protege el estado jurrdico del derecho inscrito
logrando que no se interrumpa la secuencia de Inscripciones y por
ende 1a sucesién y ordenacién de los actos, Ej. Para conocer la
sitvacioén jurrdica de un inmuebie habria primero que localizar la
dltima inscripcidn de propiedad, o sea la vigente y después ver
todas las inscripciones o anotaciones que tuviera esa

inscripcién, para saber si hay hipotecas o embargos o algun otro

(25) Ides, P, 82,
(26) Carral y de Teresa, Luis, Op, €it. P. 45,
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gravamen o limitacién de dominio e ir a las inscripciones
anterfores de propiedad siguiendo lo que se llama el tractc
sucesivo (27), El Lic. Juan Mapuel Garcra de auevedo, que fue
Director del Ragjstro PuUblico de la Propiedad, jocosamente la

llamaba "sistema de siga la flecha"(28)

PRINCIPIO DE ROGACION (ART. 3018, 3049 CODIGO CIVIL).

El principio de rogacién nos hace recordar que el
procedimiento registral no es de oficio, y en tal virtud requiere
de la peticidén de la parte interesada en la inscripcién para que

se realice su asiento (29).

PRINCIPIO DE LA PRELACION. (ART. 3043 CODIGO CIVIL),

Tiene su fundamento en aquel principio "Primero en tiempo,
primeroc en derecho"; este principio trata de evitar la
coexistencia de derechos contradictorios, para esto se precisa a
la presentacién del documento que se anote la fecha, hora y un
nimero de folio con el que se indica su entrada y pueda decirse

qué documento ingresd primero que otro (30).

La esencia del aviso preventivo se consagra en este

(27) Colin Sénchez, Guillerao,- Op, Cit, P, 83
(28) Lozano Noriega, Francisco.- Op. Cit. P. 491,
(29) Careal y de Teresa, Luis,- Op, Cit, P, 45,
(30) Colfn Sinchez, Guillerwo,- Op, Cit, P, 83,
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principio, y aunque mds adelante se explica ampliamente, por
adhora e@s necesario precisar que ambos avisos 1o resguardan
celosamente porque no dan entrada a ningun asiento contradictorio

que quisiera anotarse.

PRINCIPIO DE LEGALIDAD O CALIFIGACION, (ART. 3021 CODIGO CIVIL).

Este principio de Legalidad, en el d4mbito registral,
encuentra su aplicacién a traves de la calificacidén registral,
mediante la cual el registrador vigila gque los documentos que
contienen los actos jurfdicos consignados en é1 se ajusten a
derecho mediante la conjuncidn de los requisitos exigidos por la

ley (31),

Este examen practicado por el registrador lo hace con 1la
finalidad de asegurar que existe concordancia entre la realidad
jurfdica, lo previsto en los asientos registrales y la ley

vigente.

PRINCIPIO DE LEGITIMACION

Para explicar este principio cabe hacer mencidn que en el
mundo registral cada finca tiene su historia dentro de los libros

y/0 folios que existen en el registro, denomindndose el mundo

¢31) Memoria del sequndo seminario registral sobre el notariado y registro,- México 1985.-

P, 240,
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registral de los derechos reales inmobiliarios, los cuales nacen,
viven y se extinguen dentro de ese hdbito. Fuera de este mundo
registral se desarrolla la realidad jurrdica, la situacién real
de cada inmueble, guando hay concordancia entre estos dos
mundos, no hay problema, pero cuande hay discordancia entre
éstos, el problema es: ;Cudl de los dos debe prevalecer? De aqul
que la legitimacién radique en la presuncién de exactitud de los

dasientos registrales (32,

PRINCIPIO DE FE PUBLICA (ART. 3006, 3007)

Este principio denominado de 1a fe pdblica registral, se
funda en que el asiento se refuta como verdadero. - Y retomando
la opinién del autor José Ma, Rico y ortiz que nos dice: ".., La
fe publica registral consiste en la presuncidén sin posibilidad de

prueba en contra que 1o que dice, e) registro es exacto,.." (31,

Este principio es adoptado por todo ordenamiento jurrdico
inmobiliario que quiera proteger las adquisiciones que por
cualquier operacidn efectuen los terceros adquirientes de buena
fe y que se hayan producido por la confianza que brindan los
asientos registrales y que en la realidad jurrdica no concuerden

con lo inscrito en el registro,

(32) 0Op, Cit. P, 242.
(33) Jurisprudencia registral insobiliaria y mercentil.- Wéxico 1990.- Ed. Instituto Mexicano de
Derecho Registral, A.C,- P, 23,
k{



Brevemente he mencionado a cada uno de ellos, tratando de
explicar su caracterristica esencial, pero podemos concluir que el
principio de legalidad o calificacién es5 la esencia mds profunda
del registro, puesto que con éste se trata de impedir que sean
objeto de registro operaciones que no cumplan los requisitos
establecidos por la ley. Y con esto que 1las operaciones
inscribibles sean vdlidas, legftimas y hacer del servicio del
registro mds eficaz, otorgando mayor seguridad al tercero

adquiriente.

2,2 GONCEPTO DE TERCERO REGISTRAL

Al estudiar la nocién de tercero se debe distinguir entre
Tercero en el orden Civil simple y puro y para los efectos del
registro. El primero es completamente ajeno a un acto por no
haber tenido ninguna relacidén juridica con alguna de las partes y
s6lo tiepe un deber general de respecto a dicho acto, El
segundo, el tercero, para fos efectos del registro es el tercero
dadquiriente, que es quien ha entrado en relacidén jurrdica con
alguna de las partes del contrato, respecto de lo que es materia

de! mismo, o sed celebracién de un nuevo contrato.

"Tercero para los efectos registrales es el titular de
derechos reales que estén tambieén escritos en el registro de la
propiedad." Quinta época.- Tomo CXXII, P4g, 613,- Amparo directo
5770/55 COristina Arizmendi, Mayorfa de 3 votos,
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Por lo anterior puede decirse qua el tercero registral
constituye la figura central de los efectos registrales y del

propio derecho inmobiliario registral,

considerando otros conceptos del tarcero registral podemos
mencionar al autor Calderdn Neira en uno de sus trabajos, que
1legé a servir de base entre otras para nuestra legisiacién que
define ",..El tercero es el que ha inscrito un derecho real,
habiendo adquirido de persona que en el registro aparecra con

derecho a transmitir..,"(34),

Para Roca Sastre, "El tercero adquiriente por negocio
jurrdico, del dominio de inmuebles o derechos reales limitados
sobre los mismos, que en funcién del registro inexacto es
mantenido en su adquisicién por la fe publica registral, siempre
que concurran las demds circunstancias exigidas por la ley para

tal proteccidn”(35),

También nos explican que para ser tercero registral o
adquiriente debe reunir determinados requisitos, para que pueda
otorgdrsele esa calidad. En este orden de ideas, Qossio y Corral
estima que el tercero para adquirir la cvalidad de registral, vy
conseguir, por lo tanto, la plena proteccién registral, debe;

a) Haber adquirido de Titular, segin @l registro. bh) Haber

(34) Jurisprudencia registral inwchiliaria y wmercantil,- México 1990.- Instituto Mexicano de
Derecho Registral, A.C.- P, 34,
{35) Roca Sastre, Raadn.~ Derecho Hipotecario.- Madrid, 1979, Toao II.- Ed. 8osch.- P, 182,
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adquirido a Trtulo oneroso, c¢) Haber adquirido de buena fe, vy

d) Haber inscrito el trtulo de su adquisicidn (36).

Explicando cada uno de los requisitos mencionados, nuestro

autor dice:
a) HABER ADQUIRIDO DE TITULAR SEGUN EL REGISTRO

Esto se refiere a que adquiera de persona que en el Registro
aparezca éomo titular del derecho vy consecuentemente con
facultades para transmitir., No es el caso, cuando se presenta un
trtulo adquisitivo y con esto se provoca una primera inscripcién
(Inmatriculacién), pues no es tercero registral y no gozard de la

proteccién de la fe publica registral.

El Lic., Francisco Lozano, al tratar el problema de quiénes
son terceros para efectos de registro, nos dice que en doctrina

existen dos opiniones contradietorias:

1) La que supone que tercero es todo el que no intervigne en

el acto o en el contrato que debe ser objeto de

inscripcidn,

2) Tercero, para efectos de registro, no es toda persona que

no interviene en la celebracién del acto o del contrato

(36) Cosio y Corral, Rlfonso de,~ Instituciones de derecho hipotecario.- P. 47 y 48,
39



objeto de registro, sino sélo aquellas personas que sin
haber intervenido tienen al mismo tiempo un derecho real

sobre la cosa.(37)

Y nos proporciona un ejemplo muy ilustrativo, pues involucra

al tercero de buena fe y la situacién jurrdica que guarda,

"Una persona e&s dueffa de un inmueble y éste estd inscrito a
su nombre; esa persona es ‘A y vende & B esa cosa, pero éste no
inscribe la escritura de compraventa en el Registro; A es el
titular registral porque aparece como duefio en el registro; puede
por tanto hipotecar vdlidamente esa cosa & pesar de que la
vendié; porque la sancién para B, por no haber inscrito su

compraventa es la inoponibilidad frente a terceros.

Este término nos vuelve a plantear el problema de saber qué
debemos entender por tercero para efectos de registro: Supongamos
que en esas condiciones, A vende la cosa a B; éste no la ha
inscrito vy que A habfa expedido unas letras de cambio; estas
letras no son pagadas; se inicia el juicio ejecutivo mercantil
correspondiente y se embarga ese bien que en el registro aparece
como de A, pero éste habra vendido a B antes de que hubiese
embargado; si admitimos por tercero todo aquél que no interviene

en el contrato o en el acto, el que embargé la cosa 5 un

(37 Lozano Norieya, Francisco.- Contratos.- Ed, fsociacidn Hacional del MNotariado Mexicano,
f.C.- México, D.F.- Pdg. 424,
40
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tercero, si admitimos por tercero sélo aquél que es titular de un
derecho real, entonces el que embargé no es un tercero y le

perjudica el contrato de compraventa.

Supongamos que A vendidé 1a cosa a B; que despugs de la vents
y antes de que B inscribiera un tercero embargé la cosa que
aparece en el registro como de la propiedad de A, pero luego B
inscribié su compraventa, i¢para B, surte o produce perjuicios el
embargo que trabé 0 sobre esa cosa? este problema tiene que
resolverse de manera distinta; si admitimos que tercero es todo
aquél que no interviene en el acto, o si entendemos por tercero
56lo aquél que no interviene en el acto y ademds tiene un derecho
real; si admitimos lo primero, el embargo que trabé ¢ sobre la
cosa que aparece como de A, debe perjudicar a B; si admitimos lo
segundo, entonces el embargo de €, no puede perjudicar a B,
comprador, porque éste era tercero al tener un derecho real sobre

la cosa,

En realidad no existe una jurisprudencia uniforme; existen
numerosas ejecutorias y sentencias también del Tribunal Superior
de Justicia declarando que sélo es tercero el titular de un
derecho real, y se apoyan en que la inscripcién de un embargo o
cualquier acto en el registro no puede producir 1a transformacién
de la naturaleza del derecho; 0, que embargé es un acreedor
quirografario, no es real, no @5 titular de un derecho real; por

tanto la inscripcién que hace en el registro de su embargo, de su
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crédito, no cambia la naturaleza de su derecho; sigue siendo
personal a pesar de la inscripcién, Por otra parte, se dice que
¢ no puede alegar un perjuicio porque A, su deudor quirografario,
haya procedido respecto a esda cosa enajendndola, gravdndola o
constituyendo un derecho real; no puede alegar un perjuicio
porque al contratar la obligacién no adauirié un derecho real
sino uno personal, y en consecuencia no puede intervenir en los
actos que realiza su deudor, mientras no sean en fraude de

acreedores."

Aquy el Lic, Francisco Lozano retoma la opinién brindada por
el maestro Manuel Borja Soriano, en el sentido de gque tercero es
sélo quien no habiendo intervenido en el acto jurrdico materia de
inscripcién es titular de un derecho real, Plantea el problema
de la preferencia entre el acreedor quirografario y el titular de
un derecho real, pero éste ya tiene solucién con el artrculo 3013
del Cddigo ©ivil, el hablar de la preferencia entre derechos

reales sobre una misma finca.
b) HABER ADQUIRIDO A TITULO ONEROSO

La finalidad del registro es 1la seguridad de las
transacciones, Jla proteccién de las transmisiones gratuitas
difrcilmente podrra justificarse a favor de quien nada ha dado vy
en perjuicio de quien materialmente es verdadero titular del

derecho, habiéndolo adquirido pagando el mismo una



contraprestacién. (Art., 3009 cédigo civil),

C) HABER ADQUIRIDO DE BUENA FE

En este caso, la buena fe se refiere a la ignorancia de las

causas que producen la inexactitud del registro,

d) HABER INSCRITO EL TITULO DE SU ADGUISICION

Es perfectamente entendible que la proteccién registral
Unicamente debe ofrecerse a quien haya hecho el trémite de
inscripcidn para asy merecerla. Es indudable, entonces, que sélo
al que haya inscrito su derecho se le puede atribuir la calidad

de Tercero Registral.

La nocién de tercero en materia registral es sumamente
importante, pues permanecen los derechos del tercero de buena fe
que adquiere con la garantra del Registro sobre los derechos del
bien enajenado, como una proteccién de la fe pudblica registral,
asf como del principio de tracto sucesivo de la Institucidn del

Registro.

Podemos concluir que el tercero registral antes de adquirir
podfa ser un tercero simple pero éste al realizar cualquier
transaccidn o acto adquisitivo que por su naturaleza proviene del

transmitente y se pretende formalizar el acto mediante su
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inscripcidon en el registro, éste pasd & ser 1o que 1llamamos

Tercero Registral,

Este principio es tan importante que da validez & la
enajenacidén de bienes ajencs, cuando quien tiene el derecho real
registrado a su nombre ya dejdé de ser titular y sin embargo

enajena.

2,3 ACTOS JURIDICOS PROCEDIMENTALES SUSCEPTIBLES DE INSCRIPCION,
ANOTACION O CANCELAGION

En nuestra legislacién en el artfculo 3006 del 0Cddigo civil
vigente, indica expresamente las caracteristicas que deberdn

reunit los documentos para que 8stos se puedan registrar.

De este modo, "sélo se registrardn documentos auténticos,
sean testimonios notariales o cualquiera que sea, pero con la

condicidn de ser auténtico."

"Los documentos privados que en est§ forma fueron vdlidos
con arreglo a la ley, siempre que al calce de los mismos haya la
constancia de que el notario, el registrador, el corredor publico
o el juez competente se cercioraron de la autenticidad de las
firmas y de la voluntad de las partes., Dicha constancia deberd

estar firmada por los mencionados fedatarios y llevar impreso el

44



sello respectivo.”

cuando los actos o contratos otorgados se hayan realizado en
otra entidad federativa o en el extranjero, para poder ser
inscritos deberdn tener la condicién de inscribible, ademds se
obligardn & cumplir con los requisitos de 1la legislacién
reglamentaria (Ccédigo Civil y Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad), Asimismo si los documentos respectivos se
encuentran redactados en otro idioma pero estdn debidamente
legalizados, éstos deberdn ser traducidos por perito oficial vy
protocolizados por notario, Y cuando se trate de sentencias
dictadas en el extranjero sélo se inscribirdn si son ordenadas
sus ejecuciones por autoridad judicial competente y no

contravengan las leyes mexicanas (38).

Los actos del procedimiento registral se clasifican en 3

tipos; Inscripciones, Anotaciones y Cancelaciones (39).

INSCRIPCION

Es el acto procedimental a través del cual el registrador,
observando las formalidades legales, materializa en el folio
correspondiente el acto jurrdico, utilizando la forma escrita.
con ello deja constancia fehaciente de la legitimidad del acto de
(38) Ver Art, 3006 del Cédigo Civil para el D.F,

(39) Segln el Art. 39 del reglamento del registro en los folios se practicardn los siguientes
asientos: I,~ Hotas de presentacién, II.- Anotaciones preventivas, III,- Inscripciones v

IV, - Cancelaciones.
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que se trata y facilita la publicidad del mismo (40)

La inscripcidn es el acto que ampara los derechos reales y
el dominio legalmente adaquirido, produciendo efectos frente a

terceros.

Tratdndose de inmuebles, el antecedente méds fidedigno de la
propiedad es la primera inscripcién que se realizé, La historia
de cada finca se inicia cuando el inmueble en cuestidén se "Metls
a registro", es decir se ipmatriculaba, y a este acto se le
llamaba "primero de la finca". Esta era la primera inscripeién,
Posterjormente de ésta, se sigue la secuencia l6gica de las demds
anotaciones, ipscripciones o cancelaciones que de acuerdo a las
transaccionas hechas con respecto a la fineca en cuestién nos
1levardn hasta el asiento mds reciente para permitirnos conocer

la situacién real de la finca.

Los trtulos y actos inscribibles por mandato expreso del

gd4digo ¢ivil vigente, son:

1. Los trtulos por los cuales se cree, declare, reconozca,
adgquiera, transmita, modifigue, limite, grave o extinga
dominio, posesidén originaria y los demds derechos

reales sobre inmuebles,

(40) Colin Sinchez, Guillerso,- Op. Cit. P. 104,
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II. La constitucidn del patrimonio familiar,

III. Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por
un perfodo mayor de 6 aflos y aquéllos que haya

anticipos de rentas por mds de 3 affos,

1V, Los demds trtulos que la ley ordene expresamente que

sean registrados (41),

El ¢édigo Ccivil, a lo que se refiere la Vltima fraccién del
artfculo anterior, regula los actos que son objeto de inscripcién

en el Registro Publico,
ANOTACION

Las anotaciones son actos del procedimiento, a cargo del
Director o Registrador, para patentizar situaciones sin modificar
la esencia de 1la inscripcién, 4 la cual estdn referidas, de algun

modo, afectan el contenido de la misma. (42)

También se considera que la anotacién es el acto
procedimental a través del cual se registra, en forma preventiva

o provisional una situacién jurrfdica que afecta o grava el bien o

{41) Ver Art. 3042 de Cédigo Civil para el D.F.
(42) Colin Sinchez, Buillerso.- Procedisiento Registral de la Propiedad,- Editerial Porrda,-

Néxico, 1985.- p. 103,
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el derecho que ampara dicha inscripcidn, (43)

Aunque en algunas ocasiones las palabras de inscripcién vy
anotacién se utilizan como sindnimos, hay que distinguir que
entre estos dos actos existen diferencias, Desde el punto de
vista formal, la anotacidn tiene un cardcter provisional, en
cambio la inscripcidén tiende a ocupar la parte central y por
consiguiente la anotacidén estd condicionada a la existencia de la

inscripcidn,

pe acuerdo con su naturaleza, la anotacién es un asiento

transitorio y la inscripcidén es de cardcter definitivo.

La anotacidén va a proteger derechos reales en los que existe
controversia, o bien, acciones personales derivadas del orden

inmobiliario,

Para que una anotacidén se realice es necesario que 1lo
solicite una parte o bien por mandamiento judicial o autoridad

competente.

En la prdctica, el trdmite de registro, cuando se trata de
resoluciones judiciales, es el interesado quien se encarga de su
presentacidn para cumplir con lo ordenado, de este modo una vez

que se cumple el mandato, es el mismo interesado quien recoge el

(43) Op, Cit. p. 104,
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documento una vez agotado el trdmite o bien, obietado que fuere.

5i el trdmite fue agotado, el registrador tiene la obligacién de

dar contestacidn al oficio mandado por la autoridad informando

sobre el resultado del mismo.

En el artfculo 3043 del ordenamiento citado indica qué actos

se anotaron preventivamente en el Registro, a mencionar:

I,

II.

111,

v,

Las demandas relativas a la propiedad de bienes
fnmuebles o a la constitucidn, declaracién,
modificacién o extincién de cualquier derecho real

sobre aquéllos;

El mandamiento y el acta de embargo que se haya hecho

efectivo en bienes inmuebles del deudor;

Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de
contratos preparatorios o para dar forma legal al acto
o contrato concertado, cuando tenga por objeto

inmuebles o derechos reales sobre los mismos:

Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o

prohiban la enajenacién de bienes inmuebles o derechos

reales;

Los trtulos presentadeos al Registro Publico y cuya

49



inscripcién haya sido denegada o suspendida por el

registrador;

VI, Las fianzas legales o judiciales de acuerdo con lo

gstablecido en el art. 2852;

VII. El decreto de expropiacidén y de ocupacién temporal y
declaracién de limitacién de dominio de bienes

inmuebles;

VIII. Las resoluciones judiciales en materia de amparo gque
ordenen la suspensién provisional o definitiva, en

relacién con bienes inscritos en el Registro PuUblico;

IX. cualquier otro trtulo que sea anotable, de acuerdo con

gste Cédigo u otras leyes.

Analizando las fracciones anterijores, cabe hacer mencidén que
los Unfcos actos que "cierran el registro“, es decir, la
imposibilidad de efectuar nuevas inscripciongs o anotaciones, son
los mencionados en las fracciones IV y VIII, tal y como nos lo
indica el artrculo 3044 del 0©6digo civil para el Distrito

Federal.

En el caso de las fianzas -fraccidén VI- la anotacién no

producird el cierre del registro, pero si el fiador enajena o
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grava los bienes rarces cuyas inscripciones de propiedad estédn
anotadas para acreditar la solvencia del mismo y de la operacién

resulta que es insolvente entonces se presumird que fue

fraudulenta.

Tratdndose de expropiaciones u ocupaciones temporales
~-fraccién VII- de bienes inmuebles, "La anotacidén servird
Unicamente para que conste la afectacién en el registro del
inmueble sobre el que hubiere recaldo la declaracidén, pero
bastard la publicacién del derecho relativo en el Diario oficial
de la Federacién para que queden sujetos a los resultados del
mismo, tanto el propietario o poseedor, como los terceros que
intervengan en cualquier acto o contrato posterior a dicha
publicacién, respecto del inmueble afectado, debiendo hacerse la
inscripcién definitiva que proceda, hasta que se otorgue la
escritura respectiva, salvo el caso expresamente previsto por
alguna ley que establezeca que no es necesario este

requisito”. (44)

CANCELACION

La cancelacidn de los actos registrados, es una forma de gue

dejen de tener vigencia y de surtir sus efectos.

El maestro Guillermo Colfn sdnchez nos define: "la

(44) Ver Art, 3044, tercera fraccidn Cédigo Civil
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cancelacién es el acto procedimental a través del cual se anula vy
se deja sin efecto (parcial o totalmente) una anotacidén o una
inscripcidn por haberse transmitido o extinguido un derecho, en

tedo, o en parte unicamente,"(45)

son ohjeto de cancelacidén, las inscripciones, las
anotaciones e incluso las mismas cancelaciones por 10s motivos
que mds adelante seMalaré. En la vida cotidiana se hacen muchas
transacciones de bienas y, en particular, en el mundo registral
la tranpsmisién de un derecho real a otra persona trae como
consecuancia légica la cancelacién de propiedad para indicar
quién es el nuevo propietario o titular registral del derecho
inscrito, mediante un nuevo asiento o anotacidén segin sea el

€aso.

Las cancelaciones también pueden recaer en notas de
presentacién o anotaciones preventivas que consignen actos
posibles a realizar como una adauisicidén, modificacién o
axtincién de derechos inscritos. En estos casos es necesario

dejar ésta sin efecto pero sustituirla por otra.

cuando la cancelacidén deja sin efecto otra cancelacién es
porque en ella se ha encontrado que existe un error manifiesto, o

bien que ésta sea ordenada por mandato de autoridad competente,

(45) Colfn Sinchez, Guillermo,~ Procediniento Registral de la Propiedad.- Ed, Porrda,~ México,

1988, - p. 108,
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en cuyo caso, el asiento indebidamente cancelado adquigre su

vigencia con todos sus efectos legales.

La cancelacién produce por efecto la extincién de 1la

inscripcién o anotacién respectivamente del derecho asentado.

El caprtulo relative a la extincién de asientos del ¢dédigo
Civil para el Distrito Federal nos dice: "Las inscripciones no se
extinguen en cuanto a tercero sino por sy cancelacién o por el
registro de la transmisién del dominio o derecho real inscrito a
favor de otra persona,'"(3028), Y nos sigue diciendo: ‘'Las
anotaciones preventivas se extinguen por cancelacién, por

caducidad o por conversién en su inscripcidén,®(3029)
Las cancelaciones pueden ser parciales o totales.
La cancelacidén serd total (46):

1, cuando se extinga por completo el inmueble objeto de la

inscripcién;

11. cuando se extinga también por completo el derecho

inscrito o anotado;
1I11. Cuando se declare la nulidad del tftulo en cuya virtud

(46) Ver Articulo 3033 Cédigo Civil,
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V.

VI,

se haya hecho la inscripcién o anotacidn;

cuando se declare la nulidad del asiento;

guando sea vendido judicislmente el inmueble que

reporte el gravamen; y

guando tratdndose de (Oédula Hipotecaria o de embargo,
hayan transcurrido 2 affos desde la fecha del asiento,
sin que el interesado haya promovido en el juicio

correspondiente,

La cancelacién parcial podrd pedirse y deberd decretarse, en

S\ €as50;

11,

Las

solicite;

11,

(Art, 3034)

guando se reduzca el inmueble objeto de 1a inscripcidn

o anotacidn preventiva;

cuando se reduzca el derecho inscrito o anotado.

cancelaciones se pueden practicar, segdn quien las

esto es:

De oficio: por el registrador;

A peticidén de parte;
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111, Por consentimiento de las partes; y

IV, Por resolucién judicial.

Procede hacer de oficio la cancelacién en los siguientes

€as50s:

a,

Los avisos preventivos a que se refiere el artfculo 30416
del cCédigo ¢givil del D.F., cuando sea inscrito el

testimonio que dio origen al aviso;

Las anotacionas praventivas se conviertan en inscripcién

definitiva;

Las anotaciones practicadas en el folio destinado al
registro de la propiedad de bienes inmuebles, como
consecuencia de una inscripcién en el folio destinado a
gravdmenes o limitacién de dominio, o en el folio en que
se asieptan los actos previos para la inscripcién de un
trtulo traslativo de dominio, cuando la inscripcidén que

aparece en alguno de dichos folios ha sido cancelada;

Las inscripciones relativas a compraventa con reserva de
dominio, cuando se inscriba el testimonio en que conste
el cumplimiento de 1a condicién suspensiva y la

adquisicién del pleno dominio, sobre el bien de que se
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se

trate;

Las inscripciongs de trtulo de propiedad o cualquier otro
dereche real sobre inmusbles a favor del que enajena,

cuando se inscriba el tftulo a favor del que adquiere.

cancelard a peticién de parte:

Las inscripciones relativas a derechos temporales o
vitalicios, cuando el interesado acredite el cumplimiento
del plazo o el fallecimiento del titular, siempre que, en

su caso, estén cumplidos los requisitos fiscales;

Las inscripciones relativas a gravdmenes cuando sea
vendido judicialmente el inmueble gravado y se proceda a

la inscripcidn del testimonio correspondiente;

Las Inscripciones de cédulas hipotecarias o embargo,
siempre y cuando el juez del conocimiento, certifique que
han transcurrido dos affos sin que el interesado haya

promovido en el juicio correspondiente;

Las anotaciones preventivas, cuando haya operado la

caducidad;

Las inscripciones de hipotecas voluntarias o de prenda, a
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Se

peticién del acreedor, hecha constar en la forms que

establezca la ley;

Las inscripciones de fianzas convencionales, & peticién
del acreedor; o en su caso, del fiador, cusndo su
obligacién se extings por cualquiera de las causas que

seffala la ley.

Las inscripciones de creéditos de habilitacién o avio o
refaccionarios a peticién del acreedor, hecha constar en

la forma en que seflala la ley;

Las inscripcliones de mandatos, en los casos de revocacién

hecha constar fehacientemente,

cancelardn por consentimiento de las partes:

Las inscripciones de asociaciones y sociegdadaes civiles;
Las inscripciones relativas a8 fideicomisos;

Las inscripciones de emisién de obligaciones o de
creditos que han de cubrirse con el producto de la

emisién, por acuerdo entre la sociedad emisora y el

representante comdin de los obligacionistas;
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d. Las inscripciones de emisién de certificados de
participacién, por acuerdo de la institucidén emisora y el

representante comun de los tenedores.

Se cancelardn por mandamiento judicial:

a, Todas aquellas inscripciones y anotaciones que se hayan

-practicado, en cumplimiento de un auto o de una sentencia

judicial;

b, En general, todos los casos en que por mandato expreso de
la ley, se requiera la intervencién del juez o autoridad
competente para decretar la nulidad de la inscripcién o

anotacién que haya de cancelarse,

En cuanto a las Notas de Presentacidén, el artfculo 40 del
Reglamento del Registro PUblico, nos dice: que se practicardn en
la tercera parte del folio, en 1la columna izquierda, Y
contendrdn: la fecha y nimero de ingreso de 1os avisos notariales
a que se refiere el artrculo 3016 del oédigo civil y de los
diversos documentos relacionados con un mismo bien, derecho o
persona moral. Las notas a que se refiere este artrculo deberdn
constar en los folios dentro de un plazo no mayor de 24 horas a
partir de aquélla en que los documentos hayan sido presentados, y

deberdn estar rubricados por el registrador que las practique,
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CAPITULO 111

En la legislacién mexicana antes de 1973, se establecra un
so0lo aviso preventivo en al artfculo 3048 del odédigo Civil para
el Distrito Federal, que a 13 letra dice: "una vez que se firma
una escritura en que se adquiera, transmita, modifique o extinga
la propiedad o posesién de bienes rafcas o en la que se haga
constar un crédito que tenga preferencia desde que sea registrado
el notario que la autorice dard al Registro un aviso, en el que
conste la finca de gque se trate, la indicacién de que se ha
transmitido o modificado 0 extinguido el deracho real sobre ella,
los nombres de los interesados en la operacién, la fecha de la
escritura y la de su firma e indicacién del ndmero, tomo y
seccion en que se estuviere inscrita la propiedad en el Registro.
El registrador, con el aviso del notario y sin cobro de derecho
alguno, hard inmediatamente una anotacién preventiva al margaen de
la inscripcién de propiedad. Si dentro del mes siguiente a la
fecha en que se hubiere firmado la escritura, se presentare el
testimonio respectivo, su inscripcién surtird efecto contra
tercero desde la fecha de la anotacién preventiva, la cual se
citard en el registro definitivo. si el testimonio se presenta
despuéds, su registro sdélo surtird efectos desde la fecha de la
presentacidn, Si el documento en que consta alguna de las
operacionas qua se mencionan en el pdrrafo anterior fuere

privado, deberdn dar el aviso a que este artrculo se refiere, las
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auvtoridades de que habla la fraccién III del articulo 3014 (47) y
2l mencionado aviso producird los mismos efectos que el dado por

el notario",

Este artrculo es una innovacién; no tiene concordante en
ningdn oddigo, el articulo se debié a una sugestién que hizo el
maestro Manuel Borja Soriano a la Comisién Redactora, "E]
problema que existra antes de nuestro artrculo 3018 aera éste: al
momento de otorgarse o firmarse la escritura de hipoteca, este va
deberfa surtir sus efectos y de hecho, los surtra entre las
partes; pero frente a terceros no podra surtirlos conforme al
sistema anterior de Registro, sino hasta que la hipoteca fuera
registrada, es decir, la prelacién en el viejo Qédigo Civil de
1884; no en el actual reglamento ni en el anterior, sino en el de
1902, no surtla sus efectos sino a partir de la fecha del
registro, no de la fecha de presentacién. (Qué ocurrra? G@Que
muchas veces se prestaba esto a fraudes porque un acreedor
hipotecario ganaba la "carrera" en la inscripcién, ganando
prelacién, Por otra parte, al firmarse la aescritura, el notario
no podfa enviar de inmediato el testimonio al Registro, porque
una vez firmada la escritura tenra el notario que dar aviso a la
oficina Federal de Hacienda respecto al impuesto del timbre; se
causara o no el impuesto, deblfa darse aviso; debra aexpedir el

testimonio, vy este procedimiento 1levaba tiempo y entonces la

(47) Este precepto se refiere al Registro, la autoridad Municipal o el Juez de Paz,
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hipoteca surtfa efectos contra terceros desde una eépoca distinta,
Al maestro Borja Soriano se le ocurrié esta solucién: El notario
da un aviso preventivo; se firma la escritura hoy, se envia un
aviso al registro indicando, como dice el artrculo, los
antecedentes de propiedad de la finca, o sea la Seccién, Tomo,
Volumen, Fojas y Numero de la inscripcién; nombre del deudor
hipotecario, del acreedor, importe del crédito, finca gravada; el
registrador al recibir ese aviso y sin cobro de derechos
inmediatamente pone una nota preventiva: “Anotacién o aviso
preventivo numero tantos; esta propiedad estd hipotecada a favor
de X; véase el aviso preventivo enviado por el notario que se
archivé en tal legajo." El notario tiene 30 dras, a partir de la
facha de firma para presentar el testimonio al registro; si lo
presenta dentro de ese plazo y tiene prelacién desde el momento
en que se dio el aviso y en 30 drfas podrdn llenarse todos los
requisitos posteriores. Los acreedores deben ser pagados en el
orden en que se otorgaron las escrituras si fueron registradas en
tiempo, si se dio el aviso preventivo y el testimonio se presenté
dentro de los 30 dras; si no se dio el aviso preventivo o el
testimonio no se presenté, dentro de diche plazo sélo hay
prelacién a partir de la fecha y hera de presentacién del

documento"(¢48) .

El 28 de Diciembre de 1973, se publicd en el Diario Oficial

(48) Lozano Moriega, Francisco.- 49 Curso Derecho Civil: Contratos.- 5ta. Edicidn Asociacidn
Nacfonal del Notariado Mexicano, A.C.- México,- 1990 P, 433 s,
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de la Federacién un decreto que modificé el artrculo 3018,
haciendo notar en la exposicién de motivos que en tanto se llega
a la modernizacién del Registro PUblico de la Propiedad y se
expidiera un nuevo reglamento a fin de dar mayor seguridad a las
operacionas que se realicen con bienes inmuebles o en relacién a
cualquier derecho real sobre los mismos o0 que sin serlo sea
inscribible, se propone un sistema de dos avisos preventivos,
considerande que en esta forma, "se cierra la posibilidad de
defraudacién o engafflo al adquirente, ya que durante, la
elaboracién de la escritura y la obtencién de certificades de
inscripcidn, gravédmenas y demds documentos que se requieren en
estos casos, 10s gravdmenes, enajenaciones, o cualquier otra
forma de modificacién a los derechos derivados del Registro
resulta imposible; ya que las inscripciones que se hagan, tomardn
la prelacién que les corresponda conforme a la oportunidad de los
avisos preventivos"(49). Esta reforma da como nacimiento al
artfculo 3016 que es la que consagra a los dos avisos

preventivos,

Puede pensarse que el sistema de avisos preventivos a que se
refiere el actual artrfculo 3016 del cédigo Civil, o5 de anotacidén
preventiva de un derecho, que surtird sus efectos desde la fecha

en que la anotacién se produjo, lo que adelante se analizard.

(49) Ver Diario Oficial de 1a Federacidn, 28 Diciesbre 1973, "Nemoria del II Sesinario Hacional
sobre Notariado y Registro”, Hov, 1986, Impreso por el Registro Pdblico de la Propiedad. P.

263,
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3.1 CONCEPTO DE AVISO PREVENTIVO

El aviso preventivo, genéricamente, es un medio establecido
por la ley para dar publicidad, al acto juridico que

posteriormente se formalizard sobre un derecho inscrito.

Diversos autores se han preocupado por darle un concepto al

mismo. De este modo encontramos algunas opiniones, como son:

Ramén Roca Sastre

Es el asiento extendido en los libros de inscripciones del
Registro de la Propiedad, de cardcter generalmente principal y
caducable, cuyo ohjeto es la publicidad registral de sentencias
inmobiliarias de contencidén judicial, de secuestro o prohibicién
judicial o administrativa de disponmer y de trtulos que por
objetos subsanables o por otras circunstancias no pueden ser
objeto del asiento de inscripcién al que tienden, o hien que
ademds tengan por constituir una especial garantra registral

(50).

Josefina correa Alcdntara

Nos da dos puntos de vista para definirlo:

(50) Roca 5astre, Ramnbn.- Derecho Hipotecario, Tomo I.- Nadrid, Edi, Bosch 1979.- P. 522 s,
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'Punto de vista General; es el instrumento legal que anunhcia
al Registro y a los terceros registrales el ingreso de un acto
jurfdico, persiguiendo con ello, mediante la publicidad registral
la prioridad a cualauier otro acto jurrdico incompatible gue

posteriormente ingrese,"

"Punto de vista Legal; es el acto preliminar que solicita al
registro el Notario o autoridad ante quien se otorgue o daclare
un derecho que reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite,
grave o extinga la propiedad de un bien inmueble para que el
registrador practique la nota de presentacién en la parte

respectiva del folio en los términos que la ley establece"(81).

Guillermo Colin Sanchez

Es un medio legal para otorgar seguridad jurfdica a las
distintas operaciones relacionadas con la propiedad, protegiendo
con ello al tercero de buens fe que ignorando la existencia de
una operacién determinade pudiera 1levar a cabo alguna otra

relacionada con el mismo inmueble (62),

Francisco Solérzano Bejar

"Es un medio que establece la ley a fin de obtener seguridad

{b1) NMemoria del II Sesinario Nacional Sobre Motariadoe y Registro. Nov, 1985, México, O.F. P,
265,
{62) Colin Sinchez, Guillerao, Op, Cit, P, 183,
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jurrdica en las distintas operaciones relacionadas con 1la
propiedad inmobiliaria a fin de dar publiclidad a la existencia de
una operacién determinada en relacién con un inmueble,
protegiende por tanto, a las partes interesadas, y dando
conocimiento de todo ello a terceros respecto del acto juridico

que pretende formalizarse, o bien ha sido ya formalizado".

"Desde el punto de vista registral es el acto a través del
cual, el vregistrador anota en las partidas o folios
correspondientes a la inscripcidén de una finca, que se ha llevado
a cabo un acto jurrdico determinado, a fin de asegurar
preventivamente dicha operacién desde el punto de vista jurrdico,
de modo que surta efectos contra terceros a través de tal medio
de publicidad registral, en tanto se presenta al registro el

instrumento correspondiente para su inscripcién definitiva”(83).
Acacia Martrnez Escandén

Es una anotacién que se hace en el Registro PUblico y que
sirve para dar publicidad frente a terceros de que se va a
realizar (der. Av.) o de que se realizé (2do. Av. Prev.) un acto

jurfdico en relacidn con el inmueble registado (64).

De acuerdo a l1os conceptos brindados concuerdo en el sentido

(53) Mesoria del II Sesinario Macional scbre Notariado y Registro. Nov. 1985, México. p, 220,

(54) Opinidn brindada por la tic. Acacia Nartinez Escanddn, Subdirectors Técnica de Programas
Sectoriales de Vivienda en el Registro Piblico de 1a Propiedad del D.F,
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de que la pretension primordial es dar publicidad al acto que se
estd efectuando o, ya realizado entre las partes, se astd
formalizando y con ello darle proteccién a los interesados para
que no ingrese otro acto incompatible que los perjudique y de
este modo obtener la seguridad juridica frente a terceros que s
una finalidad del Registro Publico, asf como del mismo aviso

preventivo,

3,2 OBJETO DEL AVISO PREVENTIVO

El objetivo principal que se pretende con la anotacién del
aviso preventivo, es la proteccién del derecho consignado en un
acto jurfdico al que en términos de la ley quisieron obligarse
las partes y que cubriendo los requisitos de forma ante notario

publico, éste posteriormente registre,

El maestro colrn S&nchez nos dice: "El objeto del aviso
rreventivo es la proteccidén del acto jurfdico caelebrado que
consta en el protocolo notarial y que posteriormente se
inscribird (65)., Por tanto, hay que precisar, que es de vital
importancia la anotacién del aviso preventivo, pues éste al
brindar proteccién da asimismo seguridad jurfdica del! acto
celebrado, cuya inscripcidn definitiva se llevard a cabo después

y cuya formalizacidén se ha concertado en el instrumento notarial

(56) Colin Sinchez, Guillerso, Op, Cit. P, 184,
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L]
que en suU momento y en los términos que marca la ley podrd ser
inscrito con la confianza de que el acto juridico ha sido

protegido pues adquirid el derecho de prelacién,

3.3 FUNDANENTO LEGAL DEL AVISO PREVENTIVO

El fundamento legal lo establece el artrculo 3016 del oédigo
civil para el D.F. El texto rntegro de este artrculo me permito
transcribirlo dado que es el objetivo central del presente

trabajo.
ARTICULO 3016

"guando vaya otorgarse una escritura en la que se
declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique,
limite, grave o extinga la propiedad o posesién de
bienes rarces o cualquier derecho real sobre los
mismos o0 que sin serlo sea inscribible, el notario o
autoridad ante quien se haga el otorgamiento, deberd
solicitar al Registro PUblico, certificado sobre la
existencia o inexistencia de gravdmenes en relacién
con la misma. En dicha solicitud que surtird efectos
de aviso preventive deberd mencionar la operacién vy
finca de que se trate, los nombres de los contratantes
y el respectivo antecedente registral. El registrador,
con esta solicitud y sin cobro de derechos por este
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concepto practicard inmediatamente 1a nota de
presentacién en la parte respectiva del folic
correspondiente, nota que tendrd vigencia por un
termino de 30 dras naturales a partir de la fecha de

presentacidn de la solicitud",

"Una vez firmada la escritura gque produzca cualquiera
de las consecuencias mencionadas en el pdrrafo
precedente, el notario o autoridad ante gquien se
otorgd dard aviso praventivo acerca de la operacién de
que se trate, al Registro PuUblico dentro de las 48
horas siguientes y contendrd ademds de los datos
mencionados en el pdrrafo anterior, la fecha de la
escritura y la de su firma, El registrador, con el
aviso citado vy sin cobro de derecho alguno practicard
de inmediato la nota de presentacién correspondiente
la cual tendrd una vigencia de 90 dias naturales a
partir de la fecha de presentacidén del aviso. 5i éste
se da dentro del término de 30 dras a que se contrae
el pdrrafo anterior sus efectos preventivos se
retrotraerdn a la fecha de presentacién de la
solicitud a que se refiere el mismo pdrrafo; en caso
contrario, sdélo surtird efectos desde la fecha en que
fue presentado y segin el numero de entrada que le

corresponda”,
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"si el testimonio respectivo se presentare al Registro
PUblico, dentro de cualquiera de los términos naue
seffalan los dos pé&rrafos anteriores, su inscripcién
surtird efectos contra terceros desde la fecha de
presentacién del aviso y con arreglo a su nimero de
entrada. Si el documental se presentare fenecidos los
referidos plazos, su registro sélo surtird efectos

desde la fecha de presentacién”.

"si el documental en que conste alguna de las
operaciohes que se mencionan en el pdrrafo primero de
este artrculo fuere privado, deberd dar el aviso
preventivo con vigencia por 90 dfas, el notario o juez
competente que se haya cerciorado de la autenticidad
de las firmas y de la voluntad de las partes, en cuyo
caso el mencionado aviso surtird los mismos efectos
que el dado por los notarios en el caso de los

instrumentos publicos",

"51i el contrato se ratificara ante el registrador, éste
deberd practicar de inmediato el aviso preventivo a

que este precepto se refiere”,

. Analizando este articulo, cabe hacer mencién que el aviso

preventivo se encuentra dividido, por asf decirlo, en dos avisos.

&9
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El primero de ellos se tiene que hacer por medio de 3
solicitud del «certificado de existencia o inesistencia de
gravamen, documento de suma importancia para el uso de 1los
fedatarios, cuando pretenden otorgar una escritura, Dicho aviso
tendréd una vigencia de 30 dras naturales a partir de la fecha de
presentacién de la solicitud; ademds é&sta se dnotard, segun

indica el artrculo, en el folio en la parte correspondiente,

Actualmente, las anotaciones de preventivos se realizan
tanto en folios como en libros, esto es a rafz de las reformas de
1979 en donde se credé el uso del folio, de este modo muchas
inscripciones existentes en libros, al realizar alguna operacidn
sobre ellas, se materializaban los folios con tan sélo el aviso
preventivo, pero estos folios no tenran cardtula de
identificacién, ocasionando gravisimos problemas, pues se prestd
a confusidn, y cuando ingresaba el testimonio notarial, dichos
folios estaban extraviados, Vistas estas anomalras, la actual
administracidén optd por seguir anotando los avisos preventivos en
libro, si la inscripcién estaba ahi y materializar el folio hasta

e]l ingreso del instrumento notarijal,

El segundo aviso preventivo tendrd una vigencia de %0 dias
naturales a partir de la fecha de presentacién del aviso, El
notario o autoridad ante guien se haya realizado la operacidén
tendrd las 48 horas siguientes a la firma de la escritura para

dar el aviso, pero ademds deberd contener la fecha de
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otorgamiento de la escritura y la de su firma, Lo interesante de
este segundo aviso preventivo, es que si éste se presenta durante
la vigencia del primero, los efectos se retrotraerdn al primero
para ampliar el término hasta 120 dras naturales de proteccién; o
bien de seguridad jurrdica de que el inmueble objeto de operacidn
no se verd afectado por ninguna inscripcidén o anotacién, Pero si
el segundo aviso se presente después de vencido el primero, séle

surtird efectos a partir de la fecha en que fue presentado.

En el caso del i{ngreso de los testimonios al Registro
Publico, los términos de éstos para que surtan efectos frente a
terceros son los mismos que en el caso del aviso preventivo; esto
es, si el testimonio ingresa durante la vigencia del aviso
preventivo los efectos de la inscripcién se retrotraerdn a la
fecha de presentacién del aviso con arreglo a su ndmero de
entrada, pero si el testimonio ingresa cuando haya fenecido el
término del aviso preventivo, éste sélo surtird efectos desde la

fecha de su presentacién.

El dltimo pdrrafo se refiere a las operaciones que son
privadas, en este caso el aviso preventivo que se debe dar es el
que tiene la vigencia de 90 dras y sea el notario o juez, que 10
esté ordenando debe cerciorarse de 1a autenticidad de las firmas
y la voluntad de las partes. Este aviso tiepe los mismos efectos
que el realizado por los notarios para los instrumentos pGblicos.

En algunos casos, los registradores solicitan la ratificacién de
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firmas del contrato, cuando sea el caso, el aviso preventivo lo

hard el registrador inmediatamente,

RESPONSABILIDAD DEL NOTARIO

El artfculo 3016 del cddigo ¢givil establece la obligacién
del notario de solicitar la anotacién del aviso preventive al
Registro Publico, en cualquiera de 1los dos supuestos que

contempla este precepto.

5i el notario omitiera dar el mencionado aviso, o bien, lo
diera pero extempordneamente y en ese lapso de tiempo ingresara y
se asentara un trtule contradictorio a la operacién celebrada
ante la fe del notario gue ya no permitiera su inscripcidén, el
notario incurrirfa en responsabilidad en los términos que su

propia ley reglamentaria seflala.

El Ejecutivo a través de la Coordinacién General Juridica
determinard la responsabilidad administrativa por contravenir los
ordenamientos jurfdicos a los que estd obligado y la hard

efectiva mediante la aplicacién de las sanciones,

El notario serd civilmente responsable en los términos de
los artrculos 24904 y 24107 del cédigo ¢Givil. Y tal como se
desprende de dichos artrculos, el notario ademds de la devolucién

de la cosa o su precio, seguin sea el caso, serd responsable de la
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reparacién de los daffos y 1a indemnizacién de los perjuicios,

RESPONSABILIDAD DEL REGISTRO PUBLICO

En el caso de que aunque la Ley prevea la anotacién del
aviso preventivo inmediatamente, éste no se hace sea por la razén
que sea, e ingresa una operacién contradictoria al derecho
ingresado primeramente y éste perjudica al interesado, se debe
hacer valep la prelacién de acuerdo a su nuUmero de entrada de

ingreso, resolviendo el 4rea de Jurfdico o bien, en su c¢aso, la

Direccién General.

5i no se hace valer el derecho preferente, el interesado
estard en posibilidad de hacerlo mediante mandamiento judicial vy

en este caso el Director del Registro PUblico se hard acreedor a

una sancién.

3.4 DIFERENCIA ENTRE PRIMER AVISO PREVENTIVO Y SEGUNDO AVISO
PREVENTIVO

3.4.1 FRIMER AVIS50 PREVENTIVO. CARACTERISTICAS.

El artrculo 3016 del ©édigo civil establece que cuando vaya
a otorgarse upa escritura en la que se declare, reconozca,

adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga la
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propiedad o posesién de bienes rarces o cualquier derecho sobre
los mismos o que sin serlo sea inscribible, el notario o
autoridad ante quien se haga el otorgamiento, deberd solicitar al
Registro PUblico, OERTIFICADO SOBRE LA EXISTENGIA O INEXISTENCIA
DE GRAVAMENES, en relacién con la misma. En dicha solicitud que

surtird efectos de Aviso Preventivo, deberd mencionar:

La operacién,

La finca de que se trate,

Los nombres de los contratantes,

- El respectivo antecedente registral,

El registrador con esta solicitud y

- Sipn cobro de derechos por este concepto,
- Practicard inmediatamente la nota presentacién en la parte

respectiva del folio correspondiente.

Nota que tendrd:

- Vigencia por un término de 30 dras naturales a partir de

la fecha de presentacién de la solicitud.

conforme lo antes transcrito, vemos que se establece la
obligatoriedad para el npotario o autoridad, de solicitar el

certificado correspondiente y, por ende, solicitar la anotacién
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del primer aviso preventivo en 1os casos en que legalmente
proceda, subsistiendo el mismo sistema de documentarlo por medio

de la misma solicitud del certificado de libertad de gravamen,

Lo anterior se complementa con 1as siguientes disposiciones

de) Reglamento del Registro PUblico:

"Artfculo 34,- Tratdndose de los actos a que se refiere el
primer pdrrafo del artfculo 3016 del cédigo Civil, deberd
adjuntarse un certificado por los 20 afios anteriores sobre los
gravdmenes o limitaciones que afectan la finca. El término de
vigencia de dichos certificados serd de 30 dras naturales, gue se
prorrogard por 90 dras si el segundo aviso a que se refiere el
mismo artreculo, es presentado dentro del plazo que el propio

precepto establece..."”.

“Artfculo 92.- Las certificaciones sobre existencia de
gravdmenes © de cualquier otro asiento, se hardn con vista de

todos los antecedentes por el término solicitado".

EFECTO05 JURIDICOS

gon 1a presentacién de la solicitud, el registrador
practicard de inmediato 1a anotacidén preventiva que corresponda
la cual tendrd vigencia por un término de 30 dras naturales a

partir de la fecha de su presentacién. En consecuencia, dicha
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anotacidn dard cumplimiento a la finalidad del Registro, que es
la publicidad del acto jurydico que se otorgd a la que va a ser
otorgado por las partes y se formalizard en posterior instrumento
publico previniendo o avisande por tanto a terceros de dicha
situacidn, que sin embargo puede llegar & no concretarse y sobre
todo constituye y afirma el derecho de prelacién o preferencia,
desde el momento mismo de su presentacién en el registro piblico,
en favor del titular de los derechos a que se refiere el acto

jurfdico mencionado en el propioc aviso preventivo.

aAhora bien, dada la naturaleza especial del Primer Aviso
Preventive, que prevé su presentacidn, “cuando vaya a otorgarse"
una escritura o instrumento que contenga alguno de los actos &
que se refiere el artrfculo 3016, este acto puede llegar a ser
efectivamente otorgado, o no serlo y considerando, por tanto, un
plazo prudente y razonable de 30 dras pdara conservar su
publicidad y prelacién a fin de no obstaculizar o paralizar el
registro, tiempo que se considera serd suficiente para
cumplimentar los tramites notariales respectivos, formalizar la
operacién y dar lugar a la presentacién del segundo aviso
preventivo que asi lo confirme; protegiendo al titular de los

derechos, desde la fecha de la presentacién y dando seguridad

jurydica a la operacidén,

En caso contrario, caducardn sus efectos y su vigencia, aun

cuando con posterioridad se llegare a presentar el segundo aviso,
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A tal efecto el artrculo 3017 del ©édigo Civil dispone: 'La
inscripeidn definitiva de un derecho que haya sido anotadoe
previamente, surtird sus efectos desde la fecha en que la

anotacién los produjo",

REQUISITOS

El mencionado artrculo 3096 dispone en upa forma breve vy
concisa que la solicitud que surtird efectos de primer aviso
preventivo deberd mencionar la operacién y finca de que se trate,
los nombres de los contratantes y el respectivo antecedente
registral, Las formas oficiales aprobadas para la solicitud de
los certificados de libertad de gravamen, contienen los elementos
necesarios para cumplimentar dichos requisitos de acuerdo a lo

dispuesto por el artrculo 32 del Reglamento del Registro Publico,

“ARTICULO 32.- El servicio registral se inicia ante el
Registro PUblico con la presentacién de la solicitud por escrito
y documentos anexos, conforme al formato gque establezca la
Direccién General, debiendo enumerarla y sellaria para los

efectos del artfculo 18 de este reglamento".

Si la solicitud del primer aviso preventivo no llepare los
requisitos previstos, se estard a 1o previsto por el artrculo 36
de este reglamento que dice: 'Las anotaciones de los avisos a que

se refiere el artrculo 3016 del 06digo Civil se practicardn de
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inmediato en la parte gque corresponda al folio de la finca
afectada. Si durante la vigencia de los avisos preventivos y en
relacién con la misma finca o derechos, se presentara otro
documento contradictorio para su registro o anotacién, éste serd
objeto de una anotacién preventiva, a fin de que adquiera la
prelacién que corresponda, en caso de gque se opere la cancelacidén
o caducidad de alguna anotacién anterior, en caso contrario las
anotaciones preventivas de dichos documentos quedardn sin

efecto"”.

En cuanto a la solicitud de anotacién en el Registro PUblico
del primer aviso preventivo a fin de que surta todos sus efectos
legales, el artreculo 3016 del oddige ©Civil establece que
unicamente el notario pdblico o la autoridad gque corresponda ante
quien se haga el otorgamiento podrdn efectuar dicho trdmite y el
registrador estard obligado a cumplimentarlo y anotarlo.
cualquier persona o interesado desde luego, podrd solicitar al
Registro Pdblico la expedicién de un certificado de libertad de
gravamen sobre determinada finca, pero esta solicitud jamds podrd
dar origen a la anotacién con el cardcter de primer aviso

preventivo,

3.4.2 SEGUNDO AVISO PREVENTIVO. CARACTERISTICAS.

Los tres ultimos pdrrafos del referido articulo 3016 estdn

consagrados al segundo aviso preventivo, texto que ya ha quedado
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transcrito.

En dicho texto se mantiene bdsicamente el sistema y los
efectos legales del segundo aviso preventivo. Obliga a su
presentacién dentro de las 48 horas siguientes a la celebracién u
otorgamiento de la operacién y establece su vigencia en 90 dras
naturales, retrotrayendo sus efectos de prelacién desde la fecha
de presentacién del primer aviso preventivo si se presentara a su
vez dentro del término de su vigencia, protegiendo por tanto la
seguridad jurrdica en cuanto al acto otorgado hasta por un plazo
total de 120 dras naturales, término que se considera como
suficientemente amplio como para que ingrese al Registro el
testimonio respectivo para su inscripcién definitiva, una vez
llenos todos los pasos legales y administrativos inherentes a la

funcidn notarial.
EFECTOS JURIDIGOS

Se corrobora por tanto, con 13 presentacién del segundo
aviso preventivo, la finalidad de seguridad juridica que con
¢stos se persigue, protegiende y tutelando de tal modo los
derechos del titular en favor de quien se operard la nueva
inscripcién del inmueble en los casos de transmisidén de dominio,
o bien en los casos de constitucién de derechos reales sobre el
mismo, logrando as! una prueba indudable de 1la prioridad

registral y alto Indice de confianza y seguridad en el tréfico
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inmobiliario, remitiéndonos por lo demds a l¢ antes expuesto al

hablar del primer aviso preventivo,

A tal efecto mencionaremos lo que dispone el artfculo 3043

del ¢dédigo Civil, que a la letra dice:

"Artfculo 3013.- La preferencia entre derechos reales sobre
una misma finca u otros derechos se determinard por la prioridad
de su inscripcidén en el Registro Publico, cualquiera que sea la
fecha de su constitucién, El derecho real adquirido con
anterioridad a la fecha de wuna anotacién preventiva serd
preferente aun cuando su inscripcién sea posterior, siempre que

se dé el aviso gque previene el artrculo 3016...".
Asimismo, el primer parrafo del artrculo 3044 dispone:

“Artrfculo 3044.- La anotacidén preventiva perjudicard a
cualquier adquirente de la finca o derecho real a que se refiere
la anotacién, cuya adquisicién sea posterior a la fecha de
aqueélla, y en su caso, daréd preferencia para el cobro del crédito

sobre cualquier otro de fecha posterior a la anotacién... .

A diferencia de 1o que ocurre con el primer aviso, el
seqgundo aviso preventivo se debe presentar en forma obligatoria
al Registro PUblico para su anotacién una vez que haya sido

firmada la escritura o instrumento que produzca 1los efectos
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jurfdicos previstos en el artrculo 3018, o sea cuando dichos
actos ya se han concretado en forma definitiva y vya surten por
tanto todos sus efectos legales. Pero igualmente, el segundo
aviso preventivo, como hemos visto, es una anotacidén preventiva
que se asienta en relacién con una inscripcién principal y tiene
el cardcter de provisional y caduca una vez concluido el término

de su vigencia,

REQUISITOS

El segundo pdrrafo del artfcule 3016 nos indica los
requisitos formales que debe llenar el documento que consigne el
segundo aviso preventivo, el cual légicamente contendr{a ademds
de los datos requeridos en el primer aviso, los datos de
escritura, asf como su fecha de firma, éste ultimo sumamente
importante para determinar la prelacién en relacién con la fecha

de presentacién del primer aviso preventivo,

A tal efecto nos remitimos a lo dispuesto por el artrculo 35
del reglamento, antes transcrito, que se aplica en igual forma

para ambos avisos.

Analizando los requisitos necesarios para obtener las
anotaciones referentes de ambos avisos, ¥stos deben anotarse sin
el cobro de derechos y en forma inmediata por el registrador. EIl

primero tendrd vigencia de 30 dYas a diferencia del segundo que
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@5 de 90 dras naturales, El primero debe ordenarse la anotacidén
cuande vaya & otorgarse una escritura mientras gque el segundo
tiene un término de 48 horas para presentarse después de la firma

de la escritura.

3,5 ACTOS JURIDICOS S0BRE LOS GUE RECAEN LOS AVISOS PREVENTIVOS

3.5.1 ENUMERACION DE LOS ACTOS JURIDICOS SOBRE LOS QUE RECAEN

“El aviso preventivo recae sobre aquellas situaciones
jurrdicas en los que se cree, declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad a la
posesién originaria de bienes rafces o cualquier derecho real,

sobre los mismos, o que sin serlo, sean inscribibles"(56)

De esta manera, el maestro Guillermo Colin enumera los actos
sobre los que recaen los avisos preventivos, es decir, concuerda

con lo que establece el articulo 3016 del Cédigo Civil,

El Lic, Enrique S5otc Mora,(67) los enumera de una manera

diferente, él los divide en dos partes gque son:

"La propiedad o posesién de bienes rafces, o cualquier

derecho real inscribible:

(86) Colin Sénchez, Guillermo,~ Op, Cit, P. 184,

(57) Memoria del sequndo sewinario nacional sobre notariado y registro,- México, 1785.- Editade
por el Registro Piblico del Distrito Federsl,- P, 225,
82



- Declare: Por resolucidén judicial.

- Reconozca: En-los juicios reivindicatorios,

- Adquiera: Adjudicacién, Sucesién, Remate Judicial,
- Transmita: Compraventa, Donacién, En pago.

- Modifique: Permuta, Subdivisién, Fusién,

- Limita: Limitantes de Dominjo,

- Grave: Hipoteca,

- Extinga: Expropiacidén, fusién.,”

"Una vez que se firma una escritura: La propiedad o rosesién

de bienes rafces o crédito preferente:

Adquiera: Adjudicacién, sucesién, Remate Judicial,

- Transmita: Compraventa, Donacién, Permuta,
- Modifique: subdivisién, Permuta, Fusién.

Extinga: Expropiacién, Fusién,

A nuestro criterio los actos juridicos que son susceptibles

de anotacién del aviso preventivo son los siguientes:

Adjudicacidn por herencia

- Adjudicacién por remate judicial o administrativo

Aportacién de Bienes inmuebles

Arrendamientos

Cesién de Derechos

¢édulas Hipotecarias
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creditos de Habilitacién o avio
compraventa

condoplnio y Copropiedad

Dacién en Pago

Disolucién de copropiedad

Divisién de Copropiedad

Divisién de oreditos

Donaciones Gratuitas u Ongrosas
Expropiacién

Fideicomiso

Fusién

Fraccionamientos, subdivisién, lotificacidn
relotificacion

Hipotecas

Modificacién al Régimen de Propiedad
Modificacidén a Convenios de Crédito
Mutuo

Permuta

pPrenda

Prescripcidn Positiva

Servidumbre

uUsufructo, Uso y Habitacién
Sustitucién de Acreedores y Deudeores
Sucesién

Reconocimiento de Adeude

Transmisién de Propiedad en ejecucidén de fideicomiso,

84



3.5.2 FORMA DE ANOTACION

El aviso preventivo para su anotacién, deberd implementarse
con los requisitos ya mencionados y deberd presentarse por
oficialfa de partes por duplicado sélc cuando se trate del
segundo aviso, para que conste cop la fecha y hora de entrads,

queddndose uno en el Registro y el otro sirva de comprobante.
Para ambos avisos, se atiende lo siguiente:

1. No causa derechos de page de ninguna especie incluyendo

cuando es el caso de "salida de datos incorrectos”.

2. El jefe de la Seccién respectiva o registrador anota en
la parte respectiva del folio real, o si se trata de
libros, al margen de la finca a que se refiere el aviso
consignado, mediante el sello que se pone marginalmente

en la partida correspondiente.

ANOTACION EN LIBROS

como quedd asentado en el parrafo anterior, tratdndose de la
anotacién del aviso preventivo en el sistema de registro de
libros, se hace al margen izquierdo de la inscripcién gue obra en
el centro, mediante un sello autorizado en el cual deben constar:

la clase de operacién de que se trate, ya sea compraventa,
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hipoteca, ete., el numero de la notarfa de donde procede, el
ndmero de escritura otorgada, la fecha de su expedicidén y de la

constitucion de la escritura, el numero y fecha de entrada con

que se presentd,

El modelo para la anotacién del primer aviso preventivo es
el siguiente:
1er. Av, Prav. 39441
FECHA: 30/V1/85 OPER C-V

Not., I. Soto Borja 129 D.F.

El modelo para la anotacién del segundo aviso preventivo, es
el siguiente:
2do, AV, PREV., N2 ENT. 102598
FEGHA: 26/X/89
OPERACION. C-VTA,
A FAVOR DE:! YOLANDA PACHEGCO
ANTE NOTARIO N¢ 179 D.F,
FECHA EXP, 13 Nov, 8¢

ANOTACION EN FOLIO

guando la anotacidén del aviso preventivo se realiza en
folio, dsta se hard tomando en consideracion los mismos datos que

en el caso de la anotacién en libros, pero en forma mds concisa.
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Antes de entrar de lleno a lo que es la anotacién del aviso
preventivo en el folio, quisiera explicar brevemente lo que es el

Folio Real,

"El Folio Real es el instrumento destinado a la realizacién
material de la publicidad registral en relacién con todos
aquellos actos o contratos que se refieran a una misma finca,
bienes muebles o persona moral que ha reunido los requisitos
formales de validez, precisen de registro, conforme a la ley,

para los efectos de su oponibilidad ante terceros'(s8a».

El folio real consiste en una cartulina plegada en 3 partes
homélogas, cada una de ellas se empleard de la siguiente manera:
La primera de ellas (color amarillo) se «consagra a 1las
inscripciones de propiedad, la segunda (color anaranjado) se
dedica a la inscripcién de Gravdmenes, Hipotecas, Derechos Reales
y Limitacionas de bominio, y la Ultima (color verde) encargada de
las anotaciones preventivas, Esta Ultima es a la que nos

referimos que es la parte correspondiente para la anotacién de

avisos preventivos,

Y actualmente también a lo que llaman hojas de inscripcién o

anotacidén que forman parte del folio.

(58) Definicién brindads por el Lic, Guillerno Colin Sinchez.- Op. Cit, P, 122,
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Para la anotacién del aviso preventivo en folios también se

atiende la fecha y nimero de entrada, operacién y notario,

El modelo para la anotacién del primer aviso preventivo, es

el siguiente:

NUMERO DE ENTRADA FECHA CLAVE

9736 17-1-81 AP, ler. Av. Prev. de ¢-Vta,
de Not, 2 D.,F, a favor
de Luis zdrate Flores

El modelo para la anotacidén del segundo aviso preventivo, es el

siguiente:
NUMERO DE ENTRADA FECHA OLAVE
159986 24-V11-81 AP, 2do, Av, Prev, de ¢-Vta

Not., 116 D.F., a favor de
Luis Garera,

Cuando los datos proporcionados en el aviso preventivo,
resultan inexactos, se hace constar inmediatamente en el reverso
del aviso la objecién por la cual se impide su anotacién, y en el
anverso se sellard con una leyenda que dice: "Salida de datos
incorrectos”, El interesado recogerd el documento, sin pagar
ningun derecho por su obtencidén, lo subsanard y podrd volver a
presentaria, interrumpiéndose la prelacién con que gozaba en un
primer momento Yy surtiendo ésta hasta la nueva fecha de

presentacién del nuevo aviso preventivo,
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3.5.3 CAUSA DE CANCELACION O EXTINCION

Las anotaciones preventivas se extinguen por cancelacidn,

por caducidad o por su conversidén en inscripcién, (59)

En materia de avisos preventives, consideramos que dan lugal
a su cancelacién o extincidén, en primer lugar la caducidad, o sea
la pérdida de su vigencia y efectos jurrdicos por el solo
transcurso del tiempo previsto en la ley, que para el primer
aviso preventivo fija en 30 dras naturales y %0 dras para el
segundo, lo cual hace un total de 120 dras para el caso de
presentarse en la forma prevista en el artrculo 3016, caso
contrario, sélo tendrd los términos mencionados para cada aviso.
De este modo, el registrador, al caducar 1los avisos podré
cancelarlos de oficio, o bien ya no reportarlos al expedir los

certificados que se soliciten, que es lo que cominmente sucede.

En segundo lugar, procede la cancelacién cuando opera la
conversién dgm}a anotacién preventiva en inscripcidén definitiva,
0 sea al preseﬁtarse e] testimonio correspondiente dentro de los
plazos previstos al Registro PuUblico, de este modo, se cerrard el
acto del procedimiento registral, el cual surtird efectos frente
a terceros, de todo lo cual podemos ver que las anotaciones o
inscripciones que se cancelap sobre la bhase y fundamento de las

nuevas que se practican en favor del nueve titular de los

(59) art, 3029 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
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derechos sobre el inmueble, quien de tal forma logrard certeza y

seguridad juridica.

El tercer caso, es cuando se cancele el derecho anotado,
éste se refiere a las situaciones en que se extingue el derecho
del titular registral por causa de fallecimiento, expropiacién,

adjudicacién por remate, etc,

También existe otro supuesto de cancelacién que es lo que
solicita gque haga el notario en relacién a un aviso preventivo,
por existir error en los datos anotados y el aviso deba anotarse
en el otro inmueble y por voluntad de las partes en los casos de

suspensidén o rescisién del acto celebrado.
Las cancelaciones deben efectuarse con anotacién marginal en

el caso de libros o en la parte destinada a avisos praventivos en

los folios.
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CAPITULO 1V
IMPORTANCIA DEL SISTEMA DE AVISOS PREVENTIVOS
4,1 SEGURIDAD JURIDICA FRENTE A TERCEROS REGISTRALES

"La Seguridad Jurrdica constituye uno de los principios
fundamentales de la convivencia y sin ella no cabe la estabjlidad
social, El principio juridico de ‘"seguridad" exige la
certidumbre en el hecho que se trata de ordenar y la firmeza de
las consecuencias juridiceas que de ese hecho se derivan, La
institucién del Registro es la gemuina expresién de este
principio de Seguridad Juridica, porque garantiza la eficacia vy
la transparencia de la contratacién inmobiliaria y mercantil.
Ademds suministra al mercado una informacidén fiable evitando la
incertidumbre y el riesgo. También favorece la transferencia de
recursos econémicos al facilitar la rapidez y agilidad en las
transacciones. Asimismo posibilita la eficacia del crédito
inmobiliario impidiendo incumplimientos contractuales o la

existencia de mecanismos usurarios (60)

Atendiendo a 1a Tesis del Tribunal Colegiado de Gircuito

~-propiamente registal- nos dice:

(60) Temas Registrales.~ Instituto Nexicano de Derecho Registral, A.C.- Epoca I, México, Enero

1990, #2 10 ¢, 3,
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Registro PUblico, Institucién en beneficio y proteccién

de la buena fe

"E]l Registro Publico de la Propiedad es upa institucidn
en beneficio y proteccién de la buena fe de que haya
una notificacién publica y auténtica de los derechos
que se inscriben, y es evidente que en el caso tal
finalidad se alcanzd, porgue los ahora recurrentes,
tuvieron conocimiento directo del juicio hipotecario en
cuestién desde el momento en que pretendieron inscribir
la escritura de compra venta y fue regresada sin
inscribir porque dicho predio se encontraba afectado
por ceédula hipotecaria a faver de Banpals.

Tribunal Colegiado del Décimo Circuito.

Precedentes:

Amparo en Revisidén 26/987. Roberto Romero Navarre, Yolanda
Navarro Pérez y otros. 9 de octubre de 1987. Unanimidad de Votos.
Ponente: Jose Refugio Raya Arredondo, Secretaria: Marrfa Guadalupe

Acero Armenddriz.,

A pesar de los efectos limitados del registro inmobiliario,
dentro del cardcter juridico que éste guarda, se encuentra su
calidad come institucidn protectora de la buena fe a través del
principio de la publicidad, que permite conocer 1a situacidn

registral de un bien para que los terceros de buena fe tengan



certeza y seguridad en la operacién que vayan a realizar como

sucedié en el caso antes citado.

Ahora bien, hay que subrayar que el Registro Inmobiliario es
una institucién protectora de la buena fe y la seguridad juridica
@5 una consecuencia que se origina con motivo de la ya citada

proteccién registral,

Toda persona que pretenda celebrar o celebre un acto
jurrdico, quiera o desea obtener de inmediato una proteccién real
y efectiva para tal efecto, debe registrar dicha operacidén a fin
de salvaguardar sus derachos en la mejor forma posible y obtener,
por tanto, la seguridad jurrfdica necesaria e indispensable en

materia inmobiliaria.

El Lic. Francisco Solérzano Bejar, nos dice al respecto: "La
seguridad implica en su sentido mds general estar libre de
cuidados. En la vida social el hombre necesita tener la
seguridad de que los demds respetardn sus bienes y derechos y por
otra saber cémo ha de comportarse respecto de los bienes y
derechos de los demds, en tales aspectos es lo que podemos
denominar como Seguridad Jurrdica, o sea la certeza que tiene la
persona, que su Situacién juridica no serd modificada sino

mediante los procedimientos determinados por la ley"(é1)

(61) Hesoria del II Sesinario NHacional sobre Notariado y Registro. Nov. 1985, £d. Reg. Pub, Prop.

pe 221,
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La ley recoge y tutela por tanto la seguridad juridica en
los actos relacionadoes con las operaciones y el tréfico
inmobiliario a traves del sistema de Avisos Preventivos, conforme
a la funcién protectora que confra al Registro Pdblico de la
Propiedad, estableciendo la posibilidad de que dichos actos
puedan ser tutelados por el Registro no sélo desde el momento en
que queden debidamente plasmados y formalizados sino gque aun va
mds alld, y los protege desde el mismo momento en que los
interesados manifiestan ante el Notario su intencién de llevarlos

a cabo, haciéndolos surtir desde entonces efectos frente a

terceros.,

considerando que la seguridad jurfdica es muy importante
para que se realice el trdfico inmobiliario y vinculdndola con el
sistema de Avisos Preventivos, es menester seffalar que es de
igual importancia, o quizd hasta mayor, pues con la publicidad
que se otorga primeramente al solicitar el certificado y anctarse
el primer aviso, cualquier tercerc interesado sobre el mismo
inmueble al consultar el asiento puede darse cuenta de que existe
una operacién pendiente a concretarse sobre el inmueble en
cuestidn, Y por tanto, este inmueble queda fuera de una posible
enajenacién mientras dure la vigencia del aviso preventivo. Queda
protegido y goza de la certeza -1ldmese Seguridad Jurrdica- de
que el inmueble se mantendrd inamovible hasta que se realice la
inscripcién definitiva, esto es, que sus derechos se mantendrén a

salvo del trdfico inmobiliario, hasta que esa anotacién se
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convierta en inscripcidén definitiva, se cancela o cadugue,

Lo anterior conduce a reflexionar sobre la prudencia de lo3
notarios que deben tener con el manejo de los avisos mencionados,
ya que de su oportuna presentacién depende que a sus clientes se
les brinde una mayor seguridad jurfdica, que a fin de cuentas es
para lo que esencialmente se recurre al notario y asi evitar

incurrir en la responsabjlidad que ya estudiamos en el capftulo

anterior,(62)

4,2 OPERATIVIDAD DEL PRIMERO Y SEGUNDO AVISO PREVENTIVO

Como quedé explicado en el caprtulo anterior, los avisos
preventivos tienen determinadas caracterfsticas y requisitos
indispensables para que puedan operar, pero para explicar la
operatividad de ellos hay gque exponerlos por separado, pues hay
que recordar que uno es consecuencia del otro, aungue incluso en

algunos casos sélo se presente uno, de este modo:
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PRIHER
AVISO
PREVENTIVO

SEGUNDO
AVISO
PREVENTIVO

OPERA

OPERA

N

~

PRESENTACION

VIGENCIA (

~

- Anotacién con la fecha y nimero

de presentacidn del certificado
de gravamen

- Solicitada por notario, autoridad
judicial o registrador

- Informacién de que se realiza una
operacidn con up inmueble

- 30 4ias naturales

Debe ser sin cobro de derechos y

practicado inm

PRESENTACION<

ediatamente

- Anotacién con la fecha y nimero
de presentacién de acuerdo a
una solicitud

- Solicitada por notario, autoridad
judicial o registrador

Informacién de que se firmd la
escritura y/o operacién
Se conceden 48 hrs. para dar ese

L informe y conservar la prelacién

VIGENCIA { - 90 dias naturales

Debe ser sin
practicado in

cobro de derechos y
mediatamente
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Los cuadros sinépticos expuestos son mera interpretacidn del
artrculo 3016 del Cédigo Civil, porque recientemente, en nuestra
realidad, dista mucho de lo que se encuentra consagrado en dicho

articulo,

Los problemas que se suscitan en la prdctica para el asiento
de dichos avisos, son diversos, pero generalmente radican en que
no se encuentran los antecedentes registrales -frecuentemente
folios-. Al no encontrarse los folios para la consecucién del
trdmite, éste se retrasa tanto que no se hacen inmediatamente las
anotaciones e incluso en algunos casos la anotacién del primer
aviso se realiza después de los treinta dfas que tiene vigencia
el Certificado de Libertad de Gravamen, es decir, lo contestan
extempordneamente y el aviso preventivo ya estd vencido vy
obviamente no anotado; esto da como resultado final en algunas

ocasiones que te "ganen" la inscripcién definitiva,

Una alternativa para resolver este problema es: Al
retrasarse la expedicién del Certificado de Libertad de Gravamen
por falta de folio, el aviso preventivo como es bien sabido se
anota con la fecha de presentacién, por lo que & peticidn de
parte interesada se solicite su rechazo para dar una nueva fecha
y nimero de entrada y asf obtener nuevamente el trdmite con la
vigencia correcta y el compromiso por parte del Registro Publico

de contestarlo inmediatamente.
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otra opcién serra modificar el artfcule 3046 del cédigo
Givil en el sentido de que el primer aviso preventivo inicie su
vigencia de 30 dras tomando en cuenta la fecha de contestacién
del Certificado de Libertad de Gravamen y no la de presentacién
como se viene haciendo, para hacer valer la prelacién desde el
momento mismo de la presentacién del certificado. La cuestion en
este caso es que si aparecieran dos actos contradictorios para
una misma finca y se hubiese ingresado primero un Certificadoe de
Libertad de Gravamen con aviso de compraventa y posteriormente un
embargo y se solicita primero el folio para inscribir el embargo,
se quedarfan pendientes sus efectos por la anotacidén del Aviso

Preventivo y en este caso se harfa valer la prelacién conforme a

su ndmero y fecha de entrada,

En ambos casos hay que tener muy presente que 10 que se
protege es el derecho del contratante y 1la certeza de que
mientras esté vigente ese aviso no se incorporard ninguna

inscripefén en el asiento, 1lldmese folio, que modifique su

contenido,

La Lic., Josefina Pefla, nos dice que en la prdctica nos
encontramos con diversos tipos de errores para la anotacién de

los mencionados avisos. Estos los podemos clasificar en tres

tipos, que son:

1, Errores por Registro,
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2., Errores por parte de la Notarra, vy

3. Errores de fondo.
1. Errores de Registro

a) Carga de Trabajo
La persona que transcribe comete errores mecanogrdficos
cambiando el nombre, apellidos, ndmero de Notarra e
incluso incorrectamente si es del Distrito Federal o bien

fordnea,

b) Equivocacién de Folio
La persona encargada de anotar el aviso no verifica la
finca o descripcién del inmueble en la cardtula y lo
anota en un folio diferente. Nos comenta: "Cuando el
registrador se percata de este error, se anota una
leyenda de "NO PAS0Q", pues no existe un fundamento para

cancelar,”
2. Errores por parte de la Notarra

En la notarra, cuando solicitan su certificado de Libertad
de Gravamen, y consecuentemente el primer aviso preventivo lo
solicitan con un determinado predio y adquirente pero al
presentarse el segundo aviso o cambian el predio enajenado o al

adhuirente, pudiéndose considerar como error mecanogrdfico, sin
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embargo, sucede que cuando ingresa el testimonio al registro

efectivamente hubo modificaciones regularmente en el adquirente.

En estos casos, el Notario debe hacer constar este error en
la escritura de compraventa para que no sea rechazada cuando
ingrese a registro, pues la anotacién se realizé con los datos
equivocados, El Notario debe solicitar al Registro rectifique el
asiento puesto, pero para evitar el pago para la correccidén dejan

vencer el preventivo y presentan otro con datos ya correctos.

Para evitar la correccién del asiento también se puede hacer
la cesidn del derecho derivado del aviso preventivo al nuevo
adquirente y con esto se subsana el error y vya no es rechazado el

testimonio,

3. Errores de Fondo

a) En Juicios (aArtlfculos 35, 36, 40 del Reglamento del
Registro PuUblico).
Tomemos el ejemplo de las Providencias Judiciales en el
caso del embargo, Anotacién de Demanda, Inscripcién de
Ssentencia, ceédula, Hipotecaria, etc. Ingresa el aviso
preventivo del notario primeramente. En tiempo ulterior
ingresa cualquier resolucién de las antes seflaladas y
aunque esté vigente el aviso preventivo se anota la

resolucién ordenada pero no tiene cardcter de definitivo
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hasta que los avisos presentados por el notario se hayan
vencido o bien el testimonio no ingrese en tiempo. En
caso contrario, la inscripcién de la resolucidén se
invalida y se cancela, con la obligacién para el registro
de dar aviso al juez y al notario. Situaciones que se

omiten.

b) Adjudicacién por remate
Existe el caso de que estd anotado el primer aviso
preventivo de compraventa vigente, &l poco tiempo ingresa
la cédula hipotecaria. A los dos o tres dras de vencido
el primer aviso ingresa el segundo aviso de la
compraventa y dentro de los 90 drfas siguientes no es
prasentado el testimonio para su inscripcién, EIl tiempo
pasa y despuéds de 8 meses ingresa la escritura de
adjudicacién por remate as! como el testimonio de
compraventa. El Registro debe mandar oficio al juez como
autoridad mandante asy como notificar al notario de lo
sucedido. En este conflicto dicho juez es el que

detefmina el derecho de prelacién (63),

El artfculo 3016 del cédigo Civil habla de que deben ser los
registradores 1os que se encarguen de hacer la anotacién, pero es

sabido y cierto que desde que se creé el drea de certificaciones

(63) Opinién brindada por la Llic, Josefina Pefa Correa,~ Jefe de unidad Departamental de

Insuebles del Registro Piblico del Distrito Federal,
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no ha habido ni hay registradores en esta seccién; por tanto sélo
se cuenta con la colaboracidén de "auxiliares" (Pasantes de
Derecho sin experiencia), verificadores o buscadores (empleados
con experiencia adquirida por la prdctica pero gque no tienen
conocimientos jurrdicos) y secretarias o mecanégrafas que se
encargan de hacer 1as contestaciones a las solicitudes de

certificados de gravamen.

A este respecto el Registro PUblico responde, por conducto
de su Subdirector, que el d4rea de Certificaciones se encuentra
organizada de la sigujente manera: uUn Jefe de Area, Abogados,
Buscadores y Mecanégrafas; por lo que pretenden cumplir con esto
lo dispuesto por el ordenamiento de referencia, pero la verdad es
que los abogados adscritos a esta d4rea no verifican la anotacién

de dichos avisos preventivos.,

Por esta razén es justificable que se diga que el servicio
registral no es 4ptimo, pues encontramos que "el empleado" carece
de fundamentos juridicos -ignorancia jurrdica- para saber la
procedencia o improcedencia de lo que los asientos reflejen vy lo

que nuestra solicitud ampara.

En los contratos privados, los avisos preventivos los anota
el registrador. cCuando se trata de contratos de habilitacién y/o
avfio, refaccionarios (contratos de creédito) con garantra

hipotecaria o garantra industrial, se ratifican las firmas ante
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notario, corredor publico, juez competente o registrador. 5in
embargo, el artreculo 3016 no menciona como fedatario publico
facultado para dar los mencionados avisos al Corrador Publico,
por lo que en estricto derecho no se deben anotar los avisos
preventivos solicitados por dicho fedatario pero esto
perjudicaria al acreedor dejdndolo en estado de indefensién, por
@s0 en la realidad registral son anotados aunque no existe

fundamento jurrdico para ello.

Por lo antes manifestadoe se propone la modificacion al
mencionado precepto, en el sentido de que se incluya a este
fedatario para poder solicitar su anotacién de ambos avisos y con
mucha mds razdn. en virtud de la nueva Ley Federal de corredurta

PUblica en donde se le amplran las facultades a éste en el 4mbito

del trafico comercial,

Algunos verificadores comentan su punto de vista para la

anotacién del segundo aviso preventivo:

"La anotacién del segundo aviso preventivoe en el folio es
muy escueta. considero que se debe de poner nimero y fecha de la

escritura, es importante, se cometerran menos errores"{44).

"Tenemos algunos problemas para anotar los segundos avisos

(64) Opinién brindada por el Sr, Alfonso Rodriguer,- Verificador.- Area Certificaciones,
(Segundos Avisos Preventives),- Registro Plblico del Distrito Federal.
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preventivos en libros, porque en ocasiones los libros se
encuentran ya deteriorados en sus hojas por lo antiguo de las

inscripciones.”

Respecto a las opiniones emitidas, es cierto y vdlida en
ambos casos, Resulta que si se detallara mds sobre qué numero de
escritura se llevé a cabo la operacién se cometerfan menos
errores da fondo, puesto que ya ingresado el testimonio
simplemente se seguirra el principio de tracto sucesivo

verificando datos,

En cuanto a la segunda opinidén, es cierto, muchas veces las
inscripciones que se encuentran en libros datan de mds de 20
afios, por lo que el uso de los libros y el transcurso del tiempo
los ha deteriorado y en ocasiongs no se puede encontrar el
inmueble aludido, en estos casos, aunque no 10 expreso
abiertamente, se puede entender que estos avisos no son anotados.
Para estos casos el Registro Publico, en la gran mayorra, vya
tiene microfilmado los libros y en el supuesto contrario lo que
solicita es el antecedente del trtulo de propiedad para poder
realizar la reposicién del asiento. Este trdmite es tardado por
el estudio que requiere pero, al final de todo, lo que se
pretende es salvaguardar el derecho adquirido y seguir brindando
la publicidad y proteccién que es la finalidad propia de esta

institucidn,
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Muy importante resulta mencionar al Boletrn Registral, pues
este es el érgano encargado de dar publicidad registral de todas
las operaciones que se estdn llevando a cabo, ademds de que
también publica los acuerdos y circulares de cardcter interno de

interés para el sistema registral.

gon la consulta de este instrumento podemos connotar cuando
un aviso preventivo ha sido anotado o bien ha sido rechazado.
Todo esto e5 de acuerdo al numero de presentacién asignado. VY de

esta forma dar el paso siguiente.

La creacién del Boletfn Registral es digno de reconocimiento
para esta institucién, ya que sélo es vdlido 1o que aparece

publicado en la “Gaceta.”

Es necesario mencionar que escasamente un par de affos atrés
se pretendié gravar 1a anotacién de los segundos avisos
preventivos. El 4 de octubre de 1992 salié publicada una
circular firmada por la Direccién General del Registro Publico,

en la que entre otros acuerdos se publicé lo que a la letra dice:

...1.- En virtud de que 1la anotacién de 1los avisos
preventives en folios precisa de la localizacién frsica,
administracién documental y fotocopiade de 1los antecedentes
registrales, a partir del préximo 8 de Octubre del actual por el

servicio de expedicién de las constancias requeridas para
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calificar e inscribir dichos avisos, se causard una cuota ds
derechos por $16,000,00 (actualmente hablarramos de dieciseis
nuevos pesos); que deberd enterarse en 1as cajas recaudadoras de
la Tesorerra del Departamento del Distrito Federal, ubicadas er

el edificio de esta Direccién General.”

“Para agijlizar 1la recepcién de los segundos avisos
preventivos involucrados en esta disposicién éstos se recibirdn,
para su calificacién y trdmite respectivo, en todos los casos Y
durante los horarios de las ventanillas de atencién al publico,
por la subdireccién de certificaciones e Indices, acompafiados
Unicamente del comprobante del pago requeride y esta unidad
tramitard internamente 1la constancia de folio requerida.
Entendiéndose que el pago se refiere al servicio de expedicién de

la constancia sefialada,..”.

De lo anterjormente expresado, cabe aclarar que con fecha 18
de julio de 1992, salié publicado en el Boletrn Registral otra
nueva disposicion, que a la letra dice: ".,..A partir del 1o de
agosto del actual, el Archivo de Folios de esta Direccién General
se constituird en drea de acceso restringido, pudiendo ingresar a
la misma sélo el personal que en el mismo labora. En
consecuencia el prestamo de los respectivos folios se realizard a
través de las copias autorizadas correspondientes, tanto para el
piblico como para dreas internas del Registro Pdblico de la

Propiedad y del comercio."
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“Para tal efecto, la Ley de Hacienda del! Departamento del
Distrito Federal, dispone en sus artyculos 89 fraccidén III ¥
segundo transitorio el pago de $13,000.00 por este ccncepto,
mismo que se pagard a partir del primero de agosto actual. Este
importe se pagard en forma adicional a los derechos que ya se
vienen aplicando por concepto de consulta, de inscripcién o
registro de documentos, pDicha cantidad cubrird los derechos
correspondientes de un folio que requiera hasta de cuatro copias
para su duplicacién, Cuandoe se requiera de mayor numero de
copias para duplicar el folio se cubrird esta misma cantidad por

cuatro copias adicionales,"

De esta ultima disposicién, surgié 1os que se conhocen como
hojas de inscripcién, que forman parte del folio, ya que como
quedé seflalado ya no salen los folios originales del archivo,
sino que envran copia del folio y por tanto requieren de dicha

hoja para realizar 1a inscripeién,

Analizando lo que a avisos preventivos nos compete, el aviso
preventivo se anotaba en el folio original pues en éste aparecen
todos 16; asientos existentes. Ahora el aviso se anota en las
hojas de inscripcién que se anexardn al folio original. El mismo
bepartamento de Certificaciones se encarga de engrapar las hojas
sueltas a los folios, durante el mismo dia en el Archivo de

Folios,
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Respecto al pago de derechos que se pretendid cobrar por la
anotacién del segundo aviso preventivo, éste no tenra fundamento
legal para hacerse porque incluso va contra lo dispuesto por el
propio artrculo 3016 del ¢édigo Civil para el Distrito Federal y

ante la inconformidad general se dejé de pedir dicho pago.

En este sentido, se puede hablar de Seguridad Jurrdica a
medias, porgque con el nuevo sistema de hacer inscripciones con la
copia del folio y con las hojas de inscripcién, si no se tiene el
cuidado debido al epgrapar esas hojas se pueden extraviar, y por
tanto procederse a la reposicién del folio. Este problema se
acentda porque el personal contratado no cuenta con la

experiencia adecvada npi la capacitacién necesaria.

El Registro PUblico ha entrado a la fase de la modernizacidn
y computarizacién por lo que cuenta ya con un 4rea llamada de

digitalizacién,

Ellos le llaman de este modo porque es e] proceso de
fotografiar a los folios para que no puedan ser alterados o
extraviados y todo esto obra en una computadora maestra. A este
proceso de Digitalizacién es lo que le 1laman la proteccién vy

seguridad en el trdfico inmobiliario,

Normativamente, no estd conceptualizada el d4rea de cémputo

(digitalizacién de folios).
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El Director del Registro Publico, comenté aue existe
Seguridad Juridicea para cualquier transaccién ya que todos 1los
folios estdn digitalizados. Informacidn que es incorrecta poraue
es sabido que en ocasiones no pueden contestar up certificado de
libertad de gravamen o elaborar una inscripcién porgue la copia
del folio que les envian del archivo estd incompleta o bien no
estd el folio en su lugar y por tanto solicitan el trtulo de
propiedad anterior para realizar la reposicién del folio

respectivo.

4,3 TRASCENDENCIA JURIDICA DE LOS AVISOS PREVENTIVOS

En su expresidén mds general la palabra trascendencia
significa "el resultado o consecuencia de fndole muy importante".
Puede hablarse de la trascendencia de un acto cuando el efecto de

este acto recae en algo que no es el mismo sujeto.

Entendiéndose que la trascendencia juridica de los avisos

preventivos es 13 llamada: PRELACION,

glaro que ésta se da hasta que se ha materializado la

anotacidén en el folio Y libro, sea cual sea el caso.

Tal y como se ha venido explicando en el contenido del
aresente trabajo: Desde el nacimiento de los avisos preventivos
hasta su operatividad de cada uno de ellos, todo esto nos conduce
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a recordar lo que dice uno de los principios rectores del
Registro Publico: El Principio Registral de Prelacién o

Prioridad,

El artfculo 3043 del Cédigo Civil, al respecto nos explica

lo que es la prelacidén:

"La preferencia entre derechos reales sobre una misma finca
U otros derechos se determinard por la prioridad de su
inscripcién en el Registro PuUblico, cualquiera que sea la fecha

de su constitucién.”

"E]l derecho real adquirido con anterioridad a la fecha a una
anotacién preventiva, serd preferente aun cuando su inscripcién
en el Registro Publico sea posterior siempre que se dé el aviso

gue previene el artirculo 3046."

"5i la anotacién preventiva se hiciera con posterioridad a
la presentacién del aviso preventivo, el derecho real motivo de
éste serd preferente, aun cuando tal aviso se hubiese dado

extempordneamente,

A este respecto, el artrculo 3015 nos dice:
"La prelacién entre los diversos documentos ingresados al
Registro PUblico se determinard por la prioridad en cuanto a la

fecha y numero ordinal que les corresponda al presentarlos para
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su inscripcién, salvo lo dispuesto por el articulo 3016."

La Trascendencia Jurrdica, ha sido interpretada también
como: "La seguridad que brinda la anotacién", "El beneficio
proporcionado con el aviso" o bien, "La proteccién a un derecho
anotado". Todas estas opiniones manifestadas son correctas, pues
de su andlisis nos conducen finalmente al principio registral de

prelacién.

Realmente estas anotaciones preventivas de los multicitados
avisos son muy importantes, pues realzan la funcién del registro
y tomando en cuenta que la prelacién va aparejada con la
seguridad, dejan cubiertos o salvados los derechos del titular

frente a cualquier derecho opuesto de un tercero,

Hay que recordar todo lo apuntado en el teme anterior donde
se habla de la operatividad de ambos avisos y de todas las
modificacionas que se le han hecho hasta la fecha va que con la
crisis econémica nacional que se estd viviendo actualmente, el
trafico inmobiliario y comercial debe realizarse con las medidas
mds certeras para salvaguardar los derechos en transaccién y asf

evitar actos fraudulentos.

considero que nuestra legislacién y en especial el artreculo
3016 deberra modificarse adecudndose & las necesidades

imperantes.



3,

CONCLUSIONES

El Registro Publico es5 la Institucién de buena fe encargada de

dar publicidad a los actos inscritos o plasmados ante ella.

El aviso preventivo es el documento por el cual se brinda
publicidad a las operaciones que 135 partes celebrardn o que
celebraron recientemente ante un fedatario publico y con ello
obtener seguridad jurrdica frente a terceros, para evitar la

inscripcidn de un acto incompatible que los perjudique.

Se conoce como primer aviso preventivo el que se anota cuanhdo
va a otorgarse una escritura y se solicita el Gertificado de

Libertad de Gravamen.

Tiene vigencia de 30 dfas naturales a partir de su

presentacién,

Se cohoce como segundo aviso preventivo el que se anota cuando
ya se firmé la escritura y se obliga a presentarlo dentro de

1as 48 horas siguientes.

Tiene vigencia de 90 dyYas naturales a partir de su
presentacién y se retrotraen sus efectos de prelacién desde la
fecha de presentacién del primer aviso preventivo si se
presentd durante la vigencia de éste. En caso contrario, a
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partir de la fecha de su presentacidn,

El problema en sf, es gque al solicitar e] certificado de
Libertad de Gravamen con el que va aparejado el primer aviso,
los folios no aparecen en su lugar y no se puede hacer la
anotacién en el tiempo adecuado ni expedirse el Certificado de

gravdmenes, lo que impide elaborar la escritura pdblica,

Por otro lado, al presentar el segundo aviso preventive, éste
no se anota inmediatamente y ademds lo anotan incompleto, por

lo que en ocasiones su registro es incorrecto.

Ademds, cabe aclarar que en el 4rea de certificaciones no
existen registradores y el personal encargado de hacer las
anotaciones de los avisos preventivos son los mismos

verificadores.

Existen operaciones como los créditos de habilitacidn, avio o
refaccionarios que se realizan ante la fe de los corredores
publicos, pero ¢éstos, por falta de disposicién, no estdn
autorizados por la ley para enviar el aviso preventivo, por lo
que se crea un estado de indefensién e inseguridad para 1los

contratantes,

Una alternativa para resolver el problema de no encontrar los

folios reales para la anotacién del primer aviso preventivo es
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que al retrasarse la expedicidén del Certificado de Libertad de
Gravamen por falta de folio, se modifique el artyculo 3016 del
0édigo Civil para que el aviso preventivo surta sus efectos
desde su presentacién y 30 dras naturales despuds de la
expedicién del citado certificado, para gque no se pierda la

prelacién,

En sIntesis, se propone 1a reforma al articulo 3016 del Gédigo
¢ivil para adecuarlo a las necesidades imperantes, asi como
¢rear una disposiciédn que sancionara su incumplimiento. De tal

suerte que la redaccidn quedard de la siguiente forma:

Art, 3016.- Quando vaya a otorgarse una escritura en la que se
declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite,
grave o extinga la propiedad o posesidén de hienes rafces o
cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo sea
inscribible, el fedatario publico o autoridad ante gquien se
haga el otorgamiento, deberd solicitar al Registro Publico
certificado sobre la existencia o inexistencia de gravamen en
relacién con la misma. En dicha solicjtud que surtird efectos
de aviso preventivo deberd mencionar la operacién y finca de
que se trate, los nombres de los contratantes y el respectivo
antecedente registral, El registrador o persona por &l
autorizada, con esta solicitud y sin cobro de derechos por
este concepto  pPracticard inmediatamente 1a nota de

presentacién en la parte respectiva del folio correspondiente,
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nota gue tendrd vigencia por un término de treinta dras
naturales a partir de la fecha de expedicidén del certificado
de gravamen oportunamente pagado, surtiendo sus efectos de

prelacién desde el momento mismo de presentacién.

una vez firmada la escritura que produzca cualguiera de las
consecuencias mencionadas en el pdrrafo pracedente, el
fedatario publico ante guien se;otorgé dard aviso praventivo
al Registro Publico acerca de la operacidn de que se trate,
dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes y contendréd
ademds de los datos mencionados en el pdrrafo anterior la
fecha de la escritura y la de su firma, siendo obligatorio
asentarlo en el folio correspondiente. El registrador o
persona por @&l autorizada con el aviso citado y sin cobro de
derecho alguno practicard de inmediato la nota de presentacion
correspondiente, la cual tendrd una vigencia de noventa dras
naturales a partir de la fecha de presentacidén del aviso., 5i
éste se da dentro del términc de 30 dras a que se contrae el
parrafo anterior, sus efectos preventivos se retrotraerdn a la
fecha de presentacién de la solicitud a que se refiere el
mismo pdrrafo; en caso contrario, sélo surtird efectos desde
la fecha en que fue presentado y segin =] nimero de entrada

que le corresponda.

si @l testimonio respectivo se presentare al Registro PuUblico

dentro de cualquiera de los términos que sefialan los dos
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pdrrafos anteriores, su inscripcién surtird efectos contra

terceros desde la fecha de presentacién del aviso y con

arreglo a su numero de entrada. 5i el documento se presentare

fenecidos los referidos plazos, su registro sélo surtird

efectos desde la fecha de presentacién,

Si el documento en que conste alguna de las operaciones que se
mencionan en el pdrrafo primero de este artrfculo fuere
privado, deberd dar aviso preventivo con vigencia por noventa
dras el fedatario publico competente que se haya cerciorado de
la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes,
en cuyo caso el mencionado aviso surtird los mismos efectos
que el dado por los notarios en el caso de los instrumentos
publicos, Si el contrato se ratificara ante el registrador,

éste deberd practicar de inmediato el aviso preventivo a que

este precepto se refiere.

La disposicién que sancionard el incumplimiento del Artrculo
anterior, podria quedar anexado con un pdrrafo mds. La

redaccién de esta nueva disposicién serta la siguiente:

"El incumplimiento de las obligaciones que establece este
artfculo por parte de los encargados y empleados del Registro
Pdblico se sancionard en los términos del Artrculo 3003 de
este ordenamiento asy como con una multa de 50 a 500 veces del

salario minimo diario para ambos casos sin perjuicio de las
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penas que ameriten conforme a la ley y de la responsabilidad

civil que pueda resultar."

La reforma propuesta a este artfculo obedece a que darra mayor
sequridad para las transacciones, tanto inmobiliarias come
comerciales vy sobre todo para heneficiar a cualquier tercero

contratante.
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