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PROLOGO

La realidad de los tiempos actuales en el contexto de las Naciones que integran ¢l
mundo en que vivimos, nos hace reflexionar como pais, qué somos y hacia donde vamos, sobre
todo por el hecho -que cada dia parcce ser mas itmperante- de la necesaria y justificada
interdependencia de naciones. En este ambito, nos encontramos con la tendencia intemacional de
formacion de bloques o uniones integradas por diversos paises en razon de sus reciprocos
intereses politico-economicos y de acuerdo a deterntinadas dreas geograficas estratégicas. En lo
que a México se refiere, nuestro pais acaba de firmar un Tratado de Libre Comercio con la
primer potencia econdmica mundial y con otra no menos importante: Estados Unidos y Canada.
Para lograr la eficaz operacion de este tratado, s necesario complementar un mecanisio que
permita esa funcionalidad, dentro del cual y por lo que al campo del derecho se refiere,
posiblemente surjan nuevas figuras juridicas o se adopten algunas de los paises suscriptores del
Tratado. Esta altima circunstancia nos hace reflexionar acerca de la actual y futura relacion de
nuestro pais con sus poderosos vecinos del norte, en virtud de que estos Ailtimos se rigen por ¢f
sistema de derecho anglosajon cuya base es ¢l lamado “common lav” y nosotros por ¢l sistema
de derecho romano-germanico, estructuras que sin lugar a dudas son antagonicas en su forma y

contenido. Esta problematica motivo Ia realizacion del presente trabajo. consistente en un estudio
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juridico-comparativo especificamente respecto del sistema de transmision de biencs inmuebies en
Estados Unidos y en México, con la finalidad de ensalzar las virtudes y detectos de uno y otro a

efecto de demostrar que el sistema mexicano proporciona mayor eficacia y seguridad juridica.

Para poder demostrarlo, recurro en un primer témino al cstudio de los
antecedentes historicos de cada sistema de transmision inmobiliaria, haciendo énfasis en fa
diferente estructura de derecho que los contiene, convencido de la trascendencia que tienen los
estudios historicos de las instituciones para su debida comprension. En segundo fugar, analizo
detalladamente las caracteristicas de las figuras especificas (seguro de titulo y escritura publica)
creadas por cada sistema, las cuales constituyen el motor que hace posible su funcionamiento. En
tercer lugar, analizo comparativamente las principales caracteristicas de cada sistema, destacando
las ventajas y desventajas de ambos, para finalmente llegar a la conclusion y sostener la tesis

propuesta en el presente trabajo.

1.a téenica de investigacion es documental y las principales fuentes utilizadas son
de autores fatinos, incluso el trabajo del profesor Jorge A. Vargas intitulado “Ef contrato de
seguro de titulos de propiedad inmobiliaria en fos Estados Unidos” que forma parte de la obra
impresa por el Colegio de Notarios del Distrito Federal “Algunos Aspectos Jmportantes del
Derecho Norteamericano” a fa cual me cefil para el andlisis del contrato de seguro, dada la escasa
bibliografia v lo reciente del tema en nuestro pais, motivo por ¢l cual dejo asentado finalmente fa
valiosa colaboracion y guia del Lic Erick S. Pulliam Aburto, Notario Pablico de esta ciudad

capital y asesor de la presente tesis, asi como las facilidades proporcionadas por el Instituto de



Inve-diga wones Juridicas de la Universidad Nacional Autonoma de México y la biblioteca del

Calegio de Notarios del Distrito Federal.
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CAPITULO

ANTECEDENTES

I.- ORIGEN Y ESTRUCTURA DEL SISTEMA JURIDICO

NORTEAMERICANO.

El sistema juridico de los Estados Unidos, aunque tiene rasgos caracteristicos que
desarrolld en su evolucion como Nacion, proviene fundamentalmente del derecho anglosajon,
como era de esperarse, pues los estrechos lazos culturales con Inglaterra dieron cabida a que las
recién independizadas colonias britanicas en América adoptaran el régimen legal de la metropoli
El derecho anglosajon, de base germanica, fie desarrollado desde la segunda mitad del siglo X1y
esta constituido por ¢f llamado “common law”, que consiste en un derecho consuetudinario
creado por la fabor diaria de los tribunales que resolvian (y resuelven) las controversias
planteadas nnte ellos, de acuerdo a fas resoluciones judiciales anteriores, principio llamado “stare

deasis”. Asi tenemas que el common law, se estructura en un sistema farense bastante unificado
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por la Corte monarquica' y por un gremio solido de juristas pragmaticos que guardaban para st la
ensefanza juridica emanada de la labor diaria en los tribunales. Mas tarde y con ¢ objeto de
proporcionarle flexibilidad, se introdujo al lado del common law, la rama denominada “equity”,
sustentada en el derecho cananico y romano’ y que fite creada y manejada por la Cancilleria del
rey para evitar las injusticias resultantes de la rigidez, tecnicismos v formalismos originates del
conunon law. Paralelamente al sistema juridico resultante. se desarrolld una legislacion unificada

que emanaba de la corona y que se denoming “statutes”.

Antes de 1700, la mayoria de los magistrados norteamericanos carecia de
formacion juridica. dificultandosele la debida comprension de las sutilezas de las reglas y
principios elaborados por los tribunales ingleses, no siendo dificil comprender a su vez, que
dichos juristas miraran dichos refinamientos con abierto desdén. Sin embargo, como ya hemos
dicho, los estrechos lazos personales, culturales y comerciales que habia con Inglaterra, asi como
¢l hecho de que los colonos constituian una poblacion relativamente homogénea, cuyo idioma era

cl inglés, facilita la adopcion del derecho anglosajon.

Este proceso fue fomentado por abogados ingleses que emigraron hacia las
colonias y por los abogados de las propias colonias que recibicron su formacion académica en los
colegios de abogados de Londres. Sin embargo, la recepcion del derecho anglosajon en los

Estados Unidos no fue absoluta ni aniforme: como el derecho inglés podia aplicarse « las colonias

! Para conocer 1a tmportancia insular de Inglaterra en [ unificacion de su derccho, véase

Jucnger, Fricdrich K. e al. *Derecho Constitucional Comparado México - Estados Unidos™. Mcsico,
UNAM. Institulo de Investigaciones Juridicas, 1990, 1omo L p. IR,

2 ):mre otras, dsta es uma de Jas influencias que o of derecho romano ci el anglosajon.



solo en caanto fuese apropiado a las condivtones prevalecientes de estas (prineipio aceptado en
Inglaterra v las trece colonias), después de Y revolucion este principio de recepeion selectiva fue
incorporado por la jurisprudencia, leyes o disposiciones constitucionales en cada nuevo Estado,
dando lugar a que cada uno fuere libre de modificar las normas del common law que habia
heredado. Sin embargo. actualmente los Estados de la Union Norteamericana si comparten una
tradicion junidica comun que ha llegado incluso hasta Luisiana. no obstante que en dicha entidad
de origen fiancés se adopto el Cadigo de Napoleon y diversos ordenamientos derivados del

misto.

Por otro lado. los junistas estadounidenses son ntas propensos a cuestionar las
reglas establecidas y los jueces aplican ¢l principio de stare decists en forma mas flexible que sus
colegas ingleses. razon por la que el common law norteamiericano es més flexible, maleable y
abierto Ademads, en el sistema federal del vecino pais del norte. fa educacion que se imparte en
las faws schools esta eifecada al derecho comim derivado de las leyes y jurisprudencia del

conjunto de jurisdicciones narteamericanas.

I:s necesario destacar, de igual mancra, la impontante labor de codificacion que
Hevaron al cabo los Estados Unidos a diferencia de Inglatema. Los comentarios de Blackstone,
que Hegaron a ser ain mas populares en Estados Unidos que en Inglaterra. demostraion la
posibilidad de ordenar el common law en forma sistensitica “redactando constituciones

naciomales y estatales, los estadounidenses guiaron al mundo en la codificacion del derecho



piblico.”" El método casuistico del common law estaba tan arraigado en los Estados Unidos que
no pudo ceder a la codificacion del derecho privado, excepto cn algunos estados, como
California, que aprobo el Cadigo Civil redactado por el prestigiado jurista estadounidense David

Dudley Field.

Finalizo el presente punto, haciendo mencion de que actualmente existen en

Norteamérica, cuatro tipos de derecho, tanto a nivel federal como locai:
1.- El derecho legislado (Constituciones y Tratados Internacionales)
2.- Il Comimon Law, de extraccion inglesa
3.- Lajurisprudencia, y
4.- El derecha dis;srecional que goza el juez frente a cualquier otra

autoridad.

i1.- ORIGEN Y ESTRUCTURA DEL SISTEMA JURIDICO MEXICANO,

Y Cfr. Juenger. Friedrich K... et al. op. cit.. p. 20
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El sistema juridico mexicano proviene del derecho neorromanista pues siendo
Mexico todavia colonia de Espaiia, recibio basicamente el derecho de la metropoli: por un lado,
en 1680, cuando Carlos 11 promulgo los nueve libros de la Recopilacion de las Leyes de Indias,
dictadas especificamente para que sirvieran de marco legal en las posesiones de ultramar, y por el
otro, las Siete Pantidas que formaban parte de las leyes de Castilla, ya que en dicha recopilacion
se establecia que a fin de llenar lagunas, se aplicarian las leyes de Castilla, pasando a ser éstas el
ius commme o derecho supletorio de las colonias espafiolas. El resto del derecho colonial
espaitol consistiva en una acumulacion desordenada de disposiciones confusas y contradictorias,
promulgadas a menudo con indiferencia hacia las necesidades del Nuevo Mundo, por lo que no
se aplicaban fielmente; esla situacion, aunada a que las bibliotecas y juristas eran escasos, las
comunicaciones dificiles y la administracion deficiente, dio lugar a que las Partidas tuvicran mas
autoridad en la colonia que en la metropoli. Durante tres siglos se aplicaron en nuestro teritorio
estas leyes, que con ¢l tiempo formaron parte de la cultura nacional v de nuestra tradicion

juridica.

Las Siete Partidas, completadas en el afio 1265 con ¢l patrocinio de Alfonso X ¢l
Sabio. Rey de Castilla y Leon, fueron escritas en castellano por juristas espafioles graduados en
Bolonia y Salamanca bajo la supervision del erudito rey, cuya mayoria de disposiciones derivaban
de los Digestos Justinianos, con influencia del derecho candnico, maritimo y mercantil, asi como
de Jos fueros que mezclaban elementos del derecho romano con instituciones germanicas Las

Partidas -compilacion que a igual que el Codigo de Justiniano, sirvio de base como lexto



universitario- fueron glosadas en latin por comentaristas espaiioles v escritas en idioma vernacule

contribuyendo su calidad literaria para reafimar la supremacia del idioma castellano.

Ahora bien, el derecho romano tiene st origen remoto en fas Doce Tablas del afo
450 a.C. y posteriormente en el mencionado Cédigo Justiniano compilado por dicho emperador
en ol afio 534 d.C. En tiempos remotos, el derecho romano proporcionaba seguridad a una
pequeiia comunidad rural y poco a poco fue adaptandose a Ias nuevas realidades desarrollandose
basicamente sobre casos concretos y mediante generaciones sucesivas de juristas romanos cuyas
opiniones se aceptaron como ley, incorporandose posterionmente principios derivados de la

equidad aportados por los pretores romanos.

Mientras que en Europa Occidemal el derecho romano cayo victima de los
birbaros y fue degradado en el medioevo, ef Cadigo de Justiniano también llamdo Corpus Turis,
redactado y compilado en lo que actualmente es Turquia, permanecio intacto para servir
nuevamente de marco legal a la Europa continental del siglo X1 que dejaba atrds la decadencia
ceconomica y cultural. Se cree que fa causa de este resurgimiento del derecho romano, contenido
fundamentalmente en el Corpus luris, se debio en gran medida por la superioridad intrinseca de
sus principios e instituciones, por el prestigio del emperador que ordend su compilacion y, en
parte, porque estaba escrito en latin, que en csa época era el idioma oficial de la Iglesia, de los
intelectuales y de los administradores, todo esto aunado a que dicho cuerpo legal se revivio®,

estudio y desarrollo en lo que fue la primera universidad europea fundada en Bolonia, lugar en

4 Tradicionalmente sc te atribuye a inerio. un erudito de Bolonia, el hiaber hiecho tevivir la fetra muerta del
Corpus luris.



donde hactan sus estudios discipulos de todas partes de Luropa y cuyos egresados ditindieron
sus conacimientos en sus tierras natales. entre ellas Espana, abriendo las puertas del derecho
romano y - promoviendo fa fundacion de universidades locales similares a las italianas
Posteriormente, en la Idad Media y gracias a los glosadores y posglosadores, ¢l derecho civil de

origen romano se convirtio en una disciplina académica con método y doctrina propias.

De esta manera, los pilares del derecho continental europeo eran los catedriticos
y académicos, s decir, la fuente principal del derecho estaba constituida por la doctrina, la cual
lenaba los vacios o lagunas resultantes por falta de una autoridad legislativa o judicial centrales
Iis conocido que, en algunos casos juridicos materia de litigio, se consultaba a las universidades
para dar solucion a dicha controversia. Incluso actualimente, en palabras de Friedrich K. Junger:
“los neorromanistas atesoran la pureza doctrinal, la consistencia logica v ¢ refinamiento

coneeplual”.

Por dltimo. y para complermentar esta breve resefia del origen y sustento del
aclual sistema juridico mexicano, es importante destacar otro factor determinante que caracteriza
a los paises que siguen el sistema de derecho ncorromanista: la codificacion "l idea
cadificatoria, de que es posible y conveniente reducir todo el cuerpo juridico a un solo texto
autorizado es muy antigua. como lo demuestran el Codigo de Hammurabi y las Doce
Tablas. . Ll Corpus luris  pudo beneficiarse de la sabiduria acumulada siglo uas siglo Pero
ain bajo las destavorables condiciones del medioevo se produjeron compilaciones bastante

amplias tales como ta Lex Romana Visigotorum del afio S00 y ef Fuero Juzgo, publicado en 694
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El resurgimiento de la educacion juridica produjo un notable compendio de importancia

duradera: las Siete Partidas......... '

La codificacion, como fa entendemos actualmente, tuvo originalinente como
principales exponentes ¢l codigo prusiano de 1794, el napolednico de 1804, el germinico de
1900 que derivo del austriaco de 1811 y los codigos suizos de 1907, los cuales aportaron,
ademas de contenido fegal, un simbolo de identidad politica para dichas naciones, siendo
condescendientes con las comientes de pensamiento filosdfico, politico, cultural y econdmico de

aquellas épocas.

Estos eodigos tuvieron tal éxifo que fa mayoria de los paises neorromanistas
siguicron su ejemplo: la mayor parte de los paises latinoamericanos codificaron su derecho en el
siglo XIX, primordialmente a causa de que por su recién independencia, los adoptaron cono
simbolos de identidad nacional, independientemiente de que les era menester detentar uin marco
legal que les proporcionara seguridad y paz social. Fue of Cadigo Napoleon ¢f de mayor
influencia en Latinoamérica y con sobrada razon: consolidaba las conquistas de una gran
revolucion cuyos ideales eran afines a fos movimientos independentistas de América Latina; en
esa época la cultura francesa gozaba de excelente reputacion entre fos intelectuales
fatinoamericanos; ¢ texto era modemo y racional, pudiendo ser ficilmente traducido y, por
Gltimo, consistia en una combinacion de elementos romanos y gennanicos familiar para los

juristas conocedores de las Siete Partidas. £l conspicuo jurista José Miranda opina al respecto:

$Cfi Juenger, Fricdrich K etal opan . p 20
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“lie est, (el de fa Revolucion trancesa) ef inflijo g se deji sentiv con meis fierza, Debicse
ello e gran parte al imperio que sobre el nitido wrbaro novolispana ejercia durante ol sigho
NV todo To francés: ideas, today, costumbres, ete.; pere también a los principiox politicos
igalitarios y a ke accion mveladora, que se ganarian ficitmente la entusiasta adhesion de

b

amplios sector mesocrdiico, por resporder perfectamente a s anhelos,

Sin embargo, muy pocos paises lo adoptaron sin canbio alguno: fue criticamente
examinado por eminentes juristas latinos, como es el caso de Argentina, Chile v Brasil. entre
otros, y adicionado con aportaciones originales. como es el caso de nuestro Codigo Civil para el

Distrito Federal, infroducido después de fa Constitucion de 1917,

1h- PRINCIPALES DIFERENCIAS DEL DERECHO ESTADOUNIDENSE Y

MEXICANO,

LEn el presente punto, solo mencionaré algunas de las principales caracteristicas
que desde mi punto de vista distinguen a un sistera juridica del etro. analizando especialinente la
que describo al final por Ia relacion que considero ticne con el desarrollo de los siguientes puntos

atratar.

% Misanda. Josc. “Las ideas y las instituciones politicas mesteanas”. Meico, UNAM. tnsttinto de Detectio
Comparado. 1978, p [53,
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En primer término, la norma juridica en nuestro sistema regula la conducta
humana de manera general y con caracter abstracto y se ubica por encima de los tribunales o
doctrinarios del derecho, en tanto que en el derecho angloamericano -con excepeion de fa
constitucional- la norma juridica es casuistica y la decision de} juez esta por encima de cualquier
autoridad. Los tribunales angloamericanos tratan las disputas con el gobierno no cotmo asuntos
de Estado sino como de devecho comun, mientras que en México distinguimos el derecho
publica del privado y el civil del mercantil. En segundo lugar, el método de creacion del derecho
en México es por conducto del legislador con fundaumento en la doctiing, mientras que el

norteamericano es por cotiducto del juez, con fundamento en los precedentes judiciales.

Por otro lado, en Mexico 1o contamos con jurado popular salvo en una que otra

excepeion, el cual es un elemento indispensable en la administracion de justicia estadounidense.

Como lo mencioné al principio de este punto, existe ademds, otro rasgo
fundamental que distingue de manera global ambos sistemas y respecto del cual quicro hacer
especial énfasis, pues considero que puede, mas que justificar, explicar de clerta manera la
creacion de tas figuras juridicas que analizo comparativamente en el presente trabajo. Me refiero
a la forma de los actos juridicos. que tanto en nuestra pals como en los otros de tradicion
romano-germénica, constituye una de las caracteristicas esenclales de nuestro derecho 4

diferencia del derecho estadounidense.



Pues bien. del analisis de las instituciones que dieron origen y nutren actualmente
los sistemas Tegales de ambos paises, podemos ver que el derecho estadounidense emana y se
desarrolla en la labor diaria de los tribunales, quienes son, en ultima instancia, los que desahogan
las controversias planteadas ante ellos y por lo tanto, podemos coneluir que sus normas juridicas
proparcionan solucion a un conflicto y nada mas, pues tal y como lo afirman importantes
exponentes del derecho anglosajon” en el sentido de que “no existe controversia alguna que no
pueda resolverse ante un tribunal’, dichas normas no necesitan ir mas alla de lo concemiente ala
resolucion de los litigios. En cambio, en nuestro derecho se le da importancia fundamental a la
forma de los actos juridicos, precisamente porque es un derecho preventivo: “nuestras normas
Juridicas se conciben como normas de conduci vinculadas estrechamente a preocupaciones de

Justicia y moral..... son normas de conducta general para el futuro.”*

Sintetizando lo anterior, podemas decir que en los Estados Unidos, el sistema
juridico esta creado para SOLUCIONAR los conflictos que se puedan crear, mientras que en
Meéxico nuestro derecho esta creado para PREVENIR dichos conflictos De aqui que Ia
contratacion en Estados Unidos sea netamente consensual y al arbitrio de las pantes, pues aunque
intervengan abogados en fa redaccion de contratos, no existe legislacion alguna que les exiga
reunir determinados requisitos o formalidades propiamente dichas, a diferencia de nuestro
derecho, que, precisamente para evitar un posible conflicto, exige realizar determinados actos con
una formalidad especifica. Recordemos, de igual manera, como ¢l derecho romano daba tania

importancia a la formalidad que debia revestir la transmision de la propiedad raiz en la

7 A Ross, 1.1LA. Hart y Hohfeld, enife otros
¥ Cfr. Divila Gomez, David I et al, “Testimonios de una generacidn”, Institulo de Invesigacioncs
Juridicas. México. UNAM. 1994.p 49
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mancipatio, *. se requiere.. la presencia de cinco testigos, las dos partes, un libripens
(portabalanza), una balanza y un pedazo de bronce (simbolo del precio... )™ y la in inre cessio,
pleito ficticio en donde el “comprador” demandaba ante el tribunal que la propiedad de un

inmueble le pertenccia, ganando el juicio por la defectuosa defensa del duefio del inmueble o

“vendedor”.

Tomando en cuenta estas diferencias, podemos explicamos, en gran medida, la
existencia de las figuras e instituciones que caracterizan a los sistemas legales de ambos paises,
entre las que se encuentran, el contrato de seguro sobre titulos de propiedad inmobiliaria que
opera en el vecino pais del norte y la escritura publica en nuestro pais, figuras que son objeto de

analisis en la presente tesis.

1V.- ANTECEDENTES IHSTORICOS DEL CONTRATO DE SEGURO DE TITULOS

DE PROPIEDAD INMOBILIARIA EN LOS ESTAROS UNIDOS,

El contrato de seguro de titulos de propiedad inmobiliara nace en Estados Unidos
a mediados del siglo X1X como figura legal destinada a proteger a los compradores de bicnes
rafces en contra de cualquier anomalia o defecto del titulo que pudicre repercutir en el patrimonio

e interés del propio adquirente. Lstas anomalias o defectos surgen debido al propio sistema de

? Floris Margadant, Guitlermo, “Derecho Roiano”, 16 od.. México, sfinge, 1989, p. 263,
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transouisi: 0 de inmuebles que wvo y tiene lugar en Estados Unidos: “De acuerdo con el derecho
de los Fxtados Unidos, estas iransacciones (todas las que puede tener la historia de un imueble)
pueden haber tenido un cardeter legal fundado en el derecho o en ki equichd; una naturaleza
posesoria o no posesoria; o bien wn titwlo de propiedad absoluto w otro swjeto a serias
limitaciones....no es dificil gue en aquél pais se preseate el caso de que algunos de esos
intereses predan todavia existir y ann tener una vahidez legal incuestionable en el momento de

efectuar la engfenacidn de un hien imuneble dado. Por o tanto, el adquirente de un bien

afectado por los derechos reales de un tercero y...que el vendedor omita informarle de esta

situacion."

En 1853 se establecio en cl Estado de Pennsylvania, la primera compaiia
aseguradora de titulos de propiedad denominada “Law Property Assurance and Law Society”,
siendo dicha entidad la que promulgd a nivel estatal la primera legislacion que autorizo este tipo
de contrato de segura en toda ¢l pais. Se sabe que la sentencia judicial del juicio Watson vs.
Muirhead del afio de 1808, influyd de manera preponderante en el éxito que posteriormente
tuviera esta clase de contrato en toda fa Nacion norteamericana. Asi vemos que para fines del
siglo XIX, el contrato de seguro de titulos de propiedad inmobiliaria ya operaba en las principales
ciudades del noreste de Estados Unidos y més tarde se expanderia con enorme éita en la region
oeste del mismo, sobre todo después de la firma de los tratados de Guadalupe Hidalgo y La

Mesilla, celelrados entre México v aquella nacion, pues como resuhiado de las grandes y

" Asilo explica Jorge A. Vargas cn “Algunos aspectos importantes del Derecho Norteamericano”.
Mexica, Colegio de Notarios del Distrito Federal, 1995, p 89
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significativas extensiones de territorio que México “cedic” a aquel pais, surgieron una gran
cantidad de problemas legales en cuanto a titulacion de propiedad se refiere, principalmente por
el origen de dichos titulos, ya foere que derivaran de Ins “Mercedes Reales” de fa corona espafiola
o de la oficina gubernamental estadounidense que se cred ex profeso para dinmir estos
problemas.

En esta misma €poca, la mayoria de los Estados de s Unidn Americana, se
cuestionaron sobre la adopeion del seguro de titulo o del sistema Towens australiano (que
consiste en un sistema registral de tipo constitutivo en donde ef derecho del titular registral nace
dentro del mismo registro, es decir, de su inscripeion depende que exista o no tal derecho),
siendo que a principios de este siglo, aproximadamente veinte entidades federativas incorporason
en su legislacion el sistema Torrens, ef cual no durd mucho tiempo, pues a la postre se arraig6d ¢f

sistema contractual,

Otro factor decisivo para la exitosa aceptacion que tuvo el seguro de titulo en los
Estados Unidos, nos o indica el profesor de la Universidad de San Diego, Califoria, Jorge A.
Vargas: “._sirvio de complemento a la politica nacional vigente entre fa Primera v la Segunda
Guerra mundiales al promover la adquisicion de viviendas de los nacionales de aquefla nacion
mediante financiamientos con base en préstamos hipotecarios. .La intervencion del gobierno
federal en los mercados de Ja vivienda en la década de Jos treinta scelerd ¢ proceso de
normalizacion en materia de préstamos o que a la postre resultd en el mpulso e faltaba para

gue of contrato de seguro de titulos inmobiliarios Negara a tener un alcance nacional”
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Consecuentemente, la mayoria de las instituciones bancarias requerian a sus
clientes del seguro de titulo para otorgarles préstamos hipotecarios y en un gran nimero de
Lstados esta contratacion se volvia indispensable en toda transaccion inmobiliaria, y mas ain en

las grandes operaciones comerciales.

Asi, terminando la Segunda Guerra Mundial, el contrato de seguro de titulos
inmobiliarios se convirtio en la figura tipica en lo que toca a la transmision de bienes inmuebles en
Nortcamérica. Actualmente existen quince grandes compafiias aseguradoras en materia
inmobiliaria que controlan el mercado en todo el territorio estadounidense, namero que se ha

reducido significativamente, pues a niediados de siglo existian ciento cincuenta de ellas.

V.- ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA ESCRITURA PUBLICA EN MEXICO

COMO INSTRUMENTO DE TRANSMISION INMOBILIARIA,

Se sabe que antes de la conquista, ¢l régimen de la propiedad raiz entre los
aztecas era la base del poder piblico y por lo mismo, pertenecia al derecho piblico v en cuanto a
propiedad privada se refiere, encontramos una forma de tenencia Umicamente dentro de un

pequefio grupo de influyentes !

" Foris Margadam. Guilletino, “Introduccidn a la Historia del Derecho Mexicano” | 4 ed., Mexico,
Esfinge. 1980, p.20.
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Unas tierras pertenecian al emperador de mancra personal y otras a ¢t mismo en
cafidad de tal. Otras tictras servian para el sostenimiento de funcionarios nobles, para ol
sostenimiento del culto, del servicio militar, de la justicta, del patacio real y ciertos senvicios
publicos locales. Algunas tierras petenccian a los nobles en forma liereditaria y tnicamente
podian ser enajenadas a otros nobles. Bl resto de la poblacion, dividida en clanes denominados
calpuiliy tenia tierras colectivas, repanidas en parcelas que podian ser cultivadas por familias
individuales y su uso se transmitia sucesoriamente, perdiendo su derecho a las mismas si

abandonaban su cultivo por mds de dos afios.

Tras el descubrimiento de América, Ia propiedad de todas fas tierras y aguas def
nuevo continente paso a fonmar parte de la Corona Espafiola. El régimen de propiedad y su
distribucion, constituye uno de los factores mds importantes de la produccion economica y en la
Nucva Espaiia, presento caracteristicas interesantes. Existieron dos regimenes de propicdad: el
privado y el comunal, instausado el primero por los espaiiales y manejado por fos indios ¢l
segundo. Subsisticron los dos, en parte por que a los espafioles no les interesaba, en un principio,
of cultivo y trabajo de las tiewras, sino més bien el oro v plata que pensaron cicontrar y en parte
porque en el sistema feudal europeo también se concedian derechos colectivos sobre algunos
bicnes a determinadas villas o ciudades, cosa que debieron conocer v aplicar los espafoles

peninsulares.

Se inaugura cf régimen de propiedad privada, con las tienras que concedio

Henén Cartés, en nombre def rey, a lus demas conquistadores y soldados partiendo del supuesto
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de que toda fa tierra era propic lad de la Corona Espaiiola, quien podia concederla a sus stbditos
a titulo de donacion gratuita, en compensacion por servicios prestados a la corona o mediante el
pago de cierta suma de dinero Una vez establecida el régimen de propiedad privada no tardaron
en formarse los latifundios, -engrandecimiento de la propiedad individual- a expensas de las
tierras quitadas a los pueblos y a los indios. Es innegable que la caracteristica dominante de la

propiedad novo-hispana foe el latiftindismo.

Abora bien, pasando al tema que nos ocupa, es menester hacer mencion de la
indispensable ¢ importante labor que llevaron al cabo los escribanos pablicos en la vida social,
politica y economica de la Nueva Espafia. En efecto, los escribanos publicos (figura notarial
importada de Las Siete Partidas e introducida y regulada de igual forma, mas tarde, en la
Recopilacion de Indias) realizaron durante toda la vida de la colonia, una tarea fundamental no
s0lo en cuanto a instrumentar y dar fe de los diversos actos y hechos juridicos, sino que
coadyuvaron de manera primordial en la gran mayoria de las actividades militares, religiosas,
productivas y gubernamentales de la época, lo que podemos observar de la gran variedad y tipos
de escribanos regulados en la legislacion novohispana, asi tenemos, entre otros, a los escribanos
de camara de Ias audiencias (que coadyuvaban en la labor de los tibunales denominados
audiencits), escribanos de los juzgados de provincia, escitbanos de gobemacion (fimcianes
administrativas); escribanos de cabildos y ayuntamientos de las ciudades y villas, escribanos
piblicos del nimero de las ciudades y villas; esciibanos de bienes de difuntos; escribanos de a
Santa Hermandad (cclesiasticos); escribanos de casas de moneda, escribanos del crinien;

escribanos de entrada de las carceles, escribanos de minas v juzgados de la Real Hacienda,
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escribanos del mar del sur y escribanos del Consulado de Mexico; los cuales se dedicaban
basicamente a llevar el registro y control de las operaciones, transacciones, cuentas.
cotrespondencia, nombramientos. inventarios, archivos, impuestos y demias hechos refacionados

y derivados det tipo de escribania que tuvieren

Independicntemente del tipo de escribanfa que fuere, era requisito indispensable
para gjercerlas en casi todos los casos, el obtener el fiat o autorizacion del rey para ser eserbano
real, tal y como lo dispuso Felipe 1f en Real Cédula dada en Madrid en 1566, debiendo ser
previamente escribano real, en la mayoria de los casos, como ya dije, para posteriormente obtener
alguna escribania especifica (como las que enlisté con anterioridad). Adicionalmente tenfan que
reunir una serie de requisitos de edad, practica. habilidad, conocimiento y vecindad, y, una vez
satisfechos, debian sustentar un examen ante fas autoridades correspondientes para acreditar su
conocimiento y experiencia. Por la naturaleza de sus funciones, cabe destacar también que
aquellas personas privadas de la razon o de cualquiera de fos cinco sentidos humanos, estaban
incapacitadas para ser escribano; eran inhabiles para serlo: en un principio, los mestizos y mulatos
y demas castas nativas, las mujeres, el hijo ilegitimo o bastardo, los moros y judios, los que
fueren delincuentes y los siervos, siendo incompatible la escribania  con fos clérigos y

encomenderos.

De las escribanias citadas con anterioridad, las que constituyen propiamente el

antecedente de la actual figura del notario publico latino, eran las escribanias publicas del numero

de las ciudades y villas, como lo afirma Don Francisco de feaza Dufour en "La Qrdenacion
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Notariat . i la Recopilacion do Indias™ : *.en esencia, fa regudacion del cargo establecida en las

Sivte Partickis, pasc a hidias y hasta hoy se conserva en la legistacion notarial de los paises de

a2

la Amdrica espanola.

Esta clase de escribanos publicos debian ser previamente, como ya lo dijimos
antes, escribanos reales, los cuales obtenian del rey o de quien tenia la facultad de nambrarlos
(pues la Recopilacion de Indias regulaba el hecho de que en las poblaciones de reciente creacion
0 a falta de escribano por haber fallecido el anterior, podian nombrar temporalimente a dichos
funcionarios los virreyes, presidentes y gobernadores) una escribania del nimero en alguna

ciudad o villa, en la cual ejercian su oficio con exclusion de los demas escribanos reales.

En aquellos lugares en donde existian escribanos del mimero, s6lo ante ellos
podian ser otorgadas escrituras de actos extigjudiciales v por tanto, ninguna oira clase e

escribanos podia dar fe de esos actos, bajo pena de nutidad del documento ™

La legislacion en la Nueva Espafia exigia que la forma de transmitir la propiedad
inmobiliaria fuese al través del instrumento piblico que redactaba el escribano, requisito
sinequanon de eficacia y validez juridica de dicha transmision, de la misma manera en que se
reguld, salvo una que otra innovaciones, a partir del México Independicnte y hasta nuestros dias

“podemos afimar que la principal variacicn sufrida por la institcion notarial desde el sigho

" De 1caza Dufour, Francisco, eLal., “Recopilacidn de Leypes de los Reynos de Las blivs, studios
Histérico-Juridicos”. 1* ed. conmeniorativa al V Cenienario del Descubriniento de America cin (1 EXXY
Aniversario de la Escuela Libre de Derccho, México, Porria, 1987, p 405
12

Idem
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NVT, ha sido ba separacion de los notarios, fedatarios piibiicos y lox secreiarios de ios picido:
Fuera de esto, la ordenacion notarial en Expaia e Hispanoaménica, en mavor o nienor grado,
se ajusta en esencia a las viejas doctrinas de Rolandino, que a través de Las Particias legaron a

la Recopilacicn de Indias.” **

" Jvid . pp. 408 ¥ 409,
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CAPITULO SEGUNDO
SISTEMA DE TRANSMISION INMOBILIARIA

EN ESTADOS UNIDOS DE NORTEAMERICA.

I- CONTENIDO LEGAL DEL CONTRATO DE SEGURO DE TITULOS DE

PROPIEDAD INMOBILIARIA,

Barlow Burke Jr. define al contrato de seguio de ftitulos de propiedad
inmobiliaria como el acuerdo mediante ¢l cual, previo el pago de una sola aponacion hecha por el
beneficiario del seguro, la parte ascguradora s¢ compromete a indemnizar al beneficiario de la
poliza por las pérdidas causadas debido a defectos en el titulo de propiedad inmobiliaria, o en los
derechos reales correspondientes, en relacion con ta propiedad asegurada en una cantidad que no
exceda la estipulada en la poliza correspondiente, y que se sabe existian en la fecha en que se

extendio dicha poliza.
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Es importante aclarar que el beneficiario de la poliza puede ser tanto el
propictario del inmueble en cucstion, el comprador del mismo y el acreedor hipotecario. La
poliza de este tipo de contrato no garantiza la validez o calidad misma del titulo, sino que es un
acuerdo para indemnizar al beneficiario de la misma, por lo tanto. se trata de un contrato de
indemnizacion y no de garantia. La jurisprudencia en este sentido es abundante, asi tenemos
como en uno de los casos en contra de la Compaiila Aseguradora de Titulos de Chicago
sentencid: “Ll contrato de seguro sobre titulos inmobiliarios ¢s un contrato de indemnizacion
segun el cual la compaiifa aseguradora se obliga a indemnizar al asegurado contra perdidas
suffidas en el caso de que la contingencia prevista se presente; por ejemplo, que se deseubra una
carga o gravamen que afecte el titulo en cuestion. Sin embargo, la poliza de este contrato no
constituye una representacion en el sentido de que la contingencia prevista no va en efecto a
ocurtir. Por consiguiente, cuando tal contingencia se presenta no cabe enderezar una accion por
negligencia o por falsa representacion en contra del asegurado con base en la poliza misma.” Fn
este sentido vemos la gran mayoria de las sentencias a este respecto, sin embargo, hay algunas
cuya redaccion implica que la poliza abarca un acto en témminos s amplios, como si fuera un

convenio en contra de la existencia de gravamenes presentes en el titulo de propiedad.

En e sistema de derecho de los Estados Unidos, ¢ contrato de seguro de titulos

inmobiliarios se distingue por dos caracteristicas esenciales
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a) En primer lugar, no se basa en la prediccion que hace alpin actuario o experie
en estadisticas de que se va a producir un cierto evento en ef futuro, como en el seguro de vida o
contra accidentes. El contrato se basa, primordialmente, en la investigacion que hace una persona
llamada “abstractor” acerca de la situacion juridica de un inmueble, que comprende desde la
cadena de titulaciones que ha sufiido hasta los gravamenes o defectos que pudieran ser invocados
en ¢l futuro, cerciorandose de que no existan omisiones, saltos o lagunas (defectos) en dicha
cadena de titulaciones, por lo que la redaccion y creacion de dicho contrato depende
fundamentalmente de esta busqueda, tan es asi, que si se encuentra algiin defecto, éste se excluye
del alcance de a cobertura de la poliza respectiva, situacion que resulta claramente en beneficio
de la propia compafia aseguradora, pues reduce o minimiza la posibilidad de que surjan
reclamaciones derivadas de la poliza misma, lo que no acontece en los seguros de vida o en
contra de accidentes, pues, tarde o temprano, la compaiifa tendra que pagar el importe de la

poliza respectiva.

b) En segundo lugar, la poliza de este tipo de contrato se cubre con una sola
apontacion llamada “premium”, estando vigente la cobertura de la poliza micntras e} asegurado

quede sujeto a una responsabilidad legal originada por la existencia de algin defecto en el titulo.

El contrato también protege al asegurado en contra de defectos no detectados
por el investigador de la cadena del titulo, conocidos con el nombre de “off-record risks”, los
cuales son virtualmente imposibles de detectar, aun para el investigador més experto. El profesor

Jorge Vargas' nos enumera una lista de algunos de los riesgos mas frecuentes, a saber:

'* Vargas, Jorge A., op. cit. supra niota 10, pp. 102y 103,
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1 Bl registro equivocado, alfabiético o por ubicacion, det titulo immabiliario,

Hevado a cabo por la oficina repistradora

2. Problemas relativos con fa identidad de fas partes que aparecen en un titulo

dado.

3.- Problemas derivados del tipo de enajenacion.

4.« Estado civil o capacidad legal de una de las partes involucradas en una

transaccion inmobiliaria, por ejemplo, que se trate de:

a) una persona casada cuya propiedad se encuentra sujela a una reclamacion
derivada de una dote;
b) un extranjero sin fa capacidad legal yequerida para ser propietario de un
bien inmucble, o
¢) una persona insolvente cuyos acreedores han ejercido una reclamacion

sobre los inmuebles de aqueé! en un juicio de quiebra.

5.- La presencia de situaciones que no quedan consignadas o reflejadas en el

texto de un documento pero que afectan su validez, camo podria ser ¢l caso, por ¢jenplo, de su
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celebracion con fines fraudulentos, bajo coaccion moral, por un menor o por una persona
incapaz.

6.~ Las falsificaciones de documentos.

7- El poder que se revoca o modifica por la muerte o incapacidad legal

subsecuentes del poderdante, situacion que no se refleja en el titulo respectivo.

Por otro lado, el contrato de seguro de titulos inmobiliarios no protege los
riesgos futuros sino aquellos que existen al momento de fa celebracion del contrato respectivo.
“Generalnente, estos defectos que se conocen quedan excluidos de la cobertura de la poliza y
aparecen incluidos en la llamada “tarifa B” (schedule B) del contrato. Cuando la empresa
aseguradora es también la que investiga el titulo, la identificacion de riesgos es paite del proceso

de expedicion de la poliza y dicha empresa asume tanto la responsabilidad que incumbe al

climinacion de riesgos constituyen dos de los mas impontantes servicios auxiliares que oftece los
servicios de esta clase de empresas...Es comun que se cobre una cuota adicional por este

servicio ™"

Generalmente, las operaciones inmobiliarias se inician en Estados Unidos, con la
celebracion de un contrato de comypraventa, como ch nuestro pais, en ¢l que se estipula que al
cierre de la transaccion, el vendedor debera entregar su tiulo al comprador, lo que esta sujeto a

que dicho titulo sea comercial, es decir, valido legalmente (*'marketable title”), situacion que por

" p 104
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fo general se inclive en fa redaccion de fos contratos, pero. en tado easo, fa jurisprudencia

estadounidense la presume si ¢ que no se eslipulo en dichos contratos.

Finalmente, es necesario mencionar que, aungue hay en dia es indispensable ta
contratacioh de este tipo de seomo en toda transaccion inmabiliaria en e} vecino pais del norte,
no debemos olvidar que en dichas operaciones se requiere, ademas, de mitltiples servicios como
son, entre los mas importantes, fos de los agentes o corredores de bienes raices, institnciones de
financiamiento hipotecario, peritos valuadores. inspectores oficiales de viviendas, ingenieros

civiles, e infermedianios (“esciow ofticers™).

IL- POLIZA DEL CONTRATO DE SEGURO DE TITULOS DE PROPIEDAD

INMOBILIARIA,

Actualmente, las polizas mas comunes en los Esiados Unidos son fa aprobadas
por la American Land Title Association (ALTA) o Asociacion Norteamericana de Titulos de
Propiedad Inmobiliaria, con las cuales, la propiedad siempre tiene que estar sujeta a un
levartamiento o & una inspeccion antes del cierre de Ia transaccion o de la expedicion de la poliza
Dichas polizas son revisadas periodicamente, principalmente para evitar las interpretaciones
desfavorables & las compafias asegusadoras por pate de los tribunales y por of crecimienty del

mervado secundario de préstamios hipotecarios fiente a la expansion de empresas aseguradoras a
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nivel nacional Segun Barfow Burke. en abril de 1990, ALTA adopto fas formas mas recientes,

una poliza para propictanios v otra para prestamistas, las cuales se mantienen vigentes ala techa

Las polizas de la ALTA. pencralmente constan de vanas pates. que el profesor

Vargas nos emumera y explica de fa siguiente manera

a- La declaracion de la cobertura que proporciona la compaiia aseguradora,
aplicable al bien inmueble descrito en la “Schedule A™ 0 “Tarifa A™ de la forma, que a su vez
contiene ¢l namero de poliza, su monto, fecha v lugar de expedicion, asi como una descripeion

legal de la propicdad inmobiliana asegurada:

b.- Una breve declaracion sobre los términos de fa cobertura enumerando las
excepeiones aplicables, las cuales, por lo general. precisan los timites de la responsabilidad legal

que contrae la compaiia aseguradora,

¢.- Los ténminos y condiciones del contrata de seguro, que ocupan la mayor parte
del texto y que comprenden algunas definiciones basicas. una descripeion de los eventos en el
futuro a los cuales la poliza cesara o no de suntir efectos, e procedimiento para presenta
reclamaciones, los derechos y obligaciones de la aseguradora v el asegurado (que incluye la
obligacion de la compafia de defender el titulo y la del asegurado de cooperar a ello), la forma en
que habran de determinarse fas cantidades pagaderas en caso de una reclamacion valida, la

reduccion del monto del seguro en caso de pagar cualquier reclamacion y una clausula arbitral



para la solucion de controversias, entre lo mas importante, ademis de que tambien se incluye una
clausula para eliminar de la cobertura del seguro, cualquier otra cobertura que pueda ser afectada
por la informacion del titulo contenida en un informe preliminar sobre el mismo, realizado una
vez que se investigd el titulo asegurado, pero siempre con anterioridad a la eﬂwdicidn de la

poliza

d.- Una lista de las excepciones a la cobertura del seguro y que se incluyen de
manera especifica dependiendo del caso concreto, relacionada con las defectos detectados y
conocidos del titulo que no se han asegurado especificamente, resultante de la investigacion del
titulo. Es necesario aclarar que no siempre la compaiiia aseguradora realiza tal investigacion y por
la tanto, la poliza no debe considerarse como una descripcion fidedigna y legal de la validez del
titulo. Es posible que se contrate una cobertura especial, en cuyo caso, debera de expresarse en la

propia poliza, previo pago de cantidad adicional.

Como lo mencioné con anterioridad, la interpretacion que se llegue a dar de las
polizas por los tribunales, depende primordialmente de 1a redaccion de las mismas, tomando en
cuenta, desde luego, los casos decididos en la materia, las decisiones en otra clase de seguros y

las tomadas en el campo de fos contratos en general.

1.- Ed contrato de seguro contra pérdidas o dafios incurridos,



Generalmente el contrato de seguro de titulos inmobiliarios protege en contra de
perdidas actualmente sufridas. lo que supone que el defecto en el tilulo tiene que existir y ser
explicitamente reclamado. situacion que resulta de fa caracteristica indemmizatoria del contrato, el
cual. camo ya mencioné, no garantiza la validez legal del titulo, lo que repercute en que el
acreedor hipotecario y el dueiio de un inmweble sean tratados legalmente de manera distinta. Asi.
en el caso de estar asegurado un acieedor hipotecario y se descubra que exisle una carga saperior
al primer gravamen, este descubritmiento no basta para ejercer reclamacion alguna, sino que aquél
tendra que probar que la existencia de dicha carga desprotegio el gravamen asegurada. Para ello
debera probarse que el valor del inmucble es inferior a Ja cantidad manetaria que resulte de la
suma de la carga v del gravamen, convirtiéndose la cantidad que fue prestada en la cantidad
maxima que debera cubrirse para el pago de pérdidas y daiios y no la cantidad que consigna el
titulo de crédito respectiva '’ Esta situacion se explica, nuevamente, por el hecho de que NO es

el titulo de erédito I que se asegura, sino las pérdidas sufridas por el defecto o carga resuitantes

Cuando el demandado en juicio es el asegurado respecto de su titulo y
corresponde a la compafiia aseguradora (lo que ocurre generalimente) asumir ka defensa del titalo,
el asegurado tiene el derecho a hacer efectiva la poliza cuando ha sufrido una peérdida o un dao,
siempre y cuando el propio asegurado comprucbe la cantidad reclamada como pérdida o daiio
Ademas es indispensable que el asegurado notifique a la compaitia aseguradora de la existencia

de una reclamacion relativa al inmueble

" videm. p. 113
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2.- El seguro a partiv de la fecha que aparece en Ia poliza respectiva,

Los defectos en el titulo, sean consensuales o no, quedan asegurados unicamente
si existen en la fecha y hora en que se expide la poliza respectiva, quedando los posteriores a
dicha fecha y hora, sin proteccion del seguro. Aunque actualmente las polizas de seguro protegen
cl interin entre la fecha del cierre de la transaccion y la de su registro, anteriormiente protegia
nicamente a partir de la focha del cierre de la transaccion. También, aunque las polizas no son
transferibles, en casos excepcionales en que la aseguradora autoriza dicha operacion, la fecha de
transferencia controla la responsabilidad de la compaiia. En reswmidas cuentas, la fecha de la
poliza proporciona un Hmite temporal que define el alcance de la cobertura, no obstante que en

ocasiones la doctrina tiende a oscurecer dicho limite.

3.- Segura en contra de un tituto sobre un bien inmueble o vn interés real difeventy

de lo declarado.

Las compafias aseguradoras, en téminos generales garantizan o aseguran los
titulos de propiedad, més no las caracteristicas y dimensiones del inmueble en cuestion. “2/
contrato de seguro sobre un titwlo inmobiliario no constingye wna garantia de que la propiedad
vale en términos comerciales o que el asegurado pago por ella; la piliza no asigna ningiin
valor comercial a dicho immeble. Asi pues, la cantidad asegurada qne se consigna en la
poliza, en wna poliza de propietario, por lo comiin refleja el precio de compra que pago el

asegirado, pero en esta materia no hay la garantia, seguridad o certificacion de parte de la
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empresa aseguradora de que la propiedad tiene, en realidad, ese valor. Debe sefalarse g esic
tipo de seguro puede ser adquirido como algo especial, a un costo adicional” ™ 1o anterior se
confirma con el hecho de que este tipo de contrato no es un seguro sobre un terreno o cualquier

otra propiedad, ni un seguro que garantice e! valor comercial del inmucble.

Il contrato de seguro tampoco protege respecto de los usos actuales o futoros

que el asegurado piense destinar para su immueble.

El proposito del seguio de titulo no es el de proteger al asegurado en contra de
pérdidas resultantes de dafios fisicos a la propiedad; tmas bien, se trata de proteger al asegurado

en contra de defectos encontrados en el titulo.
4.- Seguro en contra de cusiquier defecto, carga o gravamen en ol titulo,

Segin ol Jaecho norteamericano, se entiende que existe un defecto en el titulo
cuando fa totalidad de Jos derechos, privilegios y poderes que se conocen por lo general bajo el
nombre de propiedad, se encuentran sujetos a las reclamaciones de otros. EI Gnico objeto del
seguro de titulo de propiedad inmobiliaria es ef de cubrir las posibilidades de pérdida a través de
defectos que pudieran obscurecer la validez del titulo. Algunos defectos resultan de la
investigacion en los registros piiblicos, otros, del examen fisico o levantamientos topogréficos de

Ia propiedad. Para determinar si una carga o gravamen existe en el momento en que la poliza es

*1d.pa1T.
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evpedide astara con revisar los registros pablicos para conocer el estado que guarda un

determinada bien inmueble.

5.- Seguro contra un titulo que uo estd en ol mercado. *Unmarketable Tide”

La decision de lo que constituye “marketability” depende exclusivamente de
los tribunales de cada entidad federativa en cada caso determinado y no puede ser decidido
por un jurado. Se sabe que un titulo en el mercado es aquél que el enajenante puede hacer
que sea aceptado por el comprador por via judicial, en tanto que un titulo que esta fuera del
mercado es aqueél que el comprador tiene la posibilidad de no aceptalo al momento del

cierre de una transaccion determinada.

Generalmente, e} seguro de un titulo que no esté en el mercado, se usa en las
polizas de los acreedores hipotecarios, pues los propietarios, una vez que se realiza el cierre
de Ja transaccion, ya no necesitan mas de este tipo de seguro debido a que el propio cierre

de la operacion demuestra que el thtulo estaba efectivamente dentro del mercado.

El titulo en o mercado o “marketable title” tiene como funcion ¢l prevenir
que un abogado se dedique a la busqueda de defectos minimos o insignificantes que son
técnicamente validos, pero tan carentes de importancia que su presencia en nada afecta el

valor del inmueble o Ja aceptacion del titulo de propicdad.
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HL- EXCLUSIONES DE LA COBERTURA DEL SEGURO PE TITULOS

INMOBILIARIOS,

Las exclusiones son las excepciones que se hacen a la cobertura que ampara
la pdliza de seguro, fas cuales se redactan de manera general para modificar o fimitar ef
alcance de la cobertura. En términos generales, comprenden las cuestiones que el seguro no

protege.

Las excepciones se incluyen por dos circunstancias: porque la empresa
aseguradora no se encuentra bajo la obligacion de buscar o investigar los registros
especificos que podrian revelar la existencia de posibles intereses, o porque el asegurado
sabe o deberia saber que los intereses que han sido exclufdos darian lugar a una reclamacion

y deberia revelarlos & la empresa aseguradora en el curso de la obtencion de la poliza."

Actualmente existen, cuatro clases de exclusiones a fa cobertura del seguro, -
tomando en cuenta que la exclusion por titulos fuera del mercado esta casi en desuso-
dentro de las cuales existen exclusiones especificas que vale la pena analizar. Las primeras
dos, que son las restricciones sobre el uso de tierras piblicas y el ejercicio det dominio
emincnte del Estado, se deben a que la compafia aseguradora por lo comin, y ebviamente

T pa?
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sin estar obligada, no consulia los registros legislativos que contienen las leyes aplicables al
respecto. Generalmente la ihvestigacion se realiza en los registtos publicos de fa propiedad
donde se inscriben los intereses privados sobre el inmueble y se notifica al interesado. La
tercera consiste en las exclusiones por defectos en el titulo creados, tolerados, asumidos o
convenidos por el asegurado y los conocidos por el asegurado aunque no estén inscritos en
el Registro Publico. La cuarta clase es la que excluye cualquier reclamacion derivada de una
transaccion en donde se le confiera al asegurado el inmueble o el interés legal asegutado en
la potiza, como consecuencia de una bancarrota federal, una insolvencia a nivel estatal o
algin otro derecho de un acredor similar. Cabe hacer mencion de que en los aios setenta se
incluia otra exclusion en caso de que el titulo no filera comercial o que estuviera fuera del

mercado.

L.~ Exclusion por reglamentacion publica en el uso de propiedades privadas,

Las polizas aprobadas por la “American Land Title Association” en ¢l aho
de mil novecientos noventa, segun seiala Barlow Burke Jr. en su obra “El Derecho del
Seguro sobre Titulos de Propiedad”, expresan que esta exclusion se aplica a cualquier ley,
reglamento o disposicion administrativa que restrinja, regule, prohiba, o esté relacionada con
la ocupacion, uso y disfrute de la propiedad; el tipo, dimensiones o localizacion de una
mejora actual o posterior en ¢f lerreno en cuestion; una separacion en el derecho a la

propiedad o una reduccion en las dimensiones o superficie del innweble o de cualquier
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parcela de la que el immueble forme parte; o con la proteccion ambiental o ¢l efecto de

cualquicr violacion de estas leyes, ordenamientos o reglamentos gubernamentales.

“Las empresas aseguradoras de titulos immobiliavios por ko general no
realizan ivestigaciones para detectar la presencia de restricciones impuestas por esta
clase de provisiones reglamentarias. La razon principal de esta omision es que los
regisiros en cuestion estan orgamizados incficientemente, lo que aumentaria los costos.
Otra seria que la investigacion a que se sujeta cada titnlo, al menos desde de wn punto de
vista tradicional, se circunscribe sélo a restricciones privadas sobre dicho titlo y no a
restricciones publicas. Una tereera consideracion es que de acuerdo con el Derecho de
Propicdad de aquél pais, las partes en una transaccion sobre bienes inmuebles transfieren
Yy adguieren los derechos respectivos sujedndose a lay reglamentaciones  piblicas
aplicables, por lo que el comprador asume enalesquicra riesgos que resulten de estas
reglamentaciones prblicas en cuanto al uso de la propicdad en cuestion. Por iltimo,
podria afirmarse que esta clase de exclusion peviencee en realidod al uso y no ol titlo

mismo dv la propiedad.””’

La razon de ser de este tipo de exclusion, es similar a la facultad que tiene la
Nacion mexicana para imponer a la propiedad privada todas las modalidades que dicte el
interés pablico, regulada en el articulo 27 Constitucional, pues de igual forma, se

fundamenta en la premisa de que, en Gltima instancta, la totalidad de los derechos de la

“1d,p130
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propicdad inmobiliaria se hallan sujetos a los derechos que tiene ef Estado de reglamentar la

propiedad privada.

2.- Proteccion Ambiental,

l.a necesidad de haber ampliado esta exclusion se explica a la luz de la
reciente proliferacion de leyes y reglamentaciones ambientales a nivel estatal y federal que
tuvieran lugar actualmente en el vecino pais del norte. Con esta exclusion se trata de evitar
que la compaiiia aseguradora tenga que investigar ¢ informar sobre la aplicabilidad de una de
estas disposiciones legales al bien inmueble cuyo titulo ha sido asegurado. Lo que ha influido
de manera determinante para que se incluya en las polizas esla exclusion a la cobertura, es la
politica que ha seguido el gobiera estadounidense, tanto a nivel estatal como fedeial para
recuperar los elevadisimos costos de limpieza de substancias 10xicas, nocivas y peligrasas en
ciertos terrenos, llegando al extremo de cancelar el permiso fespectivo en casas praves gue
involucran estos llamados “super gravamenes ambientales” (“environmental superliens”)”!
que son llamados asi porque pueden desplazar cualquier otro gravamen, impidiendo la
enajenacion de un inmueble determinado hasta en tanto se complete fa labor de limpicza que
¢l terreno necesite o se recuperen los costas de tales trabajos, a tiavés del ducio actual o

anterior, que serian los vendedores y compradores del inmueble.
En gran cantidad de casos, la jurisprudencia ha scialado que la presencia de
maleriales o substancias peligrosas en los inmuebles no se considera como un gravamen ni

d.Lpa32
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como un defecto en el titulo asegurado, situacion que favorecio a que las companias

aseguradoras incluyeran este tipo de exclusion a la cobertura de los seguros que expiden.

3.- Exclusién sobre el Hamado Poder d¢ Policia del Estado,

Desde el punto de vista del Derecho de los Estados Unidos, los “poderes de
policia” (“police power”) incluyen cualquier actividad legislativa desarroliada por el
gobierno a nivel estatal y local con objeto de proteger la saiud publica, la moral, Ia seguridad
y el bienestar general de la poblacion, motivo por el que se le considera un poder plenario

del Estado.

Independientemente de que esta exclusion se contenga en las polizas, la
empresa aseguradora es responsable cuando una notificacion del ejercicio del poder de
policia del gobierno ha sido registrada o aparece en los registros pablicos en la fecha de

expedicion de la poliza.
4.- Exclusion por razones de dominio eminente.
Las cuestiones derivadas del “Dominio eminente” que cjerce ¢l Estado

norteamericano sobre cualquier bien inmuelle y su propiedad, son las que en Méxica se

refieren al poder que tiene el Estado para expropiar, nacionalizar ¢ imponer a la propiedad
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privada '1s modalidades que dicte el interés publico.” Este tipo de exclusion se aplica a
menos que se haya hecho una notificacion del ejercicio de los derechos de dominio eminente
inscrita en el registro publico respectivo en la fecha de expedicion du la poliza, sin excluir de
la cobertura lo que haya ocurrido con anterforidad a dicha fecha que pudiera afectar en sus

ntereses a un comprador,

5.- Exclusion por defectos, cargas, graviumenes, reclnmaciones adversas y otras

cuestianes creadas, toleradas, asumidas o convenidas por el asegurado.

A difercncia de las exclusiones anteriores, esta pertenece principalimente a los
intereses privados en una propiedad inmobiliaria, y consiste en excluir de la cobertura
ordinaria del contrato de scguro ciertos tipos de defectos, cargas, gravdmenes,

reclamaciones adversas y olras cuestiones.

En el Derecho norteamericano se puede distinguir entre lo que es un
gravamen (“encumbrance”) y una carga (“lien”), pudiendo definirse ol primero como
cualquier derechu o interés que se ejerce sabre un bien inmucble, o cualguier responsabilidad
fegal fincada en dicho bicn, que no impide la transmision del titulo de propicdad sobre cf
bicn en cuestion pero que disminuye su valor comercial, en fanto que la sepunda se podria

definir como una carga, reclamacion o gravamen sobre un bhien inmueble que pertenece o

| antfculo 27 Constinicional. on su panc conducenic, expresa. ™. Las expropiaciones solo podrin haccise
por causa de utilidad piblica y mediante mdemnizacion. 1.a nacion tendud en todo tiempo ¢l derecho de
inponer a la propicdad privada Jas modalidades que dicte el interés piblico
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otro como garantia por alguna deuda o cargo, y entodo casv, cs el derecho a que una deuda

sea satistecha con base en una propiedad ™

Del analisis de esta exclusion, se desprende que excluye de la cobertura
aquellas pérdidas causadas por actos intencionales de mala fe o conductas ilegales

inequitativas.

a).- Defectos creados por el asegurada.

La juisprudencia ha sefalado que la palabra “creados” requiere de ta
ejecucion de un acto afirmativo por parte del asegurado, por cjemplo, cuando en el caso
“Ridart v. American Title Insurance Company” en el afio de 1987, ¢l asegurado alega que
su titulo en reatidad provenia de una hipoteca y que paiticipo en una transaccion cuyos
documentos sugicren un intento de crear una hipoteca, en este caso se estima que el
asegurado ha creado en realidad ef defecto que aparcee en el tituto”* De igual forma seitala
la jurisprudencia que la mera negligencia no debe interpretarse como la creacion de un
defecto  Asi, cuando el asegurado actia en beneficio de su propio interés al usar la
propiedad cuyo tittlo ha sido asegurado, el propietario no puede invocar esta exelusion

“Por efemplo, enando el asegurado crije una barda gue genera una disputa sobre: los

- Segiin 1a naducaion que hisce ¢f profesol Vatgas del Dicctonario de Detecho de $teven H Gifis. op. cit. p
138
“Vargas Joge A el al.op ol supra nota 10 p 139
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ey de -l propredad asegurada, dicho asegnrado no ha creado un defecto en su

tinilo.™

b).- Defectos suffidos o tolerados por el asegurado.

En ¢l entendido de que la palabra “sufridos” en esta materia se emplea come
sinonimo de “permitir o tolerar”, se afirma que implica el poder de prohibir o prevenir una
carga que no ha sido cjercitada ain pero que el asegurado conoce las consecuencias que se
pueden devivar de ella, por cjemplo, una carga fiscal cuya existencia conoce el asegurado
quedaria incluida dentyo de este tipo de exclusion. En todo caso, corresponde al asegurado
la carga de la prueba para demostrar que tiene dereclio a que se le aplique la exclusion
respectiva. La gran mayoria de los casos que se han ocupado en interpretay esta exclusion en
esta clase de contratos se aplica a la celebracion de hipotecas para construceion de

viviendas

¢) - Defectos asumidos y convenidos por el asegurado

Esta exclusion se invoca cuando el comprador de un bicn inmueble asegura ¢l
titulo respectivo y luego descabre que dicho titulo tienc un gravamen I:s decir. mediante fa

aceptacion del titulo el ascgurado ha asumido o convenido en aceptar el citado gravamen ™

* Mem
“Idem. p 140
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Se sostiene, para estos efectos, que la palabra “convenido” se entiende por
“contratado”. Para este tipo de exclusion, la carga de la prueba es para la compaiiia
aseguradora, en cl sentido de que efectivamente el defecto fue asumido o aceptado por el

comprador.

6.- Exclusion por defectos no inscritos de los que tuvo conocimiento el

asegurado.

Este tipo de exclusion se aplica por defectos o conocidos por la compafiia,
no inseritos en los registros piblicos en la fecha de la poliza, pero si conocidos por el
asegurado reclamante y no declarados por escrito a la compafiia por dicho asegurado con
anterioridad a la fecha de expedicion de la poliza. Las decisiones de los tiibunales de los
Estados Unidos que se han ocupado de esta exclusion no han producido una jurisprudencia
unifornie. Ef efecto de esta exclusion es el de imponer la obligacion al asegurado de informar
a la compaiia aseguradora sobre la existencia de cualquier defecto del que tenga
conocimiento, o del que llegue a conocer duranie el proceso de adquisicion del bien
inmucble. También se aplica al asegurado que adquiere un seguro sobre el titulo con
posterioridad a la compra, cuando dicha adquisicion fue motivada por cierta infornacion
que obtuve y no hizo piblica, y que fue adquirida en fecha posterior a la adquisicion del
seguro correspondiente. Para que la empresa aseguradora aplique esta exclusion, cs
niecesario que ¢l asegurado tenga conocimiento ciaro y actual de la existencia de an defecto

en ¢l titulo, por lo tanto, el asegurado debe haber participado en la transmision de la
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propied..d que haya dado origen af defecto. o haber cometido ef acte fraudulento base de la
reclamacion. Si el abogado o corredor de bienes raices del asegurado tienen conocimiento
de ln existencia de un defecto, dicho conocimiento no se le padra imputar al asegurado, pues

éste debe saber personalmente tal informacion.

7.~ Pérdida federal de un bien inmueble por involucrarse en ol trifico de

drogas,

Existen defectos que, aunque no se encuentren inscritos en el registro
publico, pueden llegar al extremo de ocasionar la pérdida de un inmueble determinado,
como es ¢ caso de una transaccion relacionada con el trafico de enervantes Por lo general,
esta clase de confiscacion se aplica cuando la persona involucrada en el trifico de drogas
posce bienes innuiebles que sean claramente superiores a los que su ingreso pueda cubrir. La
mayoria de estos casos involucran cuestiones legales relacionadas con el Hamado “Poder de
Policia” que compete al gobierno, asi como con intereses que son conocidos par el
asegurado peto que no se encuedtran inscritos en los registras pablicos de la propiedad. Un
asunto relacionado con esta exclusion, hasta cierto punto, es el relativo al seguro de titulo de
bienes raices vonfiscados y posteriormente vendidos por el Estado. cuyos titlos, por lo
general, no son asegurados por las empresas aseguradoras, debiendo of comprador solicitar
v ubtener una garantia especial gubernamental si es que quiere ascyurar el tindo de

propiedad respectivo
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8.- Exclusian por defectos gue no causen ninguna pérdida o dario al asegurado,

Este tipo de exclusion, se explica por el esencial requisito que vimos en la
definicion del propio contrato de seguro de titulos inmobiliarios, al ativmar que protege al
asegurado contra los dafios o pérdidas sufridas por el mismo, de manera que si existen
defectos en el titulo, pero no causan perjuicio alguno al asegurado. logicamente la cobertura

1o los abarca o protege.

Algunas empresas aseguradoras han becho algunos intentos para argumentar
que esta exclusion se debe aplicar cuando un asegurado adquiere una poliza que describe un
bien inmueble sobre el cual dicho asegurado no adquiere ¢l titulo de propiedad respectivo.
“St el asegurado paga una determinada cantidad por dicho inmueble y no obticne el tineo
que lo ampara, dicho asegnrade ha sufrido wna pérdida y, por lo tamto, esta exclusion es
naplicable. La empresa aseguradora en realidad no puede aplicar este argumento porque

Lo , . P e
el asegrado nunca adquirio el titulo y , por lo mismo, mnca hubo pérdida alguia.”’

9.- Exclusion por defectos derivados o creados con posterioridad a Ia fecha de

1a péliza,

En virtud de que el contrato de seguro de titulos inmobiliarios es el resultado
de una investigacion sobre un titwlo de propiedad, los parametros de la investigacion se

extienden hasta la fecha en que la poliza es emitida, debiendo aparecer 1odos fos riesgos

“idem, p 144,



pasador en a “Tarita B de excepeiones a la cobertura, siempre y cuando dicha bisqueda
sea efectiva. La compaiia aseguradora indemnizara al tenedor de la poliza inicamente si el
titulo tiene unn forma legal diferente de la declarada en la poliza en la fecha de su

expedicion.

10.- Exclusian por intereses transferidos de manern gratuita.

Esta exclusion se aplica por defectos que resuiten en una pérdida o daio que
1o hubieran ocurrido si el asegurado reclamante hubiera pagado cf valor de la propiedad o el
interes asegurado por esta poliza, de acuerdo a la clausula respectiva en las polizas de 1970

y 1990 para propietarios **

Lista excepeion conticne una regla que se aplica al registro o inscripcion de
actos: para constituirse en la parte protegida por tales actos, se debe pagar o wransferir un
valor por el interés que se va a adquirir o asegurar. La exclusion de una pérdida o daflo que
no hubiera ocurrido si el asegurado hubiera pagado por su interés, excluye a aquellos que
reciben una propiedad sin haber tenido que pagarla, vs decir, de manera pratuita, pero que
sin embargo adguirieron su interés de buena fe Por otro lado, y segin Kratovil y Wemer, en

\

su obia intitulada “El Derecho de Propiedad o de Bienes Raices™, el ser simplemente un

. ) - . _ T
comprador de buena fe no es razon suficiente para fundar vahdamente yna reclamacion

ld.p HS
“ Segin fa traduccion gue b clecto hace Jorge A Vargas.id , p 145
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.- Exclusion por titulos fuera del mereado, (“*Unmarketable Titles™)

Aungue actualmente muy pocas polizas en los Estados Unidos contienen este
tipo de exclusion, ¢ésta consiste en excluir el rechazo de cualquier persona a comprar,
arrendar o prestar dinero sobre un inmueble o interés relacionado con la propiedad descrita
en 1a “Tarifa A”. Como lo hemos visto, este contrato no cosntituye certificacion o garantia
alguna de que el titufo se encuentre dentro del mercado. La empresa aseguradora contrae la
abiigacion de defender Ia validez del titulo, pera no promete gue determinada transaccion

serd concluida exitosamente.

(V.- CONDICIONES DE LA COBERTURA.

1.- El Asegurado,

En el contrato de seguro sobre titulos de propiedad inmobiliaria, dnicamente las
partes nombradas en la poliza son las que ticnen la certeza de que estan aseguradas. En fa region
oeste de los Vstados Unidos, algunas empresas aseguradoras establecen un limite en cuanto al
mimero de personas que pueden ser aseguradas por una sola poliza, al igual que lo establecen en

las clases de pérdidas cubiertas por la poliza respectiva, situacion derivada de una mera cuestion
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de negocios, ya que el poner i limite en el nimero de asegurados es un método de limitar el

pago de las reclamaciones.™

Asi tenemas que el conyuge del vendedor o sus acreedores no se encuentran
asegurados por la poliza del que comprd el contrato de seguro. Sin embargo, en virtud de que la
transmision de propiedad inmobiliaria se puede realizar no solo por compraventa, sino por otros
medios, se puede dar ¢l caso de que ciertos beneficiarios no voluntarios resulten asegurados con
base en la poliza, independientemente de las personas nombradas explicitamente en la poliza,
como por ejemplo, los herederos, legatarios, administradores y cjecutores de una licrencia cuyos

bienes inmuebles han sido asegurados.

2.- El bien inmueble,

De acuerdo a las polizas para propietarios aprobadas en abril de 1990 fior 1a
Asociacion Norteamericana de Titulos de Propiedad (American Land Title Assaciation) e
terreno o bien inmueble cuyo titulo ha sido asegurado se define como aquel descrito en la Tasifa
A de la poliza del contrato respectivo, incluyendo cualquier accesion o mejora a lns que el

derecho considere como un bien inmueble.

Cuando la falla del titulo se relaciona, no con el titula de la propiedad asepurada.
sino con el de una propiedad contigua, dicha falla no queda cubierta, motivo por el cual, en fa
pofiza aprobada a la que hicimos mencion en cf parrafo anterior, se aadio: "/ trntino “terreno’
* fdem, p. 153.
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no itcluye propiedad alguna mas alla de los Iimies especificamente descritos en la Jarifa A, m
tampoco mngun derecho, interds, finca o servidumbre en las calles, caminos, avenidas,
callejones o vias acwdticas, anngue nada en este documento modificard o mitard en forma

alguna un derecho de aceeso que se aplique al terreno asegurado por esta poliza.

Esta definicion de “terreno” se ha mantenido estable, aun con los problemas
derivados de su interpretacion y se sabe que no cubre, como quedé expresado en la definicion, o

que en el derecho mexicano Hamamos servidumbres de pasa de un determinado inmueble
3.- Registros Piblicos.

Conbase en las polizas de 1970, entendemos por registros publicos aquellos que
por derecho, transmiten una “notificacion coustructiva” en asuntos relacionados con el terreno en
cuestion La expresion “constructive notification” podna explicarse, sepan el profesor Vargas,
como una notificacion o emplazamiento que surte efectos en contra de terceras personas, no por

el acto fisico de la rotificacion misma, sino por mandato expreso de ta ley !

Los documentos en el expediente de un (ribunal de primera instancia
proporcionan un ejemplo de como esla definicion puede afectar el titulo. Cuando los documentos
o registros en un tribunal no estan dotados del efecto de una notificacion constructiva, la
definicion de 1egistros publicos sirve como una limitacion contractuat a la obligacion del
asepurado pata investigar en los diferentes registros publicos disponibles  Aun cuando tales
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registros sean investigados de manera nutinaria, la empresa aseguradora tendiia el derecho de

alegar que no contrajo ninguna obligacion de investigar en esas registros,

Las polizas de fa Asociacion Norteamericana de Titulos de Propiedad (cuyas
siglas en inglés son. ALTA) de 1990, tanto para prestamistas como para propietarios, describen a
los registros publicos como aquellos establecidos de conformidad con las leyes estatales cn la
fecha de expedicion de la paliza, para impattic “notificacion constructiva” en asuntos
relacionados can bienes inmuebles por parte de los compradores mediante el pago
correspondiente y sin su conocimiento. Esta definicion incluye de manera expresa las gravamenes
de proteccion ambiental inscritos en el registro de la oficina del Secretario del Tribunal Federal de
Distrito, que sea competente de acuerdo a la ubicacion del inmueble. |.a disposicion expresa de
una ley que requicra el uso de la “notificacion constiuctiva”, en una jurisdiccion especifica,

convertiria tal sistema en un registro publico.

Is importante mencionnr que ¢l sistema de registro en la mayoria de los estados
que integran la Union Americana, es de tipo declarativo, cuya inscripcion es necesaria para surtie
efectos contra terceios, solo que “en este sistema el yegisiro no produce fe publica registral y no
existe mmginia preswicion de exactited (i legitimacion concalidadora por ende) m pletia
proteceion de terceros,...el registro no es amtoprobatoria y el instrimento registrado pucde ser
enteramente vicido...sin enthargo, la midtiphicidad de casos ea que las partes.....no proceden
la inscripeion del instrumento i forzado a ke furisprudencia a miroducty limitaciones al

printcipio...de ke inopombilidad.. La mscripaion vegisiral es considerada por a doctring como
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Sundamental para conferiv un minimo de proteceion a los adquirentes. Pero...kr ausencia o i
Jimcionario publico profesional del derecho frasta en gran medida ol propasito que se
pretende aleanzar medionte ke inscripeion registral... 1 imeo mérito gue presenta el sistema
registral estadonnidense deriva de que...los americanos son notoriamente negligentes en la
conservaelon de los originales...la téenica registral mas difimcdida en los kstados Unidos, es la
de transcribir — in extenso”..cada wno de los documentos que se presentan pra si

nseripeion.... "™
4.- Falta de cardcter comercial del titulo asegurado,

Segun las formas de las polizas aprobadas en 1990 por la ALTA, la falta de
caracter comercial del titulo asegurado es una cuestion que aparentemente afecta al titulo sobre ¢l
inmueble, el cual no ha sido excliido o exceptuado de la cobertura, que daria derecho a un
comprador del innwieble o de un interés real sobre ¢l mismo, descrito en la Tarita A, 0 a un
deudor hipotecario asegurado. de poder ser liberado de fa obligacion de tener que comprar,
debido a una condicion contractual que requiere la entrega de un titulo que esté en el mercado
Esta definicion se aplica por igual al vendedor-comprador como al acreedor-deudor hipotecariv.
También podria sealarse, en opinion del profesor Vargas, que el defecto que convierte al titulo
en algo fuera del mercado, debe por fuerza dar derecho al comprador para ser liberado de Ia

obligacion de comprar, lo que implica, segin el mismo acadéimico, que esta clase de cobertura

* Miranda. Marcelo W.. “Estudia Comparativo de la Trausmisién y Constitucion de Derechos Reales en
Estados Unidos frenie a Sistemas que imponen la intervencidn del Notariado de tipo Latino”. Vil
{:ncueniro Panamericano de) Notariado Lalino en Acapuleo, Guenero. 1974, Colegio de Fscribanas de la
Provincia de Santa Fe, Argentini. s/e. p.p. 30. 39, 40y 42,
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podra utilizarse una vez que el asegurado ha celebrado un contrato que lo obliga a transferiv ¢l
titwlo asegurado o el inmueble y cuando ¢ defecto newtraliza una accion legal para el

cumplimiento del contrato de compraventa o de la hipoteca.

Elhecho de que se proporcione una cobertura en relacion con un titulo fiera del
mercado, no significa, segin el profesor multicitado, que la paliza no es una garantia de que el
titulo se encuentra dentro del mercado. El contrato de seguro es un contrato de indemnizacion,
aunque este adjetivo no quiere decir que la compafiia aseguradora tenga derecho a posponer el
pago de una reclamacion hasta que otros medios fegales hayan sido agotados para obtener ¢
pago de los dailos causados por algin defecto en el titulo. La cobertura se otorga en cf caso de
que ¢l titulo esté fuera del mercado por razones legales y no por ninguna ofra razon, en especial
las economicas. La poliza no es un seguro en contra de fa presencia de maleriales toxicos en el
terreno o de la falta de interés del comprador en pagar el precio fijado por ¢f vendedor, debido

esto tltimo a los altibajos que sufre normalmente el mercado de bienes raices.

5.- Responsabilidad legal de Ia gavantia: cobertura constante a favor del asegurado

como vendedor.

Al pagarse la ptima del seguro de titulo (“Premium”), la cobertura inicia su
vigencia a partir de la fecha de expedicion de la poliza a favor del asegurado, continuando vigente
mientras este Ulimo retenga un interés real o la propiedad sobre el bien inmueble. Solo terniina

cuando tiene lugar un evepto incierto, es decir, cuando se pierde o extingue el interds o Ia
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propiedad del asegurado respecto del inmueble. Cuando el asegurado vende o transfiere su
interés en la propiedad asegurada- haciéndolo notar expresamente en el contrato respectivo, no
requiere dar informacion alguna a‘la empresa aseguradora. Por ultimo, es menester aclarar que la
garantia en la cobertura que proporciona la poliza no puede cederse, pues esta situacion
disminuiria considerablemente el trabajo de las compafias aseguradoras, debido a que las

investigaciones futuras de un titulo se limitarian a bisquedas contemporineas o actuales.
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CAPITULO TERCERO.
SISTEMA DE TRANSMISION INMOBILIARIA

EN MEXICO.

Para analizar el sistema de transmision de propiedad inmobiliaria en México, es
menester estudiar a su vez, los factores principales que constituyen dicho sistema, como lo son,
los formalismos legales en la transmision inmobiliaria, la escritura conio instrumento publico, la

intervencion del notario y Ia funcion del Registro Publico de la Propiedad.

I.- FORMALISMOS EN LA TRANSMISION DE INMUEBLES EN MEXICO.
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Antes de explicar y desarrollar el presente pumto, considero conveniente, tal y
como lp hace don Berardo Pérez Fernandez del Castillo, distinguiv entre o que es la forma

conio elemento de existencia y como elemento de validez del acto juridico.

Desde un punto de vista legal, los actos y hechos constan de materia y forma.
Afirma don Bernardo Pérez Femandez del Castillo que la materia es cf objeto de la voluntad
intema del sujeto; Ia forma, su expresion, su manifestacion por medio de signos verbales, escritos

o por la realizacion u omision de cualquier conducta.™

Segin el misimo autor, fa forma, frecuentemente en la practica y en la doctring, se
confunde con los formalismos o formalidades, definienda ambos conceptos de la siguiente
manera: fa forma, como “el sigho o conjunto de signos por fos cuales se fiace constar o se
exterioriza la valuntad del o de los agentes de un acto juridico y del contrato” y los formalisinos o
fonmafidades, como “el conjunto de normas establecidas por el ordenamiento juridico o por fas
partes, que sefialan como se debe exteriorizar fa voluntad, para la validez del acto juridico y del
contrato”™, distinguiendo claramente entre la forma como elemento de existencia del contrato y

los formalismos como elemento de validez.

Pues bien, una vez aclarado lo anterior y usando la terminologia del mencionado

autor, en nuestro pals, asi como en Ja mayoria de los paises de tradicion romanista, la ley exige

3 pérez Ferandez del Castillo, Bernardo, “Derecho Notartai”, 7 cd., México. Pormia, 1995, p 65,
* Idem. p. 66,
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los formalismos como medio de prevencion de conflictos, atendiendo al grado de importancia o

trascendencia que pueda tener determinado acto o contrato juridico.

“La tendencia de las legislaciones modermas, cuando sujeta la celebracion de
los actos juridicos a formalismos, busca ante todo preservar una de las finalidades del derecho:

la seguridad juridica”™

, en otras palabras, el formalismo, como lo mencioné en el pamafo
anterior, busca prevenit conflictos entre las partes al sujetar la manifestacion de la voluntad a

determinados requisitos.

En tal virtud, nuestro Codigo Civil vigente para el Distrito Federal, aunque
contiene el principio de que todos los actos son consensuales™®, en realidad es formalista, pues da

cabida a muchas excepciones en donde exige una forma especifica:

Att. 2246 - Promesa de contrato,

Arts. 2317, 2320 y 2321 .- Compraventa inmuebles;
Art. 2344 - Donacion muebles;

Ait. 2345 - Donacion de bienes raices,

Art. 2406 - Arvendamiento;

Arts. 2552, 2555, 2556 y 2586.- Mandato,

* Iden, p. 7)

¥ i anticulo 1796 del Codigo Civil vigente para e Distrilo Federal, en su patte conducente, yeza

“Los contatos se perfeccionan por ¢l mero consentimiento. excepto aquelios que deben revestis una fornta
cstablectda poi laley....", y ¢ 1832 del mismo cuerpo legal expresa: “Iin los contratos civiles cada wno se
obliga en la mancra y términos que aparezca que quiso obligarse, sin que para la valides def contrato s
tequicran formalidades determinadas, fucra de los cagas cxpresamente desighados por laley ™
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Art. 2618.- Obras a precio alzado,
Art. 2656.- Transporte;

An. 2671 - Asociacion;

Ant. 2690.- Sociedad,

Art. 2740 - Aparceria;

Art. 2776 - Renta vitalicia;

Art. 2860.- Prenda;

Art. 2917 - Hipoteca;

Ast. 2945 - Transaccion.

De la anterior lista podemos ver que efectivamente el legislador exigio una
determinada forma de manifestar la voluntad en la mayoria de los casos, como medida de
prevencion de futuros conflictos y atendiendo &l grado de importancia o a las consecuencias
legales que pudieren surgir de cada acta o contrato, siendo el formalismo de mayor grado, el que
exige que el acto o contrato se haga constar en escritura publica, tal y como podemos apreciar en

los siguientes actos y contratos:

1.- Compraventa de innuebles. (arts. 2317 y 2320)

a) Cuyo valor exceda de 365 dias de salario minimo general vigente en el Distrito

Federal,
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b) En donde enajene el Departamento del Distrito Federal inmwebles cuyo valor

exceda de 3650 veces el salario minimo mencionado y,

¢) En los programas de regularizacioh de la tenencia de la tierra en donde el valor

de los inmuebles exceda de exta Gltima cantidad.

2.- Permuta. (an1. 2331)

3.- Donacion de muebles. (art. 2344)

4 .- Donacion de inmuebles. (art. 2345)

5.- Mandato. (ar1. 2555)

6.- Asociacion Civil. (arts. 2673, 3005 y 3071)

7.- Sociedades Civiles. (art. 2690)

8 .- Renta vitalicia. (art. 2776)

9.- Hipotecs. (ant. 2917)
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De lo anterior se desprende que nuestro legislador concibio a la escritura pablica
como ¢l formalismo de mayor grado, exigiéndolo en aquellos actos dande habia de por medio
mayor interés juridico, los cuales debian ser amparados de la mejor manera y qué mejor que
hacerfos constar ante un profesional del derecho que asesora imparcialmente a las partes, que es
responsable del contenido, eficacia y legalidad de los mismos, de la capacidad de quienes los
otorgan, de la conservacion y reproduccion de los mismos y que ademas, brinda en todas sus
actuaciones, la {e publica del Estado, con la que data de autenticidad y pleno valor probatorio a
todos los instrumentos que elabora: caracteristicas que corresponden al notario de tipo latino; asi
tenemos que en la exposicion de motivos del Codigo Civil vigente para el Distrito Federal,

nuestro legislador explica:

“Por lo que a la forma toca, se procuro, en cuanto fue posible, suprimir las
Sormalidades que hacian secesana la intervencion de notarios o de otos funcionarios publicos
para gue el contrato se legalizara, haciendo asi mds expeditas y economicas las ransacciones,
¥ solo se exceptuaron los casos en que pxara la formacion de la historia de Ja propredad y

seguridad del régimen territorial se exigid la inscriperon de os actos en el Regisiro Publico.”
Para finalizar el presente punto, cabe mencionar que logicamente la propia ley
{Codigo Civil vigente para el Distrito Federal) sanciona In falta de formalismos que ella misma

exige.

“Art, 1795.- El contrato puede ser invalidado:
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L-...

Il.-..

...

V.« Porque el consentimicnto no se haya manifestado en la forma que la ley

establece.”

“Art. 2228.- La falta de forma establecida por la ley, si no se trata de actos
solemes, ast como el error, el dolo, la violencia, la lesion y la incapacidad de cualquiera dv

los autores del acto, produce la mulidad relativa del mismo.”

IL.- LA ESCRITURA PUBLICA EN MEXICO.

Independientemente de los enfoques sobre fos que podemos estudiar v analizar a
la escritura publica, nos interesa hacer incapié en el hecho de que nuestro legislador Ia exige por
considerarla el medio o instrumento que migjor protege o futela los intereses de las partes

involucradas en el negocio juridico que aquélla contiene.

Tal y como se desprende de lo expuesto en el punto anterior y con base en los

anticulos del Codigo Civil relacionados en el misimo, nuestra legislacion exige para Ia transmision

de \a propicdad inmobiliaria, salvo los casos que también enumeré en el mismo puito, que ésta se
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haga constar en escritura publica, documento que, junto con la acta, son los instrumentos
publicos cuya elaboracion tiene a su cargo cf notario. En la escritura el notario hace constar actos
juridicos v en la acta, hechos juridicos. La Ley del Notariado vigente para el Distrito Federal, en
su articulo 60, fraccion primera, define a la escritura como el documento original asentado en el
libro autorizado, en el que se hacen constar actos juridicos, que conticne la firma de los

comparecientes y la firma y sello del notario.

La escritura, al ser elaborada por una persona a quien el Estado dota de fe
publica, tiene el caricter de documento piiblico. Todos los documientos se dividen en publicos y
privados, segin provengan de persona investida de fe pablica o de particular. El articulo 129 del
Codigo Federal de Procedimientos Civiles sefiala que “son documentos publicos aquellos cuya
formacion esté encomendada por la ley, dentro de los limites de su competencia, a un funcionario
pablico revestido de fa fe publica, y los expedidos por funcionarios piblicos en el ejercicio de sus
funciones. La calidad de publicos se demuestra por la existencia regular, sobre los documentos,
de los sellos, finmas u otros sighos exteriores (ue, en su caso, prevengan las leyes”. El Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, aunque no define a los documentos piblicos,

enuniera los que considera conto tales, entre ellos, los instrumentos notariales:

“Art. 327.- Son documentos piiblicos:

1~ Los testimonios de las escrituras piblicas oforgadas con arveglo a derecho y las

escrituras originales mismas.- ... "
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El articulo 10 de 1a Ley del Notariado para el Distrito Federal, especificamente

faculta al notario para autenticar y dar forma, en Jos términos de ley, & los instrumentos en que se

consignen_los_actos y_hechos juridicos, consecuentemente, dichos hechos y actos juridicos

certificados por el notario, son auténticos y tienen valor fienite a terceros.

El instrumento piblico en nuestro pais, es el medio de prueba mas contundente y
eficaz en los procedimientos judiciales, de acuerdo a las reformas que suffiio el Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federat en enero de 1986, convintiéndose en “ef medio de
preba inds importante, pues es el wnico con pleno valor probatorio, sin que su valor pueda ser

destruido por medio de excepeiones™”:

“Art. 402.- Los medios de prueba aportados y admitidos, serdn valotados en su
conjumto por el juzgador, atendiendo a las reglas de la logica y de la experiencia. & todo caso,
¢d tribunial deberc exponer cuidadosamente los fundamentos de la valoracion juridica realizada

yde sudecision. ™

“Art, 403.~ Queda exceptuada de b disposicion anterior ka apreciacion de los
docimentos publicos, [os que tendvin valor probatorio pleno, y por tanio o se petjudicardn en
cuartio a su validez por las excepcianes que se aleguen para destruir la pretension que en elloy

e funude. "

Péres Fernandes, op. cit. supra nol 32.p 91
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Don Luis Carral y de Teresa distingue cuatro tipos de efectos del ihstrumento

plblico notanial™:
1.- Efectos probatorios:

a).- Aseveraciones del notaria que le constan por sus sentidos de vista y oido;
que son las que, en ejercicio de su funcion, el notario asevera por ejecutarias cf mismo o que se

desarrollaron ante ¢él.

b).- Declaraciones de las paites que se hacen en presencia del notario, las cusles
constituyen prueba hasta no comprobarse lo contrario y no implican nunca falsedad. El articulo

102 de 1a Ley del Notatiado vigente para el Distrito Federal, expresa.

“Art 102.- Fn tanto no se declare judicialmente la falsedad o mlidad de wna
escritura, las actas y testimonios serdn prueha plena de que los otorgantes manifestaran su
volatad de celehrar el acto consignado en la escritura; que hicieron las declaraciones y se

realizaron fos hechos de los que el notario dio fe, y de que éste ohservo las formalidades

corresprandientes.”

“Este es ¢l precepto fundamental que regula of aleance probatorio y ef grado de

autenticidad que fa fey otorga al instrumento publico autorizado por el notario "

® Carral y De Teresa, Lwis, "Herecko Notarial g Derecha Registral”. 13° ed.. México, Pornia, 1995,
p.lod
* Idein, p. 163



2.- Efectos formales:

Aqui el autor citado cuestiona si. cuando una escritura es nula, (lo es también el
acto que contiene?, respondiéndonos que tenemos que distinguir si el acto es solemne, en cuyo
caso seria inexistente, si no lo es pero la ley exige una forma especifica, el acto suffiria de nulidad
relativa, que puede ser purgada por confirmacion, de acuerdo al articulo 2231 del Codigo Civil

vigente para el Distrito Federal:

“Art. 2231.- La nulidad de wi acto juridico por falta de forma establecida por

la ley se extingue por la confirmacion de ese acto hecho en la forma omitida, ™

Y si el acto esta firmado, cualquiera de las paites puede oliligar a la otra a que se

le dé la forma legal, de acuerdo al witiculo 1833 del mismo ordenamiento:

“Art. 1833.- Cucnido la ley exiju determinada forma para un confrato, mienfras
que éste 1o revista esa forma no seed vilido, salvo disposicidn en contrario, pero si la vohmtad
de las partes para celebrarlo consta de manera fehaciense, cualquicra de ellas puede exigir que

se dé al contrato la forma legal.
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3.- Efectos ¢jecutivos. ¢ Cadigo Procesal Civil le otorga al instrumento notarial efectos
ejecutivos, de acuerdo al articulo 443 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito

Federal.

4 .- Efectos registrales, cuyo fundamento encontramos en el articulo 3005 del Codigo

Civil vigente para esta ciudad.

En sintesis, la escritura pablica tiene como efecto hacer constar la expresion de la
voluntad en un acto juridico (entre otros, cualquier contrato por el que se transmita la propiedad
raiz) y darle la forma notarial exigida por fa ley, porque considera que es la mejor y mas segura
manera de manifestar fa voluntad, tan es asl, que en el testamento pablico abierto, tal vez el acto
mads importante en cuanto que dispone de los bienes después del fallecimiento del titular, fa ley

exige la forma notarial de otorgarlo como un requisito de existencia del acto juridico.

I1i.- EL NOTARIO EN LA TRANSMISION DE PROPIEDAD INMOBILIARIA,

La fe publica en el mundo se explica por la necesidad de que los particulares
obtengan seguridad en la infinidad de transacciones que realizan dia con dia, situacion que dio
origen a la institucion del notariado que, 1o obstante haber surgido con anterioridad al nacimierito

del Iistado modermo, éste la ha acogido imperiosamente, ya que dentro de las miltiples funciones
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del Estado actual, se encuentra la de proporcionar esa seguridad juridica a la sociedad que lo

integra.

Actualmente en el mundo, existen dos tipos de notariado, el latino y el sajon, los
que se pueden distinguir, en términos generales, en que en el segundo de ellos ¢l notario no
necesita ser profesional del derecho ni autenticar ¢l contenido de los actos que ante ¢l se
otorguen, limitdndose a ser un mero ratificador de fimas y por lo mismo, no se tienc una
presuncion de certeza de los documentos cuyas firmas ratifica, a diferencia del primero, en donde
¢l notario es un profesional del derecho, cuya funcion es de orden piblico, esté investido de fe
publica por el Estado, redacta el acto dandole forma y autenticidad, haciendo que el documento
que lo contiene se presuma cierto, actiia a peticion de parte, est impedido para desempefiar otras

actividades y esta sujeto a colegiacion obligatoria.

“iQuién, sino un notario (de tipo latino) puede hacer wn documento
humanamente perfecto, conservarlo y reproducirlo, garantizando a todas lay partes que
intervienen en el acto la proteccion de sus derechos?...Si el Estado na hace posible que el
particular pueda ejercitar su actividad con medios de seguridad que le permitan lograr el fin
quie persigue, 1o se puede decir que ha llenado su funcion. Si pudiera dudarse de la existencia o

de ln legalidad o bien de la integridad del contenido de wna ley, de wnia sentencia o de un

contrato, no se podrla vivir en sociedad.™

“Id.p 13
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Iin Méaico, dad s nuestras raices y el tipo de sistema de derecho preventivo que
tenentos, opera el notariado de tipo latino, precisamente por que confiamos en que ha sido y es,
el mejor sistema para dar seguridad juridica a los negocios de los particulares, sujetando sus
transacciones a la intervencian de un perito en derecho, investido de fe publica, con la capacidad
moral y profesional que exige su actividad, la cual, en el Distrito Federal, se demuestia con los
propios requisitos que exige la ley para acceder al notariado, entre los que tiene gran
trascendencia el aprobar un examen de oposicion, en donde el Iﬁé\s apto obtenga fa patente de
notario. Es por estas razones gue nuestra ley exige que la transmision de propiedad inmobiliaria,
dado el interés juridico que wenera para las partes y la importancia que tiene en la formacion del
patrimonio de las personas, sc rfectiic ante notario publico precisamente para evitar posibles

conflictos como consecuencia de dicha transaccion.

l.as caracteristicas latinas del notarjo mexicano, de manera esencial, se
encuentran plasmadas vn nuestra legislacion y se podran dejar entrever en ¢ desaollo del
presente punto. los articulos 1° y 10° de muestra Ley del Notariado vigente para el Distrito

Federal, sehalan:

“Art. 1°- La fincion notarial es de orden piblico. Ln el Distrito Federal
corresponde al Fjecutivo de o Union cjercerla por conducto del Departamento (que
actualmente ya desaparecio) del Distrito Federal, el cual encomendara su desepeio a

particulares, licenciados en derecho, mediante la expedicion de las patentes respectivas.”
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“Art. 10.- Notario es wn Licenciado en Derecho mvestido de fe publica,

Jacultado para autenticar y dar forma, en lo términos de ley, a los instrumentos en que se

consignen los actos y hechos juridicos. 15 notario fungird como asesor de los comparecionies y
expedird los testimonios, copias o certificacines a los interesados, conforme by establezean las

leyes. La formulacion de los instrimenios se hard a peficion de parte.”

En ambos preceptos, encontramos que ef notario es un profesional del derecho,
asesor de los comparecientes y el articulo 33 de dicha ley, le impone la obligacion de ilustrar a las
partes en materia juridica, y de explicarles el valor y las consecuencias legales de los actos en que
intervienc. Los cuatro puntos cardinales del quehacer del notaro, segin GONZALLZ
PALOMING, son: 1.- Redactar el instrumento, 2.- Autorizalo, 3 .- Conservarlo, y 4.- Expedir
las copias del mismo; actividades que, en la mayoria de los paises de Notariado Latino, forman
parte de In funcion cotidiana det notario, al igual que 1a obligacion que tienen éstos de instruir a
Ias partes, dirigir sus voluntades y redactar el instrumento publico, actividad que no podiia
desempichar si no fuese un competente abogado ' A mayor abundamiento, nuestra legislacion
notarial para ¢l Distrito Federal, les exige, ademés de ser profesionales del derecho, obtener la
patente de notatio mediante examen de oposicion, en donde resulta tiunfador el mejor de los
sustentantes de dicho examen. Todo esto con motivo de |a trascendente labor que realizan para la

sociedad en su conjunto.

1 tal sentido se expresa Carral y De Teresa,op an.p 40
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La misma legislacion, en su articulo 35, enumera las prohibiciones que tiene el
notario en sus funciones, las cuales permiten que actie con imparcialidad, unicamente en

funciones de su competencia y con estricto apego a la ley y las buenas costumbres.

En cuanto a obligaciones del notario se refiere, analizaré aquellas que tienen
relacion directa con la transmision de bienes inmucbles. En primer 1énnino, el articulo 79 de'la

Ley del Notariado para el Distrito Federal, sefiala:

“Art. 79.- Para que se otorgue una escritura relativa a bienes inmuebles, ol
notario exigird a la parte interesada el titulo o titulos respectivos que acrediten la propiedad y

los antecedentes necesarios para justificarla.”

Cuando un extranjero pretende adquirir bienes inmucbles, se debe pedir penmiso
previo a la Secretaria de Relaciones Exteriores, tal y como dispone el anticulo 773 del Codigo
Civil para el Distrito Federal y el 27 de nuestra Constitucion Politica, asi cono su Ley
reglamentaria, en virtud de que esta Ullima sujeta a los extranjeros a cienos requisitos y

limitaciones para la adquisicion de propiedad inmobiliaria.

Cuando se pretenden enajenar bienes de menores de edad o incapacitados, se

necesita autorizacion judicial con fundamento en los articulos 436 y 563 det Codigo Civil vigente

para ¢l Distrito Federal.
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£l notario exige que se acredite la propiedad de las construcciones a través de la
licencia de construccion y el aviso de temminacion de obra, pues estas docunentos le otorgan
valor y fecha cierta a la adquisicion de las construcciones. (aticulos 65 y 63, fraccion 111 del

Reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal).

Con base cn ¢l articulo 38 del Codigo Financiero para esta ciudad, los
contribuyentes, al realizar ante el notario, actos o contratos en los que adquiera o transmita
bienes inmucbles, o conslituya o wansmita derechios reales sobre los mismos, deberan presentar
una declaracion a las autoridades fiscales de los comprobantes de pago de contribuciones que

obren en su poder durante los ultimos cinco afios.

Quiz |a_més_importante obligacion del notarjo_en materia de transmision de
inmuebles y con Ia que podriamos decir que se “cierra el candado de seguridad” que necesita
toda transaccion de este tipo en nuestro derecho, es la obligacion fundamentada cn los articulos
3016 del Codigo Civil para el DF. y 34 del Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad
Publico_de_la Propiedad, un_certificado_de_existencia_o_inexistencia_de_gravamenes, para
garantizarle al adquirente o acreedor hipotecario, que a finca objeto de Ia garantia o enajenacion,

se encuentra libre de todo gravamen o limitacion; documento cuya trascendencia para el objeto

de la presente tesis abordaré en ef siguiente punto relativo al Registro Pablico de Ia Propiedad. La
solicitud del certificado de libertad de gravamenes, segin don Bemardo Pérez Femandez del

o . . 4,
Castillo, tiene cuatro funciones*:

" Péres Fernindes. op. cil. supra nola 32, pp. 255 y 250
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1.- Determina si la persona que aparece en el titulo de propiedad en realidad es ef titular

registral y si la superficie de la finca no ha variado.

2.- Determina si existe o no limitacion de dominio u otro gravamen que afecte al
inmucble, en virtud de que e} propio certificado reporta los gravamenes reales o personales como
hipotecas, servidumbres, usufiucto, uso, habitacion, embargo, fianza, amendansienta por mds de
seis afios o si estd sujefo a litigio, si existen anotaciones preventivas como el estado confenciso

de una finca, el aviso de un notario de una venta o hipoteca, efc.

3.- Detenmina si ¢l bien esta sujeto a destinos, reservas o provisiones regulados por la Ley
General de Asentamientos JHumanos y por la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y si
la utilizacion del mismo coincide con los usos del Plan Director para el Desarrolfo Urbano del
Distrito Federal. Los ordenamientos citados obligan al notario a autorizar las escrituras de
coniratos y convenios refativos con la propiedad, posesion y tenencia de inmuebles, PREVIA
comprobacion de que las clausulas de dichas escrituras coincidan con los destinos, usos, reservas
o provisiones insctitos en ef Registro del Plan Director y en el Registro Piblic de fa Propiedad y

del Comercio.
4 - En términos del articulo 3016 del Codigo Civil vigente para el Distrito Federal, sunte

efectos de primer aviso preventivo, el que analizaremos al hablar de la fimcion del Registro

Publico cn fa transmision inmobiliaria
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Iin materia fiscal, el notario, en ejercicio de sus funciones, debe liquidar y en su
caso, enterar los impuestos que se causen con motivo de la transmision de bienes inmuebles,

teniendo incluso en este aspecto, obligacion solidaria con los contribuyentes.

Aunado a las principales obligaciones del notario que acabo de enumerar en
tratandose de transmision inmobiliaria, y para finalizar el presente punto, es menester indicar que
-adentas de las obligaciones que también tiene el notario de cerciorarse del contenido legal de las
actas y escrituras que elabora, en el sentido de que no contravengan cl derecho positivo vigente y
revistan la forma debida que éste exige, y de cerciorarse de la capacidad legal y representacion de
las partes que intervienen en dichas actas y escrituras- la propia legislacion notarial del Distiito
Federal establece los casos de revocacion o cancelacion de su patente, independientemente de la
responsabilidad civil, penal, administrativa y fiscal que detentan por el mero ejercicio de su

profesion, Jo cual tiene por objeto disminuir ¢l riesgo de controversias que se pudieran suscitar en

las operaciones ante €l consignadas.

IV.- EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD EN LA TRANSMISION DE

BIENES INMUEBLES.
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Si consideramos que ¢f derecho de propiedad, derecho real por excelencia, otorga a
su titular un poder juidico directo ¢ inmediato sobre fa cosa para su aprovechamiento total,
confiriéndole el derecho 1 oponerlo a todo ¢ mundo y a perseguitla en contra de quien la wviere
en su poder, es evidente que of sistema registral debe estar encaminado a conferir it fos titulares la

posibilidad de oponer a cualquier tercero su derecho.

En tal virtud. e Registro Pablico de ta Propiedad esta creado para robustecer ta
seguridad juridica en el trifico de inmuebles, evitando, junto con la escritura publica, posibles
conflictos en dicho trifico inmobiliaio, lo que se consigue mediante fa atribucion de
determinados efectos a los asientos de dicho registro referentes a la constiticion, transmision,

modificacion o extincion de derechos reales.

¥l sistema de registro estructurado en muestyo pais, es de tipo declarativo, el cual
consiste en declarar o dar publicidad a las actos jwidicos que nacen y se perfeccionan fuera det
Registro Pablica, siendo necesania su inseripeion para producic efectos contra terceros. a
diferencia de los registros de tipo constitutivo, en donde el acto juridico nace a partir de su

inseripeion, fo que implica que fa no registrado no existe.

. . . . . . . 1 .

Fxisten cn materia doctrinal, dicz principios registrales” que nutren, explican.
organizan y desarrollan fa funcion del Registro Publico de ta Propiedad en nuestio pais
publicidad, inscripcion,  especialidad.  consentimiento.  tracta sucesivo, 1ogacion,  priondad,

legatidad, legitimacion registral y fe publica registral, que aunque tienen relacion directa unos y

2 Sepim clasificacion de Catral v De Teresa
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otros, explicaré aquellos que considero estin estructurados precisamente para evitar las posibles
controversias surgidas del trafico inmobiliario y que por lo mismo, constituyen la base de la

seguridad juridica en este mismo camipo.
} - Inscripcion.

En México, la naturaleza de las inscripciones es declarativa y voluntaria, aunque

necesatia para que el acto surta efectos contra terceros.
2.- Consentimiento.

Para que cualquier asiento sea modificado, se necesita el consentimiento del
titular registral, es decir, que debe basarse en el consentimiento del transferente y adquirente. En
materia de transmision de prapiedad, nuestro Codiga Civil para el Distrito Federal, sanciona que
con el mero consentimiento, ¢sta se perfecciona:

“Art. 2249.-  Por regla general, lo venta es perfecta y obligatoria para las
partes cuando se han convenido sobre la cosa y s precio, aungue la primera no haya sido

entregada, ni ¢l segundo satisfecho.”

3 .- Tracto sucesivo.
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Deriva del principio de consentimiento; logra que no se rompa la cadena de
inseripeiones y que el registro contenga sin “saltos” la historia completa de la finca, ya que no
puede registrarse lo que no proviene del titular registral, resultando que “el translerente de hoy.

es el adquirente de ayer y el titular inscrito es el translerente de mafiana™
4 - Prioridad.

Sin restarle importancia a los demas principios, puesto que todos se
complementan entre si, para la materia de la presente tesis, quiza este principio sea el de mayor
trascendencia, pues como hice mencion anteriormente, viene a cerrar el candado de seguridad
junidica en el tréfico de inmuebles, garantizando un mejor derecho en favor del titular registral,
independientemente de la fecha de su nacimiento. Se explica por la posibilidad de existir dos o
mas titulos contradictorios, cuya coexistencia sea imposible o que tengan el mistno rango u
orden. En nuestro sistema, la regla romana de que el primero en tiempo es primero en derecho, se
convierte en: el primero en registrar, es primero e derecho. Asi lo marca el Codigo Civil para

esta ciudad al expresar:

“Art. 3013.- La preferencia entre derechos reales sobre una misina finca u otros
derechos, se determinard por la priovidad de su inscripcion en el Registro Piblico, cnalquiera

que seat Ja fecha de su constitucion,

“Cumaly De Teresa, op. cit..p 250
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kL derecho real adquirido con anterioridad a ke fecha e una anotacion
preventiva serd preferente aun enando su inscripeion sea posterior, siempre gue se dé el aviso
gue previene el articulo 3016.
St da anotacion preventiva se hiciere con posterforidad a la presentacion del
aviso preventive, el derecho real motivo de éste sera preferente, qun enando tal aviso se Inthiese

dado extempordneamente. ™

“Art. 3015.- La prelacion entre los diversos docranentos ingresados al Registro
Pihlico, se determinara por la priovidad en cuanto a la fecha y mimero ordinal que ey

)

corresponda al presentarlos para su inscripeion, salvo lo dispuesto en ol aticulo siguiente.

Concretamente para ef analisis que nos ocupa, tiene trascendencia fimdamental cf

contenido del articulo 3016 del Codigo Civil vigente para el Distrito Federal:

El notario para hacer constar ante sy fe una escritura donde se declare,
reconozca, adquiera, transiiita (que es la matenia de nuestro estudio), modifique, limite, grave o
extinga la propiedad o posesion de bicnes raices o cualquier derecho real sobre los mismos,
debera soficitar al Registro Publico de 1a Propiedad un certificado de existencia o inexistencia de
gravamenes que contempla cualquier gravamen real o personal, carga. embargo, limitacion de
dominio y de uso que pudiera tener o afectar un inmueble. I'sta solicitud surte efectos de primer

aviso preventivo y tiene una vigencia de treinta dias naturales, como su nombre lo indica,
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previene al registro de una operacion relativa af innueble, fe da publicidad y una fecha cierta de

micio de fa misma.

Una vez firmada la escritura de dicha operacion, el notario debera dar dentro de
fas cuarenta y ocho horas siguientes. un segundo aviso preventivo al propio registro, que tendra
una vigencia de noventa dias naturales a partir de su presentacion. S ¢éste se presenta durinte la
vigencia del printer aviso preventivo, sus efectos se retrotraeran a la fecha de presentacion de este
altima. Y si ¢l testimonia (documento que contiene el acto juridico a registrar) de la escritura
correspondiente se presenta para su inscripeion en cualquiera de los plazos mencionados, ya sea
e} de) primer o segundo avisa preventivo, sustira efectos frente a terceros desde la fecha de
presentacion del aviso respectivo, de Jo contrario, surtird efectos contra terceros desde fa fecha

de su presentacion

Los mencionados avisos, que en opinion de algunos doctrinarios, cierran ¢l
registro, en realidad no 1o cierran, pues tienen como efecto e} hecho de que si durante su vigencia
se presenta un docunienta que le sea contiadictorio, este serd objeto de una anolacion preventiva
(con fo cual se demuestra que na se cierra), unicamente con el objeto de que adquicra fa
prelacion correspondiente en caso de cancelarse o caducar fa anotacion previa, en caso contratio,
quedara sin efecto En sintesis, 10s avisos en cuestion tienen como efecto el fijar 1a prelacion de su
derecho, situacion que. al lado de los efectos retroactivos que pueden tener. coutnbuye de
manera eficaz a evitar las posibles controversias que pudieran surgir en fas diversas transaceiones

relativas & inmucbles. robisteciendo asi, la seguridad juridica que requiere o trafico inmobiliario
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5.- Legalidad.

Se presume que todo lo inscrito lo ha sido legalmente ya que los titulos se
someten a exanien, lo que se conoce como caliticacion registral, contenida en el articulo 3021 del

Cadigo Civil vigente para el Distrito Federal.

6.- Legitimacion registral.

Se encuentra plasmado en el articulo 3010 del multicitado codigo, al establecer
que el derecho registrado se presume -que existe y que periencce a su titular en la forma
expresada por ¢l asiento respectivo, por lo tanto, que coincide con la realidad juridica y que el
titular de una inscripcion de dominio o de posesion, tiene la posesion del inmueble y que la
presuncion opera cn contra y a favor del titular inscrito, aungue no sea el verdadero, y por lo
tanto, puede disponer validamente de esos derechos, proteccion que se otorga para proteger al

adquirente de buena fe y para otorgar seguridad juridica al trafico de inmuebles.
10.- FFe pablica registral
Principio plasmado en el articulo 3009 del Codigo Civil para el Distiito Federal

que consiste en que debemos tener como verdad nica y total exclusivamente los datos que

aparecen inscritos en el registro, “tano para saber si el tlar mscrito de ese derecho real
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puede disponer de ¢l vdlidamente, como para saber si es valda la adquisicion del misma
derecho por un tercero de buena fe que se atvo a esos datos registrales y confio en ellos para
adquirilo. ™ Sepun este principio, lo inscrito es la verdad para el derecho, con lo cual, permite

la fipura del “tercero registral” y da cabida al principio de legitimacion registral.

Del andlisis de los principios desarrollados, podemos concluir que tanto las
formalidades que exige la ley para la transmision de bienes inmuebles y su necesaria inscripcion
en ol Registro Poblico de 1a Propiedad para surtir efectos frente a terceros, corresponden a la
necesidad de seguridad juridica en el trafico inmobiliario atendiendo a la importancia patrimonial
de dicha transaccion, lo que trae coma consecuencia que se otorgue seguridad juridica, de igual

fora, al tercero registral.

" Sanches Medal, Ramon, “El Nuevo Registro Pablico de la Propiedad”. Mexico, Pornia. 1979, p 43
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CAPITULO CUARTO
ANALISIS DE LA ESCRITURA PUBLICA Y EL SEGURO

DE TITULO EN LA TRANSMISION INMOBILIARIA.

En primer término, considero necesario y conveniente precisar el hecho de que
ambas figuras pertenecen a distintos sistemas de derecho: uno preventivo v otro que soluciona
conflictos. no con la finalidad de acentuar fos pacionalismos v partiendo de alli, rechazar toda
figura extranjera ajena a los derechos de ambos pases, sino con el objeto de entender que han
surgido v evolucionado de manera distinta, aunque para el mismo proposito, cada una dentro de
los dos principales sistemas de derecho mundiales, que a su vez, son antagonicos eatre st en
cuanto a s forma y estructura y, por o tanto, con fa Hnalidad de comprender 1a existencia actual
de cada una de ellas y hacer notar claramente Jo difial. v quiza estént que resultaria tratar de
implantar cualquiera de cllas dentro del marco legal del pas en donde no fue concebida
oniginalmente Pricba fehaciente de o anterior fa constituye of hecho de que a principios de siglo

una veintena de estados de fa Union Americana adoptaron o sistema australiano (extranjero para
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su derecho) de inscripeion registral denominado “Torrens”. ¢l cual a la postre queds obsoleto,
imponiéndose a final de cuentas, el sistema contractual del segura de titulo. situacion que
contrasta curiosamente con la existencia del Estado de Louisiana, cuya estructura furidica
permaneee ficl a sus raices franco-espafiolas, conservando los preceptos derivados del Codigo
Napoleon, como “una isla e el mar del sistema anglosajon tegido por el “common kaw” en

palat;ras de Schumburger.

Sin embargo, en términos objetivos, analizando los resultados que cada una de Jas
figuras obticne en sus respectivos paises, entre ellos principalmente el costo social y econdmico
en la administracion de justicia, podemos afimmar que cl sislema mexicano proporcioni mayor

seguridad juridica.

En este sentido, los estudios critico-compatativos que se realicen en esta materia,
podrian resultar de utilidad para la doctina noteamicticana, en tanto que su sistema de
transmision y constitucion de bicnes imnuebies presenta serios problemas en materia de seguridad
juridica: “EJ sistema anterior (e} sistema notarial latino) es un sistema de derecho preventivo,..y
ha sido la base para que en comparacton de costo de sistemay juridicas ko Asociacidn de
Actuarios Americanos haya constatado hace dos aflos gue los paises desarrollados (Fsiados
Unidos) que no tienen notariado latino tienenl 1y costo economicn de su sisiema - de
adininistracion de justicia de 2 a & veces mayor gue los paises desarrallados que coentan con

notewisdo latino (Alemania, Japon, ete.) ™

“ Villalan Esquetto, Frasicisco Javier, “Ef Notariudo: Producto Refinado de to Evolucidn Juridica
Occidental de la Pradenicia Jutidica; Sus Razones de Eficiencia Juridicas, Feondmicas y Praginiticas
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Uno de los fines altimos del derecho, sino es que el mas trascendente, es la
segunidad juridica, que se traduce en la certeza que deben tener los integrantes de una sociedad,
en el sentido de que el Estado les proporcione los medios suficientes para desplegar sus miltiples
actividades. La eficacia en el cumiplintiento cabal de las disposiciones de un sistema de derecho
determinado da lugar al principio de seguridad juridica. Las instituciores de derecho subsisten
por su cficacia, las que dejan de ser eficaces, desaparecen (v. gr., el sistema australiano de
registro en los Lstados Unidos). Sin embargo, algunos sistemas de derecho crean supuestas o

aparerites segundades juridicas.

Enlos paises en que rige el derecho de tradicion romanista, fas fonmalidades que
se exigen en la transmision de propicdad inmobiliaria y la neccsaria inscripcion en el Registro
Piblico de la Propiedad para suntir efectos frente a terceros, obedecen a da importancia
patrimonial de las operaciones, garantizando asi la seguridad juridica requerida en dichas

transacciones.

En los paises en que rige el derecho genéricamente denominado anglosajon, la
transmision y constitucion de derechos reales se opera por instrumento privado y sin intervencion
legalmente impuesta de un profesional del derecho. Por oposicion, en los sistemas juridicos de
sustrato romano, los negocios juridicos inmobiliarios se instrumentan en escritura piblica y ante

notaria Con ello, no solo el instrumento adquiere autenticidad y fecha cierta. sino que. al

aordenadas a la Armonta Justa ¢n ta Consecucion de Libertad de Decision Negocial y Seguridad
Juridica® (s p1). México, 1994
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intervenir forzadamente un profesional del derecho que asume su autoria y es responsable de su
redaccion, se asegura igualmente la validez intrinseca del negocio juridico contenido en el
instrumento y la conservacion y reproduccion de este ultimo, razon por la cual para consignar las

transhiisiones patrimoniales es preferente hacerlo con la intervencion de Notario de tipo latino

La admision de negocios juridicos inmobiliarios documentados en instrumento
privado y sin intervencion de jurista, contiene deficiencias insuperables: determing la posibilidad
de vicios que se sancionan con nulidad, su eficacia queda ala buena fe de los contratantes, no hay
identidad de los mismos, o documento puede destruirse o extraviarse por no archivarse
convenientemente, propicia la evasion fiscal y no puede considerarse indubitable, situacion que
afecta seriamente la seguridad juridica que debe imperar en ¢l trafico immobiliario en razon de la
trascendencia socioeconoiica de estos bienes en el patrimonio de los individuos; en los stados
Unidos, para contrarrestar esta inseguridad. recurvieron a una institucion juiidica ya conocida en
¢l derecho estadounidense la cual se adapto para propositos para los cuales no fue originalmente

concebida.

“La organizacion de las compahias de seguros y de sus registros inmobiliarios
privados, realizada tipicamente en forma americana y por tfanto ey eficientemente, e clunio
al aspecto prictico del negocio, hacen pensar que el sistema adoptado es recomendable, ello

equivale a aceptar que vale mds la forma que el fondo y no ex asi, ya hemos expuesto...cn forma
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somera el sistema latino gue es el aceptado en Meéxico, y una veflexion sencilla hecha de ver

como es este muy superior al anglosajin norieamericano desde wn punto de vista jurtdico. "’

Tenemos asi, al seguro de titulo que confiere al adquirente ¢l derecho eventual a
una indemnizacion en dinero en caso de eviccion y a la escritura publica, que impide la existencia
de vicios en cuanto se trata de documento auténtico redactado por profesional del derccho
responsable. Esta especie de seguro no es, en si misma disvaliosa, pero debe rechazarse en cuanto
sca promovida como medio para desplazar y reemplazar la intervencion notarial de tipo latino en

los negocios juridicos inmabiliarios

con ¢l seguro de titulo se podra acceder a cienta segwidad patrimonial -relativa en tiempos de
inflacion-, mas nunca se podra acceder a la seguridad juridica, ya que en caso de eviccion, ningin
contrato de seguro puede evitar que ¢l adquirente sea despojado por un tercero reivindicante
titwlar de un mejor derecha. Si ef contrato de seguro no puede evitar los efectos juridicos de uma
eviceion, mucho menos podra satisfacer los requerimientos de los adquirentes de derechos reales

inmobiliatios que pretenden basicamente permanecer en la titularidad del inmucble

13 seguro de titulo, a fin de cuentas, 10 es mds que €50, un SCEUro, que como su
nombre 1o indica, busca y garantiza seguridad, por lo tanto, seria inocua su aplicacion en un

sistema de transmision de bienes inmuebles que ya proporciona esa seguridad juridica por otros

Y Campillo S.. Anlonio G.. “Problemas que afectan al Prinvipio de Seguridad Juridica derivados de un
Sistema de Transmision de inmuebles o Muebles inscribibles, mediante documento privado; el Seguro de
Fitndo™, Revista de Derecho Nolarial, México. nin. 66, matzo de 1977 p. 163
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medios Razon de sobra tiene ¢l hecho de que se aplique en un sistema de transmision

inmobiliaria que no garantiza seguridad juridica por si misno, como el estadounidense.

También vemos que existe insuficiencia por parte del seguro_de litulo, para

proporcionar incluso seguridad patrimonial, ya que del andisis de las exclusiones de la cobertura,
existe la posibilidad de que fa empresa no esté obligada a indemnizar en caso de privacion del
derecho o restriccion 4 las facultades de disposicion, uso y goce, cuando resulten de ley,
ordenanza o regulacion gubernamental vigente a la fecha de emision de la poliza. por citar un
gjemplo. La intervencion de un notario de tipo latino evita dicho petjuicio en cuanto que como
profesional del derecho, debe conocer el ordenamiento legal y advertir al adquirente de la
existencia de una norma susceptible de producir dicha privacion o limitaciones. Por otro lado, el
incumplimiento de Ins obligaciones que contrae el asegurado al contratar ¢ seguro de titulo
determina la caducidad de la poliza y consecuentemente, quedaria desprotegido totalmente sin
R
poder siquiera recuperar la prima pagada. Ademds, en ultimo témino, ¢l resgo asegurado en el
seguro de titulo es precisamente la eviccion, que tiene lugar cuando el ndquirente de un derecho
real es privado en todo o en parte del mismo, o es turbado en el ejercicio de las facultades
derivadas de su titularidad por otro con mejor derechio, con la condicion de que esa privacion o
limitacion se exteriorice judicialmente, ¢n cuyo caso, una de las clausulas del seguro de titulo
dispone que la compaia aseguradora represenitard al asegurado en juicio, pudiendo ejercer y
agotar todas las acciones e instancias encaminadas a defender ol titulo antes de pagar la
indenmizacion, la cual prolonga el juicio y a su vez, el tiempo para que ¢ asegurado cobre Iz

indemnizacion, quedando este ultimo a expensas de la pérdida de valor adquisitivo (que en la

s



e

Union Americana a diferencia de nuestro pais, es minima) sin derecho a exigir actualizacion
alguna del monto de la poliza. pues la compaiiia aseguradora se obliga Unicamente a pagar la

cantidad indicada en la poliza respectiva
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CONCLUSIONES

1.- Los formalismos juridicos que la ley exige para la transmision de bienes inmuebles en
México, obedecen a condiciones de seguridad juridica que la propia ley considera necesario

otorgar en virtud de la importancia pattimonial que la rodea.

2.- El notariado en México, como institucion depositaria de la fe pablica estatal
contribuye de manera esencial a crear y mantener un sistema de scguridad juridica con alto grado
de cficacia y con validez de derecho positivo, y en lo que concierne a la transmision de propiedad
inmobiliaria, centraliza y' simplifica su procedimiento, garantizando plenamente la seguridad
juridica que requiere dicha operacion tomando en cuenta la trascendencia patrimonial que

enviiclve a la misma.

3.- El sistema de transmision de inmuebles de tipo latino, al que México pertencce,
satisface plenamente las necesidades de seguridad juridica que requiere el trafico inmobiliario, en
virtud de que ei negocio causal de dicha transmision es documentado en instrumento publico que

redacta, autoriza, conserva y reproduce un profesional del derecho, que revisa pieviamente la

]



legalidad del titulo y cuya concordancia con los antecedentes del registro publico cs
indispensable, lo que hace posible que el adguirente o propietario, tenga garantizado cabalmente
el derecho de propiedad sobre la finca, gozando de un poder juridico directo ¢ inmediiato sobre la

misma para su aprovechamiento total, pudiendo oponer su derecha a todo el mundo y con

facultad de perseguirla en contra de quien la tuviere en su poder.

4.- El sistema de transmision de inmuebles en los Estados Unidos de Norteamérica no
satisface Ja seguridad juridica que requiere dicha transmision, al dacumentarse ésta en
instrumento privado y sin intervencion de profesional del derecho que lo autentifique v legalice,
lo que trac como consecuencia que el derecho de propiedad sobre la finca posiblemente no
confiera a su titular las facultades que juridicamente le debiera conferir, es decir, el poder juridico
directo ¢ inmediato sobre la cosa para su aprovechaniiento total, 1a facultad de oponerlo a todo el
mundo y derecho a perscguir la cosa en juicio en contra de quien la tuviere en su poder. En
cfecto, no garantiza en forma alguna la validez legal del titulo que la contiene y por lo tanto,
mucho menos garantiza la posibilidad de que ef adquirente permanezcea en la titularidad que debe
tener, pues en caso de eviccion. el seguro de titulo en forma alguna evita que tal adquirente sea
despojada por un tercero reivindicante con mejor derecho. limitandose dicho sistema a
indemnizar de manera ceventual al adquirente, en caso de que suffa alguna pérdida o daio

derivada de los defectos del titulo que ampara la transaccion mistna.
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&~ Por lo tanto, ¢l sistema de transmision de inmuebles en los Estados Unidos tiene la
ventaja de que el beneficiario del seguro de titulo no estd a expensas de la solvencia economica

de quien le debe indenmizar, pues es la propia compaiia aseguradora quicn la garantiza

6.~ En cualquier parte del mundo, los titulares del derecho real de propiedad inmobiliaria
buscan la seguridad de gozar plenamente de su derecho mientras sean titulares y sin limitacion
alguna y no propiamente la seguridad de ser indemnizados economicamente si sufien la eviccion
del inmueble. La primera necesidad se satisface en los sistemas juridicos con notariado de tipo
latino, mientras que la segunda premisa se lleva a cabo en ¢l sistema juridico anglosajon del
vecino pais del norte, precisamente por a estructara misma que constituye sus tipos de derecho

uno creado para prevenir conflictas y otro para solucionarlos,

7.~ Ll sistema de transmision de imacbles en los Estados Unidos tampoco oftece
seguridad patrimonial, en primer témiino, porque las exclusiones de fa cobertura que oficce la
poliza del seguro de titulo, contienen una gran cantidad de riesgos que quedan exchiidos
expresamente de la cobertura por acuerdo de las partes, como por ejemplo, cuando fa privacion
del derecho o restriccion de sus facultades derive de una regulacion gubernamental relativa al uso
del inmueble o a proteccion ambiental. en segundo hugar, porque en las condiciones v
estipulaciones del seguro de titulo, se establece que el incumplimiento de las inismas por parte del
asegurado hace enducar la poliza del contrato, quedando totalmerde desamiparado dicho
beneficiario sin poder recuperar siquicra la prima abonada. v en altino wrmino por of hedio de

que 1 compania aseguradora tiene el derecho de defendes o titulo del asepurado v de papan s

N



indemnizacion respectiva hasta agotar todas tas instancias posibles: factores que pueden impedir

que el asegurado recupere oportunamente ef importe invertido en la adguisicion del inmueble

8.- Reconocemos fas desventajas que comunmente se le atribuyen a la funcion notarial
mexicana cn materia de transmision inmobiliaria en cuanto a su alto costo v lentitud, pero se
explican por el hecho de que, en primer término, del costo total que se cobra en este tipo de
operaciones, fa mayor parte se aplica al pago de impuestos y derechios de registio. siendo que los
honorarios det notario estan fijados en ley por el arancel respectivo y en cuanto « fa lentitud se
refiere, ésta se debe a la gran cantidad de requisitos que la propia ley exige, los cuales a su vez,

robustecen la seguridad juridica requerida en la transtision inmobiliaria

9.- Reconoceimos que nuestro sistema registral inmobiliaio se presta a serias censuras en
cuanto al funcionamienta practico y servicio de sus oficinas, pero tales deficiencias se deben en
gran medida, a la mala administracion presupuestaria por parte del gobiemo, lo que no implica de
manera alguna, que la funcion misma del sistema registral en si, no sea la idonea para robustecer

la seguridad juridica necesaria en el trafico immohiliario.

10.- Aparte de que la justicia en México es gratuita por parte del Estado y en los Estados
Unidos es onerosa para los particulares, el sistema de transmision inmobiliaria en este Glimo pais
tiene un costo social y cconomico mayor al nuestro, ya que existen en aquél gran cantidad de

litigios en esta materia, mientras que en México es realimente minima
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15~ Nuestro sistema de derecho debe rechazar al seguro de titulo como instrumento de
transmision inmobiliaria, en virtud de que este, como su nambre lo indica, apera y tiene razon de
SO en un sistema que no proporciona seguridad juridica en el trafico inmobiliario, que no es ¢l
caso de México ni de ningn otro pais con notariado de tipo latino; por el contrario, nuestro
sistema debe ser receptivo a las nuevas conientes doctrinales que contengan instituciones que
favorezean o garanticen el interés publico, fin ulimo del Estado, pero al mismo tiempo debe
rechazar las que intenten implantar instituciones que menoscaben o limiten de alguna forma, la

seguridad juridica forjada a través delos aitos por las instituciones nacionales
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