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INTRODUCCION

El interés principal para la realizacion del presente trabajo estriba en la
necesidad que surge cuando se lleva acabo una operacién en donde se tiene por
objeto el adquirir, transmitir, modificar, declarar, reconocer, gravar, limitar o extinguir
la propiedad o posesidn de bienes raices, como lo establece el articulo 3016 del
Cadigo Civil para el Distrito Federal.

Para salvaguardar la relacién juridica que se origina al hacer una operacién de
este tipo es necesario llevar acabo la solicitud de la anotacion del Primer Aviso
Preventivo al Registro Publico de la Propiedad, el cual tiene como finalidad de cerrar
el registro para cualquier otro tipo de operacién que se trate de realizar en el
antecedente de propiedad, predeterminado por una circunstancia en especifico.

Haciendo mencién de la importancia y obligatoriedad de la anotacién del
Primer Aviso Preventivo en el Registro Plblico de la Propiedad podemos establecer
que su fin principal proteger a las partes que intervienen en una relacién juridica que
tiene por objeto adquirir, transmitir, modificar, declarar, reconocer, gravar, limitar o
extinguir la propiedad o posesién de bienes raices y que por tanto da origen al
principio de prelacion entre el primero y el segundo aviso preventivo como lo
establece el ordenamiento antes citado.

Como el mismo titulo de este trabajo de investigacién lo menciona existe una
vinculacién entre el certificado de gravamenes y la anotacion del Primer Aviso
Preventivo que por error se ha estableciendo y por tanto se ha obstaculizado la labor

que tiene encomendada la anotacién que de dicho aviso se hace.



La finalidad de dar publicidad a una operacién en la cual se vea afectado el
estado juridico que guarda un antecedente de propiedad, hace necesaria la
desvinculacién de las dos figuras antes mencionadas, harfa de una manera més
rapida y eficaz el que se hiciera la solicitud de la anotacién preventiva por separado,
y dar agilidad y un mejor servicio por parte del Sistema Régistral establecido en el
Distrito Federal.

En el presente trabajo encontraremos en el capitulo primero una breve resefia
de los antecedentes histéricos del surgimiento de la propiedad como tal y la forma de
llevar acabo un registro de la misma esto para establecer un registro de los cambios
de situacion que con respecto a la propiedad se realicen, permitiéndonos de esta
forma conocer el antiguo Sistema de Registro de la Propiedad.

En el segundo capitulo encontraremos ampliamente explicada la figura
juridica del Primer Aviso Preventivo y cual es el objeto de la creacion de dicha
anotacién.

El tercer capitulo nos hace una breve resefia de la legislacién que con motivo
de la materia Registral se han llevado acabo con la finalidad de mejorar el Sistema
Registral y su regulacion.

En su capitulo cuarto encontraremos el desarrollo del tema principal que dio
origen al presente trabajo que es la desvinculacién del Certificado de existencia e
inexistencia de gravamenes y la anotacion del primer aviso preventivo asi como
algunas propuestas que para tal fin se hacen.

Al proponer que se haga la desvinculacién de la anotacién preventiva del
certificado de gravamenes tengo por objeto que se realice de una manera mas

certera dicha anotacién ya que esta contara con una autonomia gque por haberse



hecho la vinculacién con el certificado de gravamenes ha perdido, y por tanto al ser
rechazado el certificado de gravdmenes ocasiona que de igual forma sea rechaza la
solicitud de la anotacién preventiva, perdiéndose de esta forma la salvaguarda del
bienestar juridico de las partes y la perdida de la prelacion que debe existir entre el
primero y segundo aviso preventivo, esto por la fecha de presentacién que se hace
por primera vez.

En cuanto al vinculo que se ha establecido entre el certificado de gravamenes
y la anotacién del primer aviso preventivo podemos ver que en el Cédigo Civil para el
Distrito Federal en su articulo 3016, no establece de una manera técita que. el
certificado de gravamenes debe llevar aparejada la anotacion del primer aviso
preventivo por tanto la desvinculacion de estas dos figuras juridicas es lo mejor para
una mejor atencién y proteccion del interés juridico de las partes que intervengan en
una relacién que tenga por objeto el cambio del estado juridico de un bien inmueble.

En consecuencia al proponer se realice la separacién del primer aviso
preventivo del certificado de gravdmenes se obtendréd que se realice con mayor
~ rapidez los tramites correspondientes, que se cumpla lo establecido en el numeral
antes mencionado y de esta forma agilizar el registro de los documentos que
especifiquen el acto por medio del cual se hara el cambio del estado juridico de dichb

inmueble.



CAPITULO |.- ANTECEDENTES HISTORICOS.

1.1. DERECHO MEXICANO.

Los antecedentes histéricos de nuestra legislacién y concretamente en el
campo del Derecho Regisfral, provienen del Derecho Espafiol, como consecuencia
de la conquista, asi como de la imposicion del poder del Gobierno espafiol, mismo
que tuvo su fuente fecunda de inspiracién en los antecedentes remotos del Derecho
Romano, La historia General y la del tema que nos ocupa ha tenido su evolucién en
los periodos o épocas conocidas como la Precortesiana, Colonial y la del México

Independiente.

“EPOCA PRECORTESIANA. Cuando llegaron los conquistadores Espafioles
capitaneados por Herndn Cortés habia tres pueblos que por su civilizacién y por su
importancia militar dominaban, los Aztecas o Mexicas, Tepanecas y Alcoihuas 6
Texcocano. Los que dominaban la mayor parte de nuestro territorio mexicano, estos
reinos tenfan organizacion semejante, siendo el Rey la autoridad suprema .en torno
del cual se agrupaban las diversas clases sociales también en orden jerarquico los
sacerdotes; los guerreros de alta categoria; la nobleza en general y después el
pueblo, le masa enorme de individuos sobre cuyos hombros pesaban as anteriores

ciases."

Dice Mendieta Nufiez Lucio: Estas diferencias de clases se reflejan finalmente

en la distribucion de la tierra: el monarca era el duefio absoluto de todos los

! CFR PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Derecho Notarial, Septima Edicién, Editorial Porriia,
México, D.F. pp.2000.



territorios sujetos a sus armas y la conquista el origen de su propiedad, cualquiera

otra forma de posesién o de propiedad territorial demandaba del Rey.

Existia entre estos pueblos indudablemente la propiedad privada que tenian
diversos tipos y asl “es posible agruparlas en tres clasificaciones generales teniendo

en cuenta la afinidad de sus caracteristicas:
Primer grupo: Propiedad del Rey, de los nobles y de los guerreros.
Segundo grupo: Propiedad de los pueblos.
Tercer grupo: Propiedad del ejército y de los dioses”. ?

Por ofra parte, los Indios conocieron una serie de medidas agrarias para
deslindar esas propiedades, y asl, “...valianse para diferenciarios, de vocablos que se
referian a la calidad de los poseedores y no al género de propiedad, segin puede
verse en seguida: Tlatocalli: Tierra del Rey: Pillalli: Tierra de los nobles, Al Tepetialli:
Tierras del pueblo. Calpullalli: Tierra de los barrios.- Mitichimalli: Tierra para la

guerra.- Teotlalplan: Tierra de los Dioses”.®

EPOCA COLONIAL. En los primeros tiempos de la época colonial en Nueva
Espafa existi6, al igual que en Espafia, la clandestinidad de las nuevas
transmisiones de la propiedad, asi como de los derechos reales que se constituian,

pues los terceros no podian enterarse de dichos actos por ser acultos.

No fue sino por Real Cédula de 9 de Mayo de 1778 que se hizo extensiva a

América el establecimiento de Oficios de Anotacién de Hipotecas, anotandose

2 MENDIETA NUNEZ Lucio, El Procedimiento Agrario en México, Quinta Edicién, Editorial Porriia, México
1971, pp. 611 y 612.
3 Ihidem, pp- 17



indispensablemente las escrituras de hipotecas expresas y especiales. El 16 de Abril
de 1783, por Real Cédula se mando que los oficios de Anotaciones de Hipotecas se
establecieran con claridad de vendibles y renunciables, en todas las cabezas de
partido. Asi fue como en la Nueva Espafia se aplicaron todas las disposiciones

dictadas por Espafia referentes a los oficios de hipotecas en la Epoca Colonial.

“EPOCA INDEPENDIENTE. En efecto, no obstante la guera de
Independencia y la consumacién de ésta en 1821, siguieron privando en México los
antiguos sistemas coloniales referentes al Registro de Hipotecas, pues los
legisladores tenfan mayor problema con la hacienda pdblica y la estabilidad
gubernamental que, con referencia al problema de la propiedad. No fue sino hasta el
Caodigo Civil de 1870 en donde por primera vez se legisla en especial sobre el
Registro Publico de la Propiedad para México, dejando a un lade la tradicién

espafiola.™

Este ordenamiento dedicé a esta institucion el Titulo Vigésimo Tercero,

dividido en cuatro apartados:
Capitulo I. Disposiciones Generales;
Capitulo Il. De los titulos sujetos a Registros;
Capitulo Ill. Del modo de hacer el registro;
Capitulo IV. De la extincién de las inscripciones.

Fue asi como se dispuso el establecimiento de un oficio denominado Registro

Publico, en toda poblacion donde haya tribunal de primera instancia.

“CFR, GARCIA GARCIA, José Manuel, Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario, Editorial Civitas, Tomo
I Madrid, 1988, pp. 23-24.



El oficio comprendfa cuatro secciones;

I. Registro de titulos traslativos de dominio de los inmuebles o de los derechos

reales, diversos de la hipoteca, impuestos sobre aquelios;
Il. Regisfro de hipotecas;
lll. Registro de arrendamientos;
IV. Registro de sentencias.

El Cédigo Civil de 1870 adopté como sistema registral el declarativo, pues
establecié que: Los actos y contratos que conforme a la Ley deben registrarse, no

produciran efectos contra terceros si no estuvieren inscritos en el oficio respectivo.

Sin embargo nuestra primera Ley Civil tenfa un punto de contacto con el
sistema del Registro constitutivo, toda vez que uno de sus preceptos ordenaba en

relacién con la hipoteca que para subsistir necesitaba siempre de registro.

También prevenian que un reglamento especial estableceria los derechos y

obligaciones de los registradores.

“Tal reglamento se expidi® en el afio de 1871, suprimiendo los Oficios
Particulares de Hipotecas, e instituyendo la Oficina del Registro Publico,

conservando el sistema declarativo”. °

El Cdédigo Civil de 1884, mantuvo el mismo sistema, reproduciendo
integramente el articulado del Cédigo de 1870, con enmiendas intranscendentes, y

conservando el punto de contacto con el sistema constitutivo, al estatuir en su

3 ROJINA VILLEGAS Rafael, Derecho Hipotecario Mexicano, Editorial Jus, México 1945. pp.116



articulo 1889, que: La hipoteca no produciré efecto legal alguno sino desde la fecha y

hora en que fuera debidamente registrada.

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917, fue la
primera que tomo en cuestion su contenido la original reforma del suelo,
nacionalizando el derecho a la tierra, imponiéndole nuevas modalidades tendientes a
la socializacién de la propiedad privada fraccionando los latifundios y regulando de
distintas formas la posesién sobre la misma en beneficio exclusivo de los mexicanos.
Asfi pues, en su esencia encontramos en el articulo 27 Constitucional que nos
menciona todos los derechos de los mexicanos, en cuanto a la posibilidad para
obtener de acuerdo con sus posibilidades una fraccién de terreno que les de
seguridad patrimonial o sustento, ajustdndose siempre a las limitaciones que les
imponga el Estado y sentenciando desde luego que originalmente la propiedad
corresponde a la nacién, facultdndola al mismo tiempo, para que la traslade a los
particulares, constituyéndose de esa manera una de las formas de tenencia es decir
que se constituye la propiedad privada en favor de la persona que la necesita dicha
propiedad queda sujeta a las restricciones que surjan por el interés publico, y asi

beneficiando a méas personas.

El interés social de la constitucién lo encontramos fundamentalmente en la
distribucién equitativa que hace sobre la tierra de acuerdo con las necesidades de
cada individuo, comunidad conglomerado social fortaleciendo de esa manera el
régimen ejidal y el comunal; desaparecen al mismo tiempo todos los derechos que
existian en el pasado y que facultaba a pocas personas para realizar actos en

contravencion a las leyes de Reforma para su adquisicién o posesion, pero sobre



todo elimina expresamente de las asociaciones religiosas la capacidad que tenian

para su tenencia.

En la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos como se
menciona anteriormente protege la distribucioén y equitativa de la pequefia propiedad
siendo asi un antecedente para el Derecho Registral, que esta reglamentado y
fundamentado en el Cédigo Civil en donde se legisla sobre el Registro Ptiblico de la
Propiedad que es la institucion para dar seguridad y publicidad a los actos o

contratos de transmisién de inmuebles.

El antecedente histérico del Registro Priblico de la Propiedad en el Estado de

México.

“En el afio de 1870 se propone el proyecto del Reglamento del Registro
Publico, como se desprende del oficio datado en Toluca el 7 de Mayo de 1870,
suscrito por el entonces secretario de Gobierno del 9 de Junio del mismo afio,
suscrito por la comisidn formada por los Licenciados Manuel Alas, Alberto Garcia y
Pedro Ruano, es aprobado por la capacidad, eficiencia y sentido de responsabilidad
de los comisionados concordando ya con las disposiciones del Cédigo Civil préximo

a promulgarse.™

El Cédigo Civil es aprobado por la Legislatura del Estado en la Ciudad de
Toluca el 9 de Febrero de 1870 y se promulga el 21 de Junio del mismo afio.
Considerando de Importancia capital lo que el Cédigo transcribe en Materia de él

Registro Publico de la Propiedad, se transcribe integré el titulo XX que es el que

¢ CFR, PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Historia de la Escribania en la Nueva Espafia,
Segunda Edici6n, Editorial Porriia, S.A. México, 1989 pp. 37



corresponde a la parte conducente, ya que se considera como origen y base de la

actividad registral.

Como consecuencia de la promﬁlgacién del Cddigo Civil y siguiendo el
Consejo de la Comisién redactora se aprobé el primer reglamento del Registro
Publico de la Propiedad lo que fue acatado por el C. Licenciado Valentin Gémez y
Tagle, Gobernador Interino del Estado Libre y Soberano de México, segtin decreto
del 8 de Julio de 1870, firmada también por el entonces Secretario de Gobernacién
C. Jests Fuentes y Muiiiz, quedando en vigor el que se transcribe tomando del

original de aquel entonces.

El C. Licenciado Valentin G6mez y Tagle, Gobemador Interino del Estado
Libre y Soberano de México, a todos sus habitantes, saber que de acuerdo con el
Consejo de Estado he tenido a bien expedir el siguiente reglamento para las oficinas
del Registro Publico en el Estado, expedido en conformidad de lo que dispone el

articulo 2161 del Cédigo Civil.

El articulo antes mencionado dice: El Gobierno formar4 los reglamentos para

el régimen anterior de las oficinas del Registro Publico.

l Los reglamentos fijaran el nimero del libro y modo con que han de llevarse
bajo la base de que contendran tres indices, de los cuales dos seran alfabéticos
referentes a los nombres de los duefios el primero y de las casas el segundo, y el
tercero sera cronolégico. Fijaran también la forma en que han de custodiar los
ejemplares retenidos de los titulos insertos, y las relaciones necesarias entre el

Tenedor del Registro y el Ministerio Publico cuando se establezca en el Estado.

10



Contendrén igualmente el arancel de lo que deba pagarse al Tenedor del
Registro por el que haga de 108 actos que a él estan sujetos, segin las

prescripciones de este titulo.

Las disposiciones de que habla este articulo deberan publicarse precisamente

dentro de los cuatro meses siguientes a la promulgacién del presente Cédigo.

El Registro Publico de la Propiedad estaba a cargo de los Jueces de Primera
instancia de los Distritos Judiciales excepto en la capital de los Estados en donde la

funcién Registral se encomendaba a un Director.

La primera inscripcién que consta en el Registro Publico de la Propiedad de
Toluca data del 1ro de Octubre de 1870 y se refiere a una Hipoteca de la Casa No.
14 de la Calle Matamoros, Operacién que realizé Don Ramén Diaz y cuyo registro
estuvo a cargo del Lic. Joaquin de Mier Noriega quien fuera tenedor del Registro
Publico do la Propiedad quien acudié desde el 1ro. de Octubre de 1870 hasta el 8 de

Noviembre de 1873.

1.2. DERECHO ESPANOL.

La publicidad que es uno de los principios registrales para surtir efectos contra
terceros tiene su fuente directa en el derecho hispano, asi como una recopilacién de
muchas carrientes y culfuras como consecuencia de las invasiones a que estuvo

sometido por muchos afios.

En al afio de 1539 mediante una pragmatica del Rey Don Carlos | y la Reina

Dofia Juana que accediendo a una peticion formulada por las Cortes de Toledo se

11



establecié un registro para todos los censos, tributos e hipotecas en cada Ciudad,
Villa o Cabecera de jurisdiccion. Esta pragmética se referia tinicamente a los pueblos
de la corona de Castilla, lo cual unido al plazo de seis dias se dio para hacer la
inscripcion, el registro de gravamenes que afectaran a un inmueble y que no se

encontrara registrado no serfa reconocido a existencia del mismo.

Todo lo anterior fue confirmado en el afio de 1558 por la pragmética del Rey

Felipe il a instancia de las Cortes de Valladolid.

En el afio de 1617 el consejo de Castilla mediante una resolucion trata de
lograr su aplicacién, escribanos encomendados a la tarea registral, a pesar de todo
esto no se logré el propésito deseado y en el afio de 1713 la pragmatica de Felipe V
se hicieron nuevos planteamientos de los registros mencionados en todos los
Municipios, labor encomendado a escribanos o secretarios de Ayuntamientos

quienes actuaban bajo la autoridad e inspeccién de los Regidores.

El 31 de Enero de 1768, Carlos lll en su real pragmatica se crea el oficio de
Hipotecas que rigi6 en todo Espafia a excepcién de Navarra con estas disposiciones
quedan sustituidos los registros que disponian las pragmaticas que se mencionaron
con anterioridad, en el oficio de hipotecas se establecié que todos los actos que
tuvieren que inscribirse y no estuvieran registrados no podia hacerse valer ente los
fribunales, estos oficios quedaban a cargo de los escribanos de los Ayuntamientos
de las cabeceras del partido, su funcién se volvié de control y fiscalizadora el
Registrador solamente asentaba los elementos mas esenciales del acto que se

consignaba del documento a registrar.

12



En Navarra en el afio de 1817 rigié también el oficio de hipotecas. Este oficio
tuvo nuevo impulso con el Impuesto denominado Derecho de Hipotecas que
consistia en hacer su liguidacién y recaudacion de dicho impuesto que fue creado el

31 de Diciembre de 1829.

- Los actos o contratos sujetos a registro en el afio de 1845 tuvo mayor
ampliacion dictdndose asi nuevas disposiciones y reorganizandose los antiguos ya

llamados contadurias de hipotecas.

Después de varias reformas en el afio do 1881 fue aprobado por el senado y
el congreso la Ley hipotecaria, el 12 de Junio del mismo afio se public6é la manera de
redactar los Instrumentos publicos sujetos a registro destinados a los notarios ya que
estos en el desempefio de su cargo debian colaborar directamente para poner en
funcionamiento el nuevo sistema publicandose el 21 de Junio el Reglamento
hipotecario. A poco méas de un afio de esto, el 9 de Junio de 1862 se dispuso que la
Ley Hipotecaria empezara a regir el dia 1ro de Enero de 1863, convirtiéndose asi en
la primera Ley Hipotecaria y organizdndose de manera efectiva los registros de la

propiedad, dando las bases del sistema que esta vigente en la actualidad.

El 21 de Diciembre de 1869 se realizaron diversas reformas a la ley
hipotecaria de 1861 promulgandose también el 19 de Octubre de 1870 el nuevo
Reglamento Hipotecario. La Ley Hipotecaria de 1861, las reformas de la Ley de
1869, es hasta el afio de 1909 cuando se establece entre lo mas importante lo
siguiente:

1. Facilitar los actos y contratos relativos a los Inmuebles de poce valor y las

que generalmente no se inscribian por el elevado costo del tramite registral.
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2. Establecer un procedimiento sumario para el cobro de los créditos en la

finca.

3. Terminar con el régimen transitorio suprimiendo los efectos que se daba a

los asientos en los libros de las antiguas contadurfas de Hipotecas. ’

En el afio de 1946 se aprob6 la Ley Hipotecaria que rige en la actualidad y su
respectivo reglamento del 14 de Febrero de 1947 Ley que fue adicionada en Marzo

de 1959 y que en su esencia tiene sus bases en la Ley de 1861.

La publicidad Inmobiliaria Espafiola en su evolucién se clasifica en fires

periodos o etapas:

PRIMER PERIODO DE PUBLICIDAD PRIMITIVA. Antes de la invasion
romana, la transferencia de inmuebles se caracteriza por el cumplimiento de ritos y
solemnidades externas. Con la dominacién se introdujo el sistema de la traditio, claro

que este no imperé en forma absoluta.

Durante la conquista de los visigodos perduré el Derecho Romano, pero sus
leyes reforzaron el sistema formalista de fransmisién primitiva. La invasion Arabe con
la reconquista reproduce de publicidad, cosa que se desprende de sus primeros
cuerpos legales llamados tueros municipales. En estos se consideraba diversas
formas de publicidad, destacandose entre ellas la Robracion ¢ Robratio que consistia
en la ratificacion pablica y solemne de la transmision de un Inmueble por carta o

escritura. Entre los fueros que regulaban la Robracién se puede citar los siguientes:

" GARCIA GARCIA , José Manuel, Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario, Editorial Civitas, Tomo I,
Madrid 1988, pp.18.
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El fuero de Alcala de Tormes.- Exigia que la compraventa de bienes raices se

hiciera constar por escrito publicando su contenido en dia domingo.

Se establece en este fuero que la Robracién se hiciera ante testigos que

vieran y conocieran a las partes.

El fuero de Plascencia: Ordenaba que quien quisiera vender debfa pregonar la

venta por fres dias en la Ciudad.

Esta forma de publicidad debié subsistir hasta que se impuso la férmula de la

traditio, misma que estaba exenta de toda solemnidad.

SEGUNDO PERIODO DE INFLUENCIA ROMANA.- Como resultado de la
recepcion cientifica del Derecho Romano se eliminaron las formas solemnes de
publicidad, perdurando tinicamente al lado de la traditio, la institucion de la insinuatio

en materia de donaciones.

“Perp claro esta que al intensificarse las relaciones juridicas, las transmisiones
inmobiliarias v el comercio en general. El sistema Romano de clandestinidad y por
ende ausente de publicidad no pudo ya sostenerse, por lo que, para asegurar las
adquisiciones de bienes y constitucién de gravamenes, era preciso adoptar medios
de publicidad adecuados. La necesidad se impuso primero en materia de
constitucion de censos o prestaciones reales, luego a las hipotecas y por Ultimo a

todas las transmisiones inmobiliarias,"

TERCER PERIODO DE REGISTRACION: Como ya anotamos anteriormente,

el pueblo espafiol, empefiado en una lucha de reconquista durante buena parte de la

8 ROCA SASTRE, Ramén Ma. Instituciones de Derecho Hipotecario, Tomo I Casa Boxee, Editorial Barcelona,
1954, pp.32.
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edad media, no pudo dar forma a una Institucion del Registro, ya que un dia las

tierras eran de un banco y mafiana no se sabla si serian de ofro.

Si bien en Espafia nos se dio especial importancia al registro de los bienes
inmuebles en si, si se dio importancia al registro del derecho real de hipoteca. Es asf
como por real Cédula de Carlos | y la Reina Dofia Juana, se da a Ia hipoteca y se le
reconocen sus caracteres distintivos hasta hoy dia, al mismo tiempo se establece el

llamado registro de hipotecas.

El Registro de Hipotecas aparece no sélo como un elemento probatorio de las

mismas, sino que surge también como un requisito constitutive de la hipoteca.

La razén por la cual se expide esta Real Cédula, fue el evitar los fraudes con
los inmuebles, que dia con dia se verificaban hasta esa época, debido precisamente

a la falta de Registro.

En el Fuero Juzgo, no se hace especial mencién de los bienes raices en
relacién con la garantia hipotecaria; en el Fuero Viejo de Castilla, se menciona la
hipoteca como una forma especial de garantia real, y en el llamado Fuero Real se
establecié una hipoteca tacita en favor del rey sobre todos los bienes de sus

stibditos.

1.3. DERECHO ROMANO.

Cuna tradicional del derecho Moderno, asi como la creacién de instituciones
de gran importancia que conocemos en la actualidad estos antecedente histéricos

nos guia al tema que nos ocupa es decir encontramos un antecedente remoto del
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Registro Ptblico de la Propiedad, los Romanos no se guian en ningtin procedimiento
encaminado a la publicidad ya que esta se valia de las formalidades que se daban de

acuerdo a la forma de adquirir la propiedad.

“El Derecho Romano, la transmisién de la propiedad era siempre por actos
exteriores que daban una publicidad limitada, sin que hubiese un registro que

protegiera a los terceros adquirentes.™

Como podemos observar, el Derecho Romano en el tema que tratamos se
caracteriza por la falta de publicidad, unicamente se pueden sefialar ciertas
solemnidades externas de la transmision de los bienes que producian solo el efecto
de una publicidad fisica que no reunia las caracteristicas de una publicidad juridica

como la conocemos hoy en dia.

En la evolucién de la publicidad inmobiliaria romana pueden distinguirse tres

periodos; el primitivo, el clasico y el justinianeo.

PERIODO PRIMITIVO.- La transmision de los bienes inmuebles adopta un
caracter formalista a base principalmente de la mancipatio y de la in jure cessio.
Como es sabido, las dos constituyen modos civiles de adquirir la propiedad. La
mancipatio con aplicacién a la res mancipi y la in jure cessio, aplicable a la res

mancipi y a la res nec mancipi.

En relacién con la res mancipi y la res nec mancipi, Guillermo F. Margadant S.

nos describe:

® PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Derecho Registral, Séptima Edicién, Editorial Porrea,
México, 2000, pp.4
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“Res mancipi son terrenos dentro de Italia, algunas servidumbres risticas en
relacién con estos, esclavos y animales de tiro y carga. Su enajenacion debe tomar
la forma solemne de una mancipatio (con cinco testigos, una libripens, una balanza,

un pedazo de bronce y el uso de una serie de férmulas consagradas por la tradicion).
La res nec mancipi son las demas cosas que estén en el comercio”. '

Como se puede observar, la res mancipi comprendia los objetos de mayor

interés para una primitiva comunidad agricola.

La mancipatio llegé a ser una de las més practicadas formas de compraventa,
aunque esencialmente se trataba de una permute, consistia en que el comprador
pronunciaba unas palabras sacramentales exprofesamente, en presencia de cinco
testigos y una porta balanzas o libripens, el que hacia las veces de pesador,
procurando la igualdad entre la cantidad de monedas que se entregaban por la cosa
comprada, y ésta, que en los casos de los bienes inmuebles se representaba
simbélicamente por una porciéon de tierra depositada en la balanza, a la que
pasandole la mano el comprador decia Declaro que esta cosa me pertenece
conforme al derecho quiritario y que la he comprado con esta pieza de bronce y este
balanza, a la vez que golpeaba un platillo con la pieza de bronce, técitamente
mostraba su conformidad con lo expresado por el adquiriente de la cosa “oforgando
con su silencio, y el precio se pagaba con lingotes que pesaban en la balanza. Las
cinco persenas que actuaban como testigos deberian ser ciudadanos romanos que
tenla como misién no sélo la de testificar, sino velar por el estricto cumplimiento de

todas las formalidades rituales del acto.

" MARGADANT ., Guillermo F., Derecho Romano, Novena Edicién, Editorial Esfinge, México 1979, pp.230-
231.
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Es de advertir que en todo caso el formalismo romano en las transmisiones
inmobiliarias actia con entera Independencia de la condicién mueble o inmueble de

a cosa transferida y solo ofrece una mera trascendencia publicitaria.

Ciertamente que tenia este rito un contenido religioso, como lo hace ver el
caracter sacerdotal del libripens; y es esta solemnidad, la que daba a las
transmisiones cierta publicidad, toda vez que el interés de la ciudad se representaba

con el libripens, y con la presencia de cinco testigos.

Con esta figura, se cumplia la falta de una escritura, y las frases solemnes, los
gestos, los simbolos que se empleaban, daban cierta publicidad al acto, el cual

desde luego era conocido de la colectividad.

No obstante lo anterior, la mancipatio con sus gestos, el lingote y la balanza

que solo tenian el valor de simbolos, carecia de toda idea de proteccién a terceros.

“La publicidad en la mancipatio la efectuaba aparte de las formas simbélicas
que enftrafiaba, la presencia de los cinco testigos ya que él (libripens) mas bien
actuaba de pesador o de fiel contraste del metal entregado a cambio, cuya operacién
efectuaba ante los concurrentes, dichos testigos debian ser puberes y ciudadanos
rorﬁanos y su nimero correspondia a cada una de las fribus o clases en que se
dividia el pueblo romano; ademéas hablan de ser rogados (testes rogati); estos
testigos estaban presididos por uno de ellos o de otra persona (antestatus), el cual
debfa velar por que se cumplieran las formalidades prescritas para la validez del

acto”."

1 ROCA SASTRE, Ramén Ma.., Ob. Cit., pp. 103.
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“La In Jure Cessio consistia en la aplicacion del Derecho para concluir un
procedimiento contencioso simulado de vindicacién entre el comprador que hacia las
veces de actor; y el vendedor que actuaba como demandado, se resolvia mediante el
allanamiento de este a las pretensiones reivindicatorias del adquirente en el juicio,
que se ventilaba ante la presencia del pretor o magistrado, y la presencia del
adquirente y transferente, quienes presentaban el objeto de la compraventa, o en su
caso, la cosa que simbélicamente lo representare. Con todo ese ambito preparado y
ante el pretor, el adquiriente con el caracter de vindicante, afrmaba que la cosa era
suya en estos términos: declaro que esa cosa me pertenece tocandola con una varita
significativa del dominio que ejercia sobre ella, en tanto que el transmitete por toda
respuesta guardaba silencio sin enfrentar oposicion al vidicante, por lo contrario,
daba un paso hacia atras en sefial de abandono de la cosa, lo cual indica
allanamiento a la vindicacién y cesién de su derecho a la contraparte. En seguida
actuaba el pretor de acuerdo con la actitud de las partes comparecientes declarando
la propiedad en el acto sin necesidad de dictar sentencia con base en la confesion
tacita del enajenante. La In Jure Cessio, que significaba abandono ante el
magistrado, se aplicaba a la res mancipi y a la res nec mancipi; y a diferencia de la
mancipatio se realizaba ante el pretor sin requerir la presencia de testigos ni del

libripens.

“La mancipatio era diferente a la In jure cessio. Una de sus diferencias
principales era por lo que se refiere a su juego procesal que no imponia obligacién al
transferente frente a la posibilidad de eviccién. La in jure cessio como medio

publicitario constituye un acto publico que tiene lugar en plena audiencia judicial o
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sea rodeada de todo el aparato procesal por cuyo motivo constituye el precedente
mas directo de las transmisiones efectuadas ante el Juez, que después

desembocaron en el sistema de la registracién”.'?

Como podemos observar, la in jure ceesio era upna simulacién de juicio
reivindicatorio, con allanamiento a la demanda, en la que el adquirente pronunciaba
las mismas palabras que en la mancipatio, tocando también Ia cosa, pero aqui los
tramites tenian lugar ante el magistrado, en presencia del transmitete, aunque sin
asistencia de testigos. La declaracién del adquirente, ante la cual el enajenante
guardaba un silencio formal absteniéndose de contestar no obstante la intimacién del
magistrado, engendraba los efectos juridicos apetecidos, mediante el fallo
confirmatorio del magistrado; era mejor dicho un proceso judicial amigable ya que no
se pretendia establecer, ni aiin supuestamente, una relacién juridica contenciosa que
se hubiere de solventar mediante una sentencia, pues tanto el magistrado como las

partes sabian de antemano lo que querfan y lo que tenfan que hacer.

PERIODO CLASICO.- “Se caracteriza por el abandono de las formas de
publicidad en las transmisiones en general. La mancipatio y la in jure cessio son cada
vez menos practicadas y la fraditio o entrega de la cosa enajenada va predominando

en los usos romanos hasta alcanzar gran arraigo”."

LA TRADITIO.- La mancipatio y la in jure cessio fueron mas tarde sustituidas
por la tradicién; que consistia, en tratdndose de cosas materiales, en la entrega,

suponiendo que el que tiene el bien en su poder tienen la propiedad. Pero como en

2 ROCA SASTRE, Ramén Ma., Ob. Cit. pp.25
¥ ROCA SASTRE, Ramén Ma., Ob. Cit. pp.27
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realidad no todas las cosas pueden entregarse, y menos ain los derechos, fue
preciso inventar formulas equivalentes y de aquella tradicién fingida en sus especies
de simbdlica, longa manu, brevi manu, y constitumposesorium, la tradicién por

ministerio de la Ley y la cuasi tradicién, aplicandose ésta a los derechos.

No toda tradicién era traslativa de la propiedad, se podia entregar una cosa a
titulo de alquiler o préstamo de uso; alli habia solamente traslacién de la tenencia.

Para que se transmitiera a propiedad se necesitaba:
1). Entrega, material de la cosa.
2). Justa causa traditionis y
3). Cosa susceptible de tradicién por este medio,

Dentro de las formas de transmisién de la propiedad, enumeradas
anteriormente, es indudable que la exteriorizacion del acto determinaba su

publicidad.

Admitiendo que ella fuese un resabio de las costumbres antiguas al exigir el
consentimiento del populus representado por los testigos o por el magistrado, en su
caso; sea gque los intereses tributarios obligasen a una especie de contralor en las
enajenaciones; sea que la persona del propietario contribuyente debiese ser
precisamente determinada, lo cierto es que en el sistema romano, se encuentran los
primeros lineamientos institucionales que se presiden a la publicidad de los derechos

reates,

PERIODO JUSTINIANEO. “En este fase del derecho en materia de publicidad

se sigue el mismo sistema de la época clasica, y ain mdas acentuado por el
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predominio de la fraditic. En la transmisién de inmuebles aparece como medio de
publicidad la escritura o documento pero el ambito y valor traslacional de este

elemento si dudoso y al menos en el derecho Intermedio fue nulo™.

El maestro Roca Sastre nos dice consultando a Arangio Ruiz, E/ derecho
Justiniano innovo con plena conciencia al rodear fa tfransmision inmobifiaria de
formalidades accesorias particulares. El respeto a la traditio por el derecho ciasico,
es sorprendente. La mancipatio es ptiblica por que se desenvuelve en el mercado, en
presencia de cinco testigos, y la in jure cessio, es publica por que se desarrolla en el
tribunal; pero esta publicidad, no podia tener eficacia en un basto ambiente como el
de la italia de Augusto o como el Orbis Romanus de Caracalla. El Derecho
Justiniano, establece, para los actos de transmisién de Inmuebles, el requisito de la
escrifura y favorece, en gran manera la practica Introducida en el ditimo sigic que
tales transferencias fueran insinuadas en los gesta o sea en los procesos verbales
redactados en las cancillerias de los tribunales, a fin de dar a las declaraciones de

las partes el valor de acto publico.

Sin  negar que en algunos territorios del imperio, pudiera prevalecer la
transmision en el sentido de hacerla constar por escrito e incluso, con su registracién
en Juzgados, Consejos u Otros organismos oficiales, no obstante la transmisién
inmobiliaria, estaba exenta de formalidades propiamente dichas. La registracién era
cosa esporadica y la formalizacion de un escrito tenia lugar solo para efectos
probatorios o de mera documentacién, Substancialmente el sistema romano

considerd la transmision inmobiliaria como un acto meramente privado no requiriendo

' ROCA SASTRE, Ramén Ma. Ob. Cit. pp. 29.
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para su validez y eficacia el cumplimiento de formalidad alguna y con este caracter

fue vivido este sistema de no publicidad o clandestinidad en derecho intermedio.

En resumen podriamos decir, conceptuando las formas de transmisién

principales que se presentan en Roma que:

La mancipatio es la adquisicién de manera solemne que exigia la presencia
del enajenante y adquiriente ademaés de cinco testigos ciudadanos que en sus manos
debian tener la cosa que iba a adquirir y decia: Declaro que esta cosa no pertenece
conforme al Derecho quiritario y que la he comprado con esta pieza de bronce y con
esta balanza al mismo tiempo golpeaba con su pieza uno de los platillos de la

balanza.

La in iure cessio era la forma de adquirir la propiedad que consistia en el

abandono que hacia el vendedor con el comprador en una forma ficticia.

La Tradicién consistia en la entrega material de una cosa por el vendedor al

comprador bajo ciertas condiciones.

1.4. DERECHO GERMANICO.

En la época primitiva los pueblos germanicos siguen un sistema de publicidad

al igual que los romanos, con un caracter fundamentalmente formalista.

El antiguo derecho germano, seguidor del derecho romano, no era comin a
todos los reinos que formaban parte de lo que en la actualidad es la Republica

Federal Alemana. Tal y como sucedi6 en Roma, la transmisién de inmuebles se
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realizaba en dos etapas: por un lado el negocio juridico, y por otro el acto ‘traslativo

de dominio.

La Gewere y el Auflassung, eran las formas de transmitir la propiedad. La
Gewere se integraba por dos aspectos: la entrega al adquirente, y la desposesion o
abandono del enajenant_e. El Auflassung, podia ser judicial o extrajudicial. El primero,
al igual que la in-jure cessio, era un juicio simulado; el adquirente demandaba al
enajenante la entrega de la cosa, éste se allanaba a la demanda y el juez resolvia en
favor del actor entregandole judicialmente la posesion. En el extra-judicial el contrato
se perfeccionaba con la inscripcién de la transmisién de la propiedad en el libro

territorial. A este sistema se le conoce como registro constitutivo.
“Jerénimo Gonzalez Martinez a comenta el derecho inmobiliario aleman:

Fuentes. El sistema hipotecario que el Cddigo Civil aleman, promulgado el 18
de agosto de 1896, y la Ordenanza Inmobiliaria de 24 de marzo de 1897 han puesto
en vigor, se inspira en el derecho tradicional germanico, especialmente en las Leyes
Prusianas de 5 de mayo de 1872, que organizaron el Registro de la propiedad
inmueble, y extienden el principio de inscripcién que estas ditimas imponian para
constituir hipotecas o deudas territoriales y para adquirir por negocio juridico, a casi
todos los actos modificativos de la situacion real de las fincas, al mismo tiempo que
concede a los asientos plenos efectos, no sélo respecto de tercero, sino entre las mis

mas partes que los provocan...”."

Modo de llevar los Registros. Los Registros se llevan por distritos, y en ellos

se inscriben las fincas y derechos reales que no pertenezcan a la categoria de

'S PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit. pp.11

25



bienes publicos, o a las casas reinantes o no figuren en libros especiales como los

caminos, aguas, ferro carriles.

El Registro de una finca o derecho, es el lugar de los libros (folio) en el que se
describe el inmueble independiente o las entidades hipotecarias asimilables, como el
derecho de superficie u ofros regionales de igual naturaleza (derechos de uso, caza,

pesca, minas, regalias...).

La determinacién primaria de las fincas se basa en los datos topograficos y
descriptivos que se fraen de ofras oficinas y libros (libro catastral, cuaderno
descriptive de fincas, relaciones fiscales, catastro...), y aunque tales datos son
técnicos, minuciosos y precisos, no adquieren por su fraslado al Registro inmobiliario
fe publica. Una relacién constante entre las oficinas catastrales e hipote carias y la
obligacién de hacer las modificaciones de oficio, si no hay perjuicio de tercero, sirven

para conservar el paralelismo que tan de menos se echa en ofras naciones.

Cada finca o entidad asimilable puede recibir una hoja, sistema llamado del
folio real, agruparse con ofras sin formar una sola o ser incluida bajo una ribrica
personal con todas las del mismo duefio; pero sin perder en ninguno de los tres

supuestos sus caracteristicas ni perjudicar a la publicidad real del régimen.

Se abre un folio especial: a) cuando por primera vez se inscribe una finca; b) si
con las ya inscritas se forma por agrupacion una finca nueva; y c) en el caso de

creacién de un derecho real, sustantivo por su analogia con ia propiedad.
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1.5. EGIPTO.

El Derecho Registral en Egipto tuvo como antecedente la Biblia ya qye
algunos estudiosos de la materia trataban de encontrar en ella los antecedentes

registrales de la época en la cual se origino dicho libro.

“Don Jerénimo Gonzalez Martinez, respecto a la organizacién del Registro de

la Propiedad en esa regién expresa:

Dos clases de oficinas parece que existian: la blbliozeke democién logon
(Archivos de negocios), en donde se conservaban las declaraciones hechas cada
catorce afios, que servian de base a la percepciébn del impuesto, y la enkteseon
bibliozeke (Archivo de adquisiciones), regida por funcionarios analogos a nuestros
Registradores (bibliofilakes) que intervenian en la contratacién inmobiliaria y en la
transmision de derechos de igual caracter. Caso de enajenacién o gravamen de
fincas, se solicitaba autorizacion del bibliofilakes para realizar el acto, por medio de
una instancia (prosangelia), en la que se hacia constar la inscripcién a nombre del
disponente vy las circunstancias del contrato proyectado, terminado con la peticién de

que se ordenara al fedatario la autenticacion del mismo”.'®

Los asientos se verificaban regularmente en virtud de declaraciones
(apégrafe) presentadas por los interesados en las compras, herencias, adquisiciones
y cancelaciones, habiéndose encontrado papiros que demuestran la existencia de

preventivas (para zesis) de tipo variado.

!¢ PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILO, Bermnardo, Ob. Cit. pp.3-4.
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Los bibliofilakes poseian facultades calificadoras, comprobaban las
declaraciones (apdgrafe) y anotaban los impedimentos en uno de los duplicados

presentados.

Se llevaba el archivo, probablemente, por los nombres de los propietarios y
orden alfabético, y existian una especie de indices (diastromata), que a la vez eran
extractos de la documentacién archivada, formados por el sistema del folio personal,

es decir, agrupando, bajo el nombre del propietario, las fincas, cargas y derechos.
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CAPITULO ll.- CONCEPTOS GENERALES.

2.1. CONCEPTO DE ANOTACION PREVENTIVA.

Para poder comenzar el analisis de este concepto es necesario establecer que
se tiene su origen en dos palabras diferentes que son anotacién y prevencion de una
manera practica voy ha fratar de establecer un concepto particular. La primera de
ellas Anotacién es aquella accién de anotar o establecer dentro de un escrito una
nota de relevante importancia y que da origen a un antecedente. La segunda de ellas
nos habla de ia prevencion que se lleva acabo dentro de un acto que tiene como
finalidad hacer saber de una manera anticipada la realizacién de un acto y que
posteriormente tendra una consecuencia permanente. Por tal motivo al conjugar el
significado de estas dos palabras nos da la de anotacién preventiva.

“Enfre las clases de asientos que pueden practicarse en los libros y folios del
Registro de la Propiedad estan las llamadas anotaciones preventivas. La
procedencia alemana de la figura hizo dificil el concepto de este asiento registral,
pero actualmente se destacan dos claras notas que caracteriza al mismo y que son:
la “provisionalidad”, pues su destino primordial es 0 convertirse en un asiento
definitivo o caducar, y significar una “garantia registral” para derechos en formaci6n,
situaciones o expectativas dignas de ser tenidas en cuenta que por diversas razones,
no pueden optar a la inscripcién definitiva. Doctrinariamente el maestro ROCA
SASTRE sefiala tres grandes finalidades que la anotacién puede tener al ser
extendida en los libros registrales: 1). Las que reflejan una “prefensién procesal"

referida a bienes inmuebles y procedente de una accién real o derivada de un “ius ad
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rem” para asegurar el resultado de la misma. 2). Si en todo derecho puede
distinguirse el nacimiente y su consumacion, existen anotaciones que aseguran
derechos “aun no consumados™. 3). En los estados formativos de las situaciones
jurldicas las hay que no estan plenamente consolidadas y para preparar el asiento
definitivo y ganar rango que las asegure frente a todos, esta la anotacién preventiva

que garantice esta situacién.”"’

Como su nombre lo indica es realizar preventivamente una anotacién que
tiene como fin dar aviso de la realizacién de un acto definitivo que daré origen a una
nueva situacion en este caso dentro de la esfera juridica que tiene establecida un
inmueble en el Registro Pidblico de la Propiedad y que se llevard acabo con

posterioridad.

2.2. CONCEPTO DE INSCRIPCION.

La palabra inscripcién tiene en le sistema hipotecario espariol dos acepciones:
sustantiva y formal. La sustantiva identifica la inscripcion con el valor y los efectos
que la misma produce en el sistema espafiol que se basa en el caracter declarativo
de la misma (admitiendo ciertos casos en los que es constitutiva) y en su
voluntariedad, pero que ademas otorga el derecho real contenido en el documento
sujeto a esta formalidad, una efectividad erga omnes que de otra forma no tendria.

Desde el punto de vista formal la inscripcion se identifica con el concepto de
asiento, y al especificar las clases de asientos que pueden practicarse en el Registro

de la Propiedad, se refiere a las inscripciones extensas y concisas, identificando

7 DICCIONARIO JURIDICO ESPASA, Fundacién Tomas Moro, Madrid 1991, pp. 58
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conceptos.

Desde el punto de vista formal podriamos dar una definicién diciendo que es
“la constancia registral del contenido de un titulo, acto, hecho o circunstancia,
realizada en los libros del registro para surtir efectos hipotecarios procedentes.

Esta definicién, retocada de la que diera en su dia el maestro ROCA SASTRE,
no precisa algunoc de los caracteres de la inscripcion, ya que se trata de un asiento
principal, siendo los demas accesorios o provisorios. Ademas es el asiento eje
alrededor del cual gira toda la mecanica del registro, mediante ¢l cual ingresan las
fincas en el mismo, por el cual se publica la titularidad del dominio o propiedad y e‘n
el que se contienen sucesivamente el historial registral juridico de la finca y sus

modificaciones.”'®

2.3. AVISO PREVENTIVOY SUS DIFERENCIAS.

Para poder entrar en el analisis de las diferencias que existen entre el aviso
preventivo y la inscripcién debemos entender lo que estas dos figuras representan
dentro de la labor registral, el aviso preventivo se considera como un asiento
provisional y con caracter limitativo que sirve como antecedente de una inscripcion
definitiva, es decir es la manifestacion que hace el Notario o fedatario publico segin
sea el caso al Registro Piblico de la propiedad del Distrito Federal de la celebracién
de un acto jurfdico que se realizéra ante su fe.

De lo anterior se desprende la diferencia mas importante de estas dos figuras
que es la vigencia entre un aviso preventivo y una inscripcion; la del aviso preventivo

tiene una caducidad y que puede cancelada por medio de un oficio judicial, y la

1% DICCIONARIO JURIDICO ESPASA, Op. Cit pp.523
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inscripcién no caduca en tanto no se realice un acto juridico en donde se lleve acabo
unha operacién que tenga por objeto la transmisién o extincion de la propiedad o
como se le llama en el Estado de México, traslado de dominio, cambia ya que se

debe controlar el registro de los cambios de la historia de la de un inmueble o finca.

24. DISTINTOS TIPOS DE ANOTACIONES PREVENTIVAS.

Como podemos ver dentro del desarrollo de este punto existan cuatro tipos de
anotaciones preventivas en materié registral cada una tiene un uso especifico como
mas adelante veremos.

Estos tipos de anotaciones se usan ya sea para efectos registrales en cuanto
a la propiedad vy judiciales con respecto a poder establecer un candado en una

propiedad que se vea afectada en un juicio o situacién judicial.

2.4.1. FIANZA.

Se da este tipo de anotacion preventiva cuando se lleva acabo una obligacion
en donde se pone como garantia un bien inmueble con miras a que en caso de no
cumplir con dicha obligacién el valor o monto del inmueble cubra la obligacion
contraida, con esa finalidad se da esa anotacién ya que cierra registro y no es

susceptible de enajenacion.

Obligacién que uno contrae de hacer aquello a que ofro se ha obligado si éste
no lo cumple, prenda que da él contratante inseguridad del buen cumplimientote su
obligacion; cosa que se sujeta a esta responsabilidad.

Su cancelacién en el Registro Publico de la Propiedad se hara la misma forma
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que la de la Hipoteca, en cuanto se haya amortizado o cubierto el capital e intereses

de todas.

2.4.2. RESOLUCIONES JUBICIALES.

Anotacién preventiva judicial. Siempre que existan juicios contradictorios sobre
la prepiedad o pesesion de un bien inmueble, puede pedirse al juez que ordene al
registrador la anoctacion preventiva del estado contencioso en que se encuentra la
finca. Esta anotacion, como las derivadas de avisos notariales, surte efectos frente a
terceros, de tal manera que el adquirente de la finca se da por enterado de que ésta
se encuentra en estado contencioso, y en caso de adquirirla, corre los riesgos del
resultado del juicio. Por ejemplo, si se inicia un juicio de prescripcidn adquisitiva en
confra de un titular registral y se tiene la precaucién de pedir al juez, en el momento
de presentar fa demanda, que se anote en el Registro Publico esta circunstancia,
cuando se pronuncie la sentencia de prescripcion y se inscriba surtira sus efectos
registrales desde el momento en que hize la anotacién preventiva, teniendo por lo

tanto la prelacién y preferencia desde esa fecha.

Como veremos, el registrador al calificar un documento puede decidir si se
inscribe, se suspende o se rechaza la inscripcion. En los dos ultimos casos el
interesado podra optar por interponer un recurse ante el director del registro, o bien
impugnar la resolucién ante el Juez de lo comin. En ambos casos, si la impugnacion
es favorable a quien la interpuso los efectos registrales se refrotraeran a la fecha de

presentacion del documento se suspenda o rechace, el registrador tendréd que
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fundamentar y motivar su rechazo y hacer la anotacién preventiva en la que conste

esta razon.

2.4.3. EMBARGO.

Se define comoe el “Conjunto de actividades cuya principal finalidad es afectar
bienes concretos del patrimonio del deudor a una ¢oncreta ejecucién procesal frente
a él dirigida. El embargo requiere que previamente se¢ haya despachado, (es decir,
ordenada judicialmente) la ejecucién frente al deuder por una cantidad concreta de
dinero. A su vez, el embargo es el presupuesto del resto de la actividad jurisdiccional
de ejecucién, que en lo sucesivo, afectara solo los bienes del deudor sobre los que
se haya trabado embargo, quedandc el resto de us patrimonio ajenc a la misma.
Trabar embarge consiste, basicamente en localizar y celebrar unos determinados
bienes del deudos declarando que ellos seran los gue, en su momento sirvan para
satisfacer del proceso de ejecucion y el memento econémico de la responsabilidad
del deudor, cifrado en resolucion judicial o en otro titulo con fuerza ejecutiva."19

Este se da por medio de un mandato judicial con la finalidad de retencion,
fraba, impedir, detener, suspender, paralizar o secuestro de bienes.

Todo mandato de ejecucion descansa sobre el supueste de que debe
realizarse en bienes del deudor y no en bienes ajenos.

Conforme a su naturaleza juridica el embargo canstituye un derecho real, ya
que por su virtud la obligacién que tiene el deudor de pagar, con todos sus bienes

presentes y futures, se singulariza mediante la designacion que se hace de los

¥ DICCIONARIO JURIDICO ESPASA, Ob. Cit, pp.372.
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bienes que deben quedar afectados al pago vy es claro el embargo sera legitimo, en
tanto que recaiga sobre bienes del deudor, y no en bienes que hayan salido de su

patrimonio.

2.4.4 AVISOS PREVENTIVOS NOTARIALES.

El aviso preventivo notarial como medio establecido por la ley para dar
publicidad, al acto juridico que posteriormente se formalizara, una medida legal para
otorgar seguridad juridica a las distintas operaciones relacionadas con la propiedad,
y asf entonces el tercero adquirente de buena fe queda protegido ya que este ignora

la existencia de una operacién determinada.

“Concepto de aviso preventivo registralmente es el acto a través del cual, el
registrador ordena se proceda a anotar, al margen del asiento de la finca a que se
refiere el aviso o en la columna del folio real destinada para eso fines que en fechas
precisas se ha firmado una escritura sobre una operacion determinada
(compraventa, hipoteca, etcétera) con el fin de dar publicidad al acto y lograr el
efecto juridico preventivo, hasta en tanto y de acuerdo con el término establecido por

la ley, se presente para su registro de escritura definitiva®

Nuestro Cdédigo Civil adopté el sistema conocide como primer aviso
preventivo, consistente en una anotacion solicitada con anterioridad al otorgamiento
de una escritura en el certificado de libertad de gravdmenes, para congelar el

Registro por el término de treinta dias.

 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit. pp. 234,
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El articulo 3016 en su parrafo primero, establece que la solicitud de libertad de
gravamenes surte efectos de aviso preventivo respecto de la operacién que pretenda
realizarse, siempre y cuando tenga los siguientes elementos: 1) nombre de los

contratantes. 2) tipo de operacion; 3) finca de que se trate, y 4) antecedente registral.

Con la solicitud presentada en los términos mencionados, el registrador, sin
cobro de derecho alguno y asentando la fecha de la solicitud debera practicar la nota
de presentacibn en la parte de anotaciones preventivas del folio real, o
marginalmente si el asiento existe en libros. Esta nota tiene una vigencia de treinta

dias naturales a partir de la fecha de presentacién de la solicitud.

“Como lo indica la exposicién de. motivos de la reforma al Cédigo Civil de
diciembre de 1973, el sistema de anotacién preventiva resulta de gran utilidad, pues
se cierra la posibilidad de defraudacién o engafio al adquirente, ya que durante la
elaboracién de la escritura y la obtencion de certificados de inscripcion, gravémenes
y deméas documentos que se requieren en estos ¢asos, los embargos, enajenaciones
o cualquiera ofra forma de modificacién de los derechos materia de | operacion
resulta imposible, ya que las inscripciones que se hagan de estos embargos,
gravamenes u operaciones tomarédn la prelacion que le corresponda. conforme a la

oportunidad del aviso preventivo.”!

Por su parte el segundo aviso preventivo, previsto en el segundo péarrafo del
artlculo en comento, es decir, el que daréa el notario dentro de las 48 horas siguientes
a la fecha de firma de escritura, tiene efectos retroactivos a la fecha de presentacién

del primer aviso, siempre y cuando este segundo aviso ingrese al Registro Publico de

2 COLIN SANCHEZ, Guillermo, Procedimiento Registral, Cuarta Edicién, Editorial Porria, México 1999.
pp-195.
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la Propiedad dentro de los treinta dfas siguientes a la presentacién del primero. Para
que se produzca el efecto retroactivo en lo que se refiere a la operacion registrable,
el notario debera presentar el testimonio de la escritura respectiva dentro de los

noventa dias siguientes a presentacién del segundo aviso.

Este segundo aviso preventivo, debera, contener: 1) los nombres de los
interesados; 2) la operacion celebrada; 3) la finca de que se trata; 4) nimero y fecha

de firma de la escritura y 5) los antecedentes registrales.

2.5. CONCEPTO DE CERTIFICADO DE GRAVAMENES.

. Para poder establecer un concepto de lo que es un certificado de gravamenes
es necesario conocer las acepciones lo que componen por tanto haré una breve
referencia de lo que es una certificacion registral y lo que es un gravamen.

Para la autora DIEZ PICAZO la primera se puede definir como ef nico medio
oficial de hacer constar fuera del Registro el contenido de! mismo,r pues, en el fondo,
las certificaciones son ef mismos registro y conjuntamente con la definicion hecha
por el maestro ROCA SASTRE como /as copias, transcripciones o traslados literarios
o en relacién del contenido del Registro.

El segundo lo podriamos definir come significa una situacién de sujecion y de
obligaciones negativas de no hacer, de tolerar y suponer la inherencia respecto ala
de ia cosa, de tal forma que recae sobre ella y si la misma pasa a manos de terceros
adquirentes se hace sobre el posible gravamen que sobre la misma pesa.

De los conceptos antes mencionados podemos establecer el concepto del

tema que nos ocupa ya gue soh las dos raices del concepto que tratamos de
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establecer, y me permite poder realizar el siguiente concepto: Certificado de
Gravamenes: “es el documento por medio del cual el Registro Publico exterioriza de
manera clara y precisa la situacién juridica de un inmueble contenida en los asientos
registrales, en el contenidos, estableciendo la existencia o inexistencia de

gravamenes o su liberacién de ellos.”?

26. CONCEPTO DE REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

“El Registro Publico de la Propiedad es una institucion administrativa,
encargada de prestar un servicio piblico, el cual consiste en dar publicidad oficial
sobre el estado juridico de la pro piedad y posesién de los bienes inmuebles, asi
como de algunos actos juridicos sobre bienes muebles; limitaciones y gravdmenes a
que ambos estdn sujetos, y sobre la constitucion y modificacion de las personas

morales: asociaciones y sociedades civiles."

En todos los palses del orbe de una u otra forma, segin su formacion y
tradicién juridica, costumbres e idiosincrasia, ha existido la preocupacién de dar
seguridad juridica y proteccion a la propiedad, su transmision y gravamenes. De ahi

la existencla de diferentes sistemas registrales.

Es la institucion que se encarga de la guarda y custodia de los acervos
registrales en donde se encuenira asentada la historia de los inmueble en cuanto a
su situacion juﬂdica y que tiene como finalidad dar publicidad a fos documentos que
se ingresan y que tienen por objeto constituir, transmitir, modificar y extinguir

derechos reales sobre bienes inmuebles.

2 DICCIONARIO JURIDICO ESPASA Ob. Cit. pp.156 y siguiente.
* PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo Ob. Cit. pp. 61.

38



Todo esto con la finalidad de cumplir con lo establecido con el Derechos
Registral y Notarial en donde se tiene por objeto el proteger los derechos que las

personas tienen o lleguen a tener al adquirir un bien inmueble.

2.7. PRINCIPIOS REGISTRALES.

Los principios registrales explican el contenido y funcién del Registro Publico
de la Propiedad. Asimismo estdn totalmente entrelazados unos de otros de tal
manera que no existen en forma independiente. Su nombre no se deriva del término
filosofico inmutable, sino que se refiere a la constitucién de una técnica y elaboracién
dei estudio del Registro Publico de la Propiedad: sirve de explicacién tedrica y

practica de lIa funcién del Registro.
“La mayorla de los autores los tratan en forma sistematica:

El maestro Roca Sastre, dice que “Son los principios las orientaciones
capitales, las lineas directrices del sistema, la serie sistematica de bases
fundamentales, y el resultado de la sinterizacién del ordenamiento juridico registral”.
El autor Jerénimo Gonzélez, al estudiar el tema expresa: “No cabe duda que en la
técnica juridica de estos ultimos cien afios se ha desarrollado una corriente
metodolégica que busca en los grupos de preceptos de Derecho ptivado unas
orientaciones generales que jugando a modo de principios, informan la disciplina
estudiada y sirven para resolver los problemas concretos. Tal vez en esta via sean

los primeros y hayan incurrido en exageracion (por no decir que han bordeado el
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ridiculo) los civilistas alemanes para los que no exista materia que pueda ser

expuesta sin aludir a los mismos.”*

Por su parte el maestro Carral y de Teresa, manifiesta: “Los precepios del
Registro Publico son un laberinto. Se refieren a una materia sumamente compleja, y
generalmenie estan distribuidos con desorden y en cierta promiscuidad que produce
confusién en el jurista, y son causa de enredos y embrollos de los que solo puede
salirse si tenemos algo que nos oriente, nos encamine, nos conduzca, por el camino

de la verdad. Esa luz que nos encauza, nos la dan los principios registrales...."®

a). DE PUBLICIDAD.

Este es el principic registral por excelencia, pues no se concibe sin el Registro
Piablico de la Propiedad. El registro ha de revelar la situacion juridica de los
inmuebles; y toda perscna, sea o no tercero registral o interesado, tiene derecho de
que se le muestren los asientos registrales y de obtener constancias relativas a los
mismos, la razén de ser del registro; es el principic que inspird a los primeros oficios
de hipotecas (antecedentes del actual registro inmobiliario). Consistente en permitir

al pabtico en general la consulta de las inscripcicnes.
El articulo 3001 de nuestro cédige civil, establece:

£l Registro sera plblico. Los encargados del mismo tienen la obligacidn de
permitir a las personas que lo saliciten, que se enteren de los asienfos que obren en

los iibros, asl como en el acervo de folios del Registro Publico y de los documentos

¥ PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Ob. Cit. pp.75. .
% CARRAL Y TERESA, Luis, Derecho Notarial y Registral, Decimatercera Edicién Editorial Pormia, S.A.,
México, 1995, pp. 75-76.

40



relacionados con las inscripciones que estén archivados. También tienen Ja
obligacién de expedir las copias certificadas de las inscripciones o constancias que
figuren en los folios del Registro Publico de la Propiedad, asi como certificaciones de

existir o no asientos relativos a los bienes que se sefialeh.

b). DE INSCRIPCION

Este principio tiende a precisar la influencia que el registro ejerce en los
derechos sobre inmuebles y también decide si la inscripcidon en el registro es
elemento determinantemente o no para el negocio dispositivo provoqué el efecto
juridico. Todo asiento registral debe ser necesariamente materializado para que
objetivamente se pueda conocer el acto que se celebr6. Este principio podemos
dividirlo en inscripcion material, en relacién al acto y formal en relacién al documento,
esta division obedece a la discusion que se presenta ante el cuestionamiento: ;qué
se inscribe, el acto celebrado o el documento gue lo contiene? Consideré que el
registro, atendiendo a causas finales, debe inscribir ambos, es decir, tanto un
documento que cubre los requisifos de forma y validez, de forma necesariamente
instrumental, como un acto relevante para las partes, que estd contenido en ese
instrumento pero con una vida propia, independientemente a aquel que es la

materializacién del acto juridico.
Toda inscripcién debe constar en los folios o en los libros del registro.

El articulo 3007 del Cédigo Civil, dispone:
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Los documentos que conforme a este cédigo sean registrables y no se

registren, nc produciran efectos en perjuicio de tercero.
Por su parte el articulo 3009 del Cédigeo citado, sefiala:

El registro protege los derechos adquiridos por tercero de buena fe, una vez
inscritos aunque después se anufen o resuelva el derecho del oforgante, excepfo
cuando a causa de nulidad resulte claramente del mismo registro. Lo dispuesto en
este articulo no se apiicara a los confratos gratuitos ni a actos o contrafos que se

ejecuten u otorguen viclando Ja fey.

Como ya se explicé anteriormente el principio de inscripcion es la
materializacién del acto de registro en los folios correspondientes, para que de ese
modo produzca efectos juridicos. Al efecto el articulo 3042 del Cédigo Civil a la letra

establece:
En el Registro Publico de la Propiedad de inmuebles se inscribiran:

1.- Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera, transmita,
modifique, limite, grave o extinga el dominio, posesién criginaria y los demas

derechos reales sobre inmuebles;
I. - La constitucion del patrimonio familiar;

lll.- Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, por un periodo

mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipos de rentas por mas de fres afios;
Y

IV. - Los demas titulos que la ley ordene expresamente sean registrados.
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No se inscribirén las escrituras en las que se fransmita: la propiedad de un
inmueble dado en arrendamiento, a menos de que ellas conste expresamente que se
cumplié con lo d articulo 2448-J. del Cddigo Civil relacién con el derecho del tanto

correspondiente al arrendatario.

De acuerdo con los articulos 2919 y 3007 del Cédigo Civil, para que produzca
efectos en perjuicio de terceros un determinado acto de enajenacién, de gravamenes
o de limitacién al dominio sobre derechos reales inmobiliarios, es indispensable la

inscripcién de tal acto en el Registro Piblico de la Propiedad.

En nuestro Pais como ya se explico amteriormente, el registro se lleva a cabo

mediante la inscripcidn de un extracto del titulo.

También se determinan y concretan en la inscripcion registral los créditos
garantizados y cuando se frata de una hipoteca en relacién a varias tincas, la porcién
del crédito por la que cada una responde (Articulo 2912 del Cédigo Civil), asimismo
toda inscripcibn de propiedad u ofros derechos reales sobre inmuebles,
especificando pormenorizadamente su valor, la naturaleza del acto juridico que le dio
origen y los nombres y generales de las personas que intervinieron en el mismo, asi

como la fecha del titulo y el funcionario que la autorizé.

De acuerda con este principio debe negarse o suspenderse la inscripcién por
el personal del registro, entre ofros casos cuande no se individualicen los bienes del
deudor, sobre los que se constfituya un derecho real cuando no se fije la cantidad
maxima que garantice un gravamen, en el caso de cbligaciones de monto

indeterminado.
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Por su parte el articulo 3005 del Cédigo Civil, dispone: Solo se registraran:

| Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros documentos

auténticos;

Il. Las resolucicnes y providencias judiciales que consten de manera

auténtica;

/ll. Los documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo a la
ley, siempre que al calce de los mismos haya la constancia de que el nofario, el
registrador, el corredor publico o el juez competente se cercioraron de fa autenticidad
de las firmas y de la voluntad de las partes. Dicha constancia debera estar timada

por los mencionados fedatarios y llevar impreso el sello respectivo.

En relacién con la fraccion primera del precepto antes transcrito, cabe
destacar que por documento auténtico debe entenderse el que emana de una
autoridad o fedatario; por ejemplo, una autorizacion de subdivision de predios,
expedida por alguna autoridad o un testimonio relativo a la compraventa de un

inmueble.

Este articulo principalmente se refiere a fa inscripcién documental o formal,

atendiendo mas al continente de los actos juridicos que a éstos mismos.

c¢). DE ESPECIALIDAD.
Este principio consiste en la especificacion pormenorizada de las
caracteristicas del objeto a inscribir: naturaleza del acto, naturaleza del derecho real,

el valor de la operacion, acto juridico que dio origen al derecho real, nombres y



generales de las personas que intervienen en el acto, fecha del titulo, registrador que
lo autorizd y hora de presentacion del documento, entre otros.

Este principio tiene como finalidad determinar perfectamente los bienes cobjeto
de inscripcion, sus titulares, asf como el alcance y contenide de los derechos.
Antiguamente existian las hipotecas universales o generales que gravaban el
patrimonic del deudor. No se determinaba qué bienes integraban la garantia y por
cuénto respondia cada uno de ellos; pero ahora el Cédigo Civil, en los articulos 2912
y 2913, obliga cuando se han hipotecado varias fincas para garantizar un crédito, a
determinar el monto que comesponde a cada una de ellas. También establece que si
un predio se ha fraccionadoe se repartira equitativamente el gravamen hipotecario

entre las fracciones.

Respondiendo a este principio, cuando un predio es subdividido o fraccionado,
o se constituye el régimen de propiedad en condominio, se debhe abrir un folio por
cada unc de los departamentos resultantes y locales en condominio, en ef que se

describan sus caracteristicas particulares.

Este principio denominado también de especificacién o de determinacion,
obliga a concretar el bien, los sujetos y el derecho inscritos. Se encuentra regulado

en el articulo 3061 det Codigo Civil que dice:
Los asientos de inscripcion deberan expresar las circunstancias siguientes:

1. La naturaleza, situacion y linderos de los inmuebles objeto de la inscripcion
o a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse; su medida superficial, nombre y
namero si constare en el titulo; asi como las referencias al registro anterior y las

catastrales que prevenga el reglamento;
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il. La naturaleza, extension y condiciones del derecho de que se trate;

lll. El valor de los bienes o dereches a que se refieren las fracciones

anteriores, cuando conforme a la ley deban expresarse en el titulo,;

V. Tratandose de hipotecas, la obligacion garantizada; la época en que podra
exigirse su cumplimiento; el importe de ella o la cantidad maxima asegurada cuando
se trate de obligaciones de monto indeterminado; y los réditos, si se causaren, y la

fecha desde que deban correr;

V. Los nombres de las personas fisicas 0 morales a cuyo favor se haga la
inscripcién y de aquellas de quienes procedan inmediatamente los bienes. Cuando el
titulo exprese nacionalidad, lugar de origen, edad, estada civil, ocupacién y domicilio

de los interesados, se hara mencion de esos datos en la inscripcion;
V1. La naturaleza del hecho o negocio juridico; y

Vil. La fecha del tftulo, niimero silo tuviere, y el funcionario que lo haya

autorizado.

Por su parte, el articulo 63 del Reglamento del Registro Puablico de Ila
Propiedad, ordena describir detalladamente los datos a que se refiere la disposicién

antes transcrita, por ejemplo:

1. Para determinar la situacion de las fincas se expresara, de acuerdo con los
datos del documento, Delegacion en la que se ubiquen, nombre del predio, si lo
tuviere, fraccionamiento, colonia, poblado o barrio; la calle y nimero o los del lote y

manzana que lo identifiquen, cédigo postal y nlimero de cuenta catastral.



d). DE CONSENTIMIENTO.

Este principic consiste en que el registro siempre presupone un titular registrai
y, por tanto, para cualquier modificacién o cancelacion de los asientos se requiere &l
consentimiento de dicho titular registral o sus causahabientes, con excepcién del
caso del mandamiento judicial que suple dicho consentimiento (por ejempio, la
escritura que es firmada por un juez en rebeldia del demandado y es inscrita

posteriormente).

Para inicfar cuatquier framite en el registro, se requiere de un documento
llamado solicitud de entrada y tramite, con lo que se acredita este principio. (articulo

18 del Reglamento del Registro Publico de la propiedad.)
El articulo 3030 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, dispone:

Las inscripcicnes y anotaciones pueden cancelarse por consentimiento de fas
personas a cuyo favor estén hechas por orden judicial. Podrdn no obstante ser
cancelada a peticién de parte, sin dichos requisitos, cuando el derecho inscrito 0
anotado queda extinguido por disposicién de Ja ley o por causas que resuiten del
titulo en cuya virtud se practico fa inscripeién o anotacion, debido a hecho qgue no

requiera la intervencion de la voluntad.
Por su parte, el articuio3031 del Codigo Civil establece:

Para que el asiento pueda cancelarse por consentimiento de las partes, éste

debera constar en escritura publica.

Para el caso de menores o incapacitados este principio se rige con arreglo a lo

dispuesto por &l articulo 3037 del Codigo Civil. el cual prescribe:
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Los padres como administradores de los bienes de sus hijos, los tufores de
menores o incapacitados o cualesquiera otros administradores, aunque habilitados
para recibir pagos y dar recibos, sélo pueden consentir la cancelacion del registro

hecho en favor de sus representados, en el caso de pagos o por sentencia judicial.
En materia de rectificaciones el articulo 3026 del Cédigo Civil, sefiala:

Cuando se trate de ermrores de concepto los asientos practicados en los folios
del Registro Piblico sélo podran rectificarse con el consentimiento de todos los

interesados en el asiento,

A falta de consentimiento unanime de los interesados, la rectificacion sélo

podra efectuarse por resolucién judicial.

En caso de que el registrador se oponga a la rectificacion se observarg lo

dispuesto en el articulo 3022.

En el caso previsto por el segundo parrafo del articulo 3012 el que solicite la
rectificacibn deber& acompafiar a la solicitud que presente al Registro, los

documentos con los que pruebe el régimen matrimonial.

e}). DE TRACTQO SUCESIVO.

Este principio obedece al concepto filos6fico de causalidad (sélo puede
inscribirse la transmision de lo que existe registrado previamente), esto es, la serie
de actos sobre un mismo bien nos lleva al (itimo. Por tanto, no puede inscribirse un
acto si no esta inscrito antes el que le da origen, es decir, debe coincidir el titular

registral cen el enajenante.
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“Este principio se aplica desde el afio de 1870, cuando se cre6 el Registro
Pdblico y este quedd abierto para inscribir la posesion y propiedad existentes en
aquella época. Fecha desde la que se practica la anotacion primera de la finca o bien

desde la fecha de la inmatriculacion del bien”2.

El arlicuio 3010 del Cédigo Civil, ordena:

El derecho registrado se presume que existe y que pertenece a su fitular en la
ferma expresada por el asiento respectivo. Se presumen también que el titular de

una inscripcién de dominio o de posesién, cieno la posesién del inmueble inscrito.

No podra ejercitarse accion contradictoria del dominjo del inmuebie o derechos
reales sobre los mismos o de otros dereches inscritos o anotados a favor de persona
o entidad determinada, sin que previamente a la vez, se entable demanda de nulidad

o cancelacion de la inscripcidn en que conste dicho dominio o derecho.

En caso de embarge precautorio, juicio ejecutive procedimiento de apremio
contra bienes o derechos reales, se scbreseera el procedimiento respective de los
mismos o de sus frutos, inmediatamente que conste en los autos, por manifestacion
auténtica del Registro Publico, que dichos bienes o derechos estan inscritos a favor
de persona distinta de aquella contra la cual se decret6 el embargo o se siguid el
procedimiento, a no ser que se hubiere dirigido confra efla la accion, como

causahabiente del que aparece duefioc en el Registre Piiblico.

* PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit,, pp. 108.
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e. 1) (El Tracto Breve)

Dentro del principio de tracto sucesivo, la ley prevé la posibilidad de evitar una
inscripcion cuando se encuentra implicita en una segunda, A este procedimiento la
doctrina lo denomina “fracto breve". En este sentido el articulo 3065-del Cédigo Civil

dispone:

Los requisitos que segdn los articulos anteriores deban contener los asientos,
podran omitirse cuando ya consten en otros del registro de la finca haciéndose sélo

referencia al asiento que los contenga.

“Un ejemplo de este procedimiento es la compraventa en la que el albacea de
una sucesidn en su cardcter de liquidador de! patrimonio del de cujas, con el
consentimiento de los herederos o con autorizacién judicial, enajena algin inmueble
del haber hereditario, caso en el que no es necesario que previamente se inscriba el
predio en favor de los herederos para posteriormente realizar la venta tal y como lo

establece el Codigo Civil."”’

Articulo 1717.- Si para el pago de una deuda u ofro gasto urgente, fuere
necesario vender algunos bienes, el albacea de deberd hacerlo, de acuerdo con los

herederos, si esto no fuere posible, con aprobacién judicial.

La ratio Regis de la disposicién anterior, es la de evitar una inscripcién previa

de caracter transitorio y formularia, que encarece y retraza el procedimiento registral.

¥ CFR PLANIOL Y RIPER, Derecho Civil, Editorial Harla, Traduccién, 1997, Volumen VII.
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f). DE ROGACION.

Este principio obedece al concepto filoséfico de causalidad (sblo puede
inscribirse la tfransmisién de io que existe registrado previamente), esto es, la serie
de actos sobre un mismo bien nos lleva al ditimo. Por tanto, no puede inscribirse un
" acto si no esta inscrito antes el que le da origen, es decir, debe coincidir el titular

registral con el enajenante.
El articulo 3010 de! Cédigo Civil, ordena:

El derecho registrado se presume que existe y que pertenece a su titular en fa
forma expresada por el asiento respectivo. Se presumen también que el titular de

una inscripcién de dominio o de posesién, siendo fa posesion del inmueble inscrito.

No podré ejercitarse accién contradictoria del dominio del inmueble o derechos
reales sobre los mismos o de ofros derechos inscritos 0 anotados a favor de persoha
o entidad determinada, sin que previamente a la vez, se entable demanda de nulidad

o cancelacion de la.inscripcién en que conste dicho dominio o derecho.

En caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo procedimiento de apremio
confra bienes o derechos reales, se sobreseera el procedimiento respectivo de los
mismos o de sus frutos, inmediatamente que conste en los autos, por manifestacion
auténtica del Registro Publico, que dichos bienes o derechos estan inscritos a favor
de persona distinta de aquella contra la cual se decret6é el embargo o se siguid el
procedimiento, a no ser que se hubiere dirigido contra ella la accién, como

causahabiente del que aparece duefio en el Registro Publico.
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g). DE PRIORIDAD

También llamado de prelacion es uno de los principios registrales mas
importantes, pues alrededor de él gira la utilidad del registro. Este principio consiste
en que el primero en inscripcién es primero en derecho; No el primero en tiempe de

realizar el acto sino el primero en realizar su registro.
Esto es base de la seguridad juridica.

Analizando este principio desde ofro punto vista, es obvio pero fundamentat
que existe la impenetrabilidad registral, o sea, que deos derechos no pueden, al

mismo tiempo, ocupar un mismo lugar y preferencia.

Pueden coexistir derechos iguales, pero con preferencia distinta, o como lo
llama la doctrina, con rango diferente. Por ejemplo, una finca puede estar gravada

por dos hipotecas, una en primer lugar y otro segundo.

Cuando coexisten derechos iguales presentades para su inscripcién, entra en
accion el principio de prelacidén. Por ejemplo, en el supuesto de que un inmueble es
objeto de una compraventa y por tal motivo se lleva acabo la anotacién del primer
aviso preventivo y durante su vigencia se le da entrada a una anotacién preventiva
de embargo ;cual de estas dos anotaciones sera preferente para el Registro? Con
base al principio que nos ocupa sera la anotacion del primer aviso preventiifo ya que
fue primero en tiempo y por tanto es primero en derecho, aplicandolo a la materia

registral serfa el que fue inscrito primero es primero en derecho.

Asi lo dispone el Cédigo Civil en tos siguientes articulos:
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Articulo 2265.- Si la cosa vendida fuere mueble, prevalecerd la venta primera
en fecha; si no fuere posible verificar la prioridad de ésta. Prevalecera la hecha al

que se halle en posesién de la cosa.

Articulo 2266.- Si la cosa vendida fuere inmueble: prevaleceré la venta que
primero se haya registrado; y si ninguna lo ha sido, se observaré lo dispuesto en el
articulo antenor, el cual establece claramente la aplicacién del principio de prelacion

o prioridad esto es, primero en tiempo primero en derecho.

Articulo 2912.- Si hubiere varios acreedores hipotecarios garantizados con los
mismos bienes. Pueden, formar un concurso especial con ellos y seran pagados por
el orden de fechas en que se otorgaron las hipotecas si éstas se registraron dentro
del término legal, o segun e! orden en que e hayan registrado los Qravémenes, sifa

inscripcion se hizo fuera del término de La Ley.
Por lo que se refiere a la preferencia, el articulo 3013 del Cddigo Civil, sefiala:

La preferencia entre derechos reales sobre una misma finca u otros derechos,
se determinara por la prioridad de su inscripcién en el Registro Pdblico, cualquiera

que sea la fecha de su constitucion

Por su parte el articulo 3015 del mismo ordenamiento, establece: La prelacion
entre diversos documentos ingresados al Registro Puiblico se determinara por la
prioridad en cuanto a la fecha y numero ordinal que les tomresponda al presentarlos

para su inscripcion salvo lo dispuesto en el articulo siguiente.

Asimismo el Reglamento del Registro Publico de fa Propiedad expresa:
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Articulo 18 - La solicitud de entrada y tramite provista de fa copia o copias que
se estimen necesarias, tendrén el doble objeto de servir como instrumento para dar
los efectos probatorios, en orden a la prelacion de los documentos presentados y
como medic de control de los mismos, a los que se acompafia en las distintas fases

de! procadimiento.

h). DE LEGALIDAD.

Este principio también llamado de calificaciéon consiste en que todo documento
al ingresar al Registro Publico de la Propiedad, dentro del procedimiente de
inscripcién, debe ser examinado por el registrador en cuanto a sus elementos de
existencia y validez, es decir, si satisface todos los requisitos legales que para su

eficacia exijan los crdenamientos juridicos. A esta aclividad se le Hama “calificadora”.

Considero que el de legalidad es el principio mas importante, debido a que al

ejercerio el registrador confirma su calidad de perito en derecho registral.

Se ha criticado este principio sefialande que es repetitive el hecho de que el
registrador califique de si cumple o no con la ley el documento, por la calificacion,
que va hizo el notario, el corredor publico u ofro fedatario; y més alin, se convierte en
una instancia que califica, por no decir revisa, actos emitidos por un Juez; sin
embargo considero que es un principio necesario, y que constituye un filtro que debe
tender a lograr la excelencia en la funcion de los fedatarios plblicos, tomando en
cuenta que las ordenes judiciales, finalmente, deben inscribirse en los términes que

se ordena.
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El principio de calificacion se presenta en aquellos registros declarativos
propios del notariado latine como un balance entre quien hace y publicita el

instrumento.

El articulo 14 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad dispone:
Son atribuciones de los registradores:

I. Realizar un estudio integral de los documentos que le sean turnados para
determinar la procedencia de su registro, segun resulte de su forma y contenido y de
su legalidad en funcién de los asientos reglstrales preexistentes y de los

ordenamientos aplicables:

Il. Determinar en cantidad liquida, con estricto apego a las disposiciones
aplicables el monto de los derechos a cubrir;

Ill. Dar cuenta a su inmediato superior, de los fundamentos y resultados de la
calificacion;

V. Ordenar, bajo su estricta vigilancia y supervision, que se practiquen los

asientos en el folio correspondiente, autorizando cada asiento con su firma, y

V. Cumplir con las demés disposiciones legales aplicabies, asi como con las

instrucciones que les transmita el Director General.

i). DE LEGITIMACION.
El principio de legitimacién, conocido también como de exactifud, es uno de
los mas importantes de la actividad registral, pues es el que otorga certeza y

seguridad juridica sobre la titularidad de los bienes y su transmisién. El maestro
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Carral y de Teresa dice: Lo leghiimo es lo que estd conforme a las leyes, que es
genuino y verdadero. Es legitimado to que ha sido completado ¢ bengficiado con una
presuncidn de existencia, integridad, exactitud que le concede mayor eficacia
juridica. Por su parte, Landaria expresa: La legitmacion es el reconocimiento hecho

por la norma juridica del poder de realizar un acto juridico con eficacia.

Algunas veces la legitimacién se asimila a la apariencia juridica. En efecto,
debemos tomar en cuenta que la apariencia es la causa de la Iegitimacién porque, si
se tienen suficientes elementos para presumir la titularidad de un derecho, éste lega

a ser valido.

La apariencia juridica existe cuando la ley, para proteger al tercero de buena

fe, le da valor a una situacién o actuacion juridica que se contrapone con la realidad.

La legitimacion se clasifica en ordinaria y extraordinaria: fa primera se da
cuando existe ceincidencia entre el derecho protegido y la realidad de hecho; la
exiraordinaria es un acto eficaz ejecutado por un autor que no goza de la titularidad
del derecho de que se trata ni respeta la esfera jurldica ajena. La ley legitima ese

acto basado en la apariencia juridica.

La presuncion de validez que otorga el Registro a los actos inscritos, no
obstante su falta de coincidencia con la realidad, permite la eficacia de las

fransacciones realizadas con el titular registral. Asf lo establece el Cédigo Civil:

ART. 3070. El derecho registrado se presume que existe y que pertenece a su

titular en la forma expresada por el asienta respectivo. Se presume también que ef
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titular de una inscripcién de dominio o de posesion tiene la posesion del inmueble
inserito.

No podra ejercitarse accion contradictoria del dominio del inmueble o derechos
sobre los mismos o de otros derechos inscritos o anotados a favor de persona o
entidad determinada, sin que, previamente a la vez, se entable demanda de nulidad

o cancelacién de la inscripcion en que conste dicho dominio o derecho.

La legitimacién nace con el asiento o anotacién en el Registro, de tal manera
que mientras no se pruebe fa inexactitud de lo inscrito frente a lo real, prevalece lo
que se encuentra asentado. Lo inscrito es eficaz y crea una presuncién juris tantum
de que el titular aparente es el real; pero si se'tfata de actos en los cuales se afecte
el interés de un ajeno, la. presuncién se vuelve juris et jure, en proteccion a los
adquirentes de buena fe, presumiendo que un derecho inscrito existe y pertenece al

titular registral.

Ya en el principio de publicidad mencioné el tercero registral a quien protege la
apariencia jurfdica que produce lo inscrito o anotado en el Registro Publico de la

Propiedad.
“Al respecto Roca Sastre, sefiala los siguientes ejemplos:

1. La inscripcién subsiste mientras no se cancela, de suerte que ante el
tercero el derecho inscrito existe, aunque esté extinguido en la realidad juridica. Asf,
el crédito hipotecario ya extinguido por pago, pero respecto del que no se ha

practicado cancelacion, es adquirido como subsistente por el tercero de buena fe.
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2. La inscripcién se extingue mediante la cancelacion, de modo que, ante el
tercero, un derecho cancelado no existe aungue el mismo subsista en la realidad
juridica. Asf, cuando se adquiere una finca anteriormente gravada con una hipoteca

que se cancel6 indebida mente, ésta no puede revivir en perjuicic del adquirente.””

j). DE BUENAFE.

ART. 3009.—El Registro protege los derechos adquiridos por tercero de buena
fe, una vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho def otorgante,
excepto cuando la causa de la nulidad resulta claramente del mismo registro. Lo
dispuesto en este artfculo no se apficara a los coniratos gratuitos, ni a actos 0 conlra

tos que se gjgcuten u otorguen violando la ley.

Este articulo hace referencia a la buena fe en este caso se puede aplicar a la
publica de que esta envestido el calificador registral y esta se encuentra basada en

los conocimientos juridicos que posee para desempefiar tal cargo.

De igual forma se puede aplicar a la buena fe de un fedatario pablico como es
un notario, un corredor publico, que llevan acabeo la realizacion de la voluntad de las

partes cuando se realiza un acto que se pretenda formalizar.

k). DE FEREGISTRAL.
Este pringipio se encuentra regido por el imperativo de la fé pablica, por lo que

se le llama fe pablica registral.

® PEREZ FERNANDEZDEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit. pp. 82-83,
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La fe piblica, es un imperativo jurldico o coaccién que nes obliga a tener como
verdaderos determinados hechos o acontecimientos, sin que podamos decidir en

principio sobre su objetiva verdad.

Es decir, la fe publica registra da una presuncién de existencia y validez a los

actos expedidos por el titular de Ia fe publica registral.
Por su parte el articulo sexto del Registro Pdblico de Ia propiedad, dispone:

Articulo 6.- Corresponde al Departamento, por conducto del director general: |,
Ser deposttario de la fe ptblica registfa! para cuya pleno gjercicio se auxiliara de los

registradores y demé4s servidores publicos de la institucion.

{). DE CALIFICACION.

Este principio denominado también de legalidad, consiste en que todo
documento, al ingresar al Registro Publico de la Pro piedad, dentro de su
procedimiento de inscripcién, debe ser examinado por el registrador en cuanto a sus
elementos de existencia y validez, es decir, si satisface todos los requisitos legales
que para su eficacia exijan los ordenamientos juridicos. A esta actividad se le llama
calificadora, y es concurrente con la notarial. Por ejemplo, cuando se constituye una
sociedad anénima, el ‘notario examina la legalidad del negocio juridico y redacta la

escritura y mas tarde el registrador lo califica para su inscripcion.

Examinar el titulo es un derecho y una obligacién del registrador, quien bajo su
responsabilidad y dentro del plazc sefia lado por la iey, lo debe realizar de manera

independiente, asi como en forma personalisima y libre de cualquier presién. Este
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examen debe ser de forma y fondo, analizando los elementos extrinsecos e

intrinsecos.

El articulo 14 del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad, establece

las atribuciones de los registradores:

l. Realizar un estudio integral de los documentos que les sean tumados para
determinar la procedencia de su registro, segiin resulte de su forma y contenido y de
su legalidad en funcion de los asientos registrales preexistentes y de- los

ordenamientos apficables;

ll. Determinar en cantidad liquida, con esfricto apego a las disposiciones

aplicables, el monto de los derechos a cubrir;

lil. Dar cuenta a su inmediato superic;r, de los fundamentos y resultados de la
calificacién;

IV. Ordenar, bajo su estricta vigilancia y supervision, que se practiquen los

asientos en el folio corespondiente, autorizando cada asiento con su firma; vy

V. Cumplir con las demas disposiciones legales aplicables, asi como con las

instrucciones que les transmita el Director General.

Ademas de examinar si es un derecho inscribible o no, el registrador califica si
el documento satisface las formas exirinsecas sefialadas por la fey; la capacidad de
las partes; y la validez del acto o contratc. Esta funcién se encuentra regulada en el

articulo 3621 que dice:
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Los registradores calificaran bajo su responsabilidad los documentos que se
presenten para la practica de alguna inscripcién o anotacion; la que suspenderan o

denegarén en los casos siguientes:
I. Cuando el titulo presentado no sea de los que deben inscribirse o anotarse;

Hl. Cuando el documento no revista las formas extrinsecas que establezca fa

ley;

lll. Cuando los funcionarios ante quienes se haya otorgado o rectificado el
documento, no hayan hecho constar la capacidad de los otorgantes o cuando sea

noteria ia incapacidad de éstos;

fV. Cuando el contenido del documento sea contrario a las leyes prohibitivas o

de interés publico;

V. Cuando haya incompatibilidad entre el texto del documento y los asientos

del registro;

V1. Cuando no se individualicen los bienes del deudor sobre los que se
constituya un derecho real, o cuando no se fije la cantidad méaxima que garantice un
gravamen en el caso de cobligaciones de monto indeterminado, salvo los casos
previstos en la ultima parte del articulo 3011, cuando se den ilas bases para

determinar ei monto de la obligacién garantizada, y

V1. Cuando falte algin otro requisito que deba llenar el documento de acuerda

con el codigo u otras leyes aplicables.

A partir del 17 de enero de 1994 se publicé en el Diario Oficial de la

Federacién, un decreto por el cual nuestre pais se adhirié a la Convencion por la que
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se Suprime el Requisifo de Legalizacidn de Jos Documentos Piblicos Extranjeros,
fimmada en La Haya el 5 de octubre de 1961, la cual tiene por objeto simplificar el
requisito de legalizacién de documentos publicos extranjeros que deban surtir efecto

en los palises siguientes.

Segun esta Convencion la legalizacién se sustituye por una apostilia, es decir,
por un agregado que ceriifica la autenticidad de la firma, la calidad en que actué la
persona que emitié el documento y en su caso, la identidad del sello o timbre que el
mismo ostente. La “apostifla” se expide a solicitud del signataric o de cualquier
portador del documento, y la firma, sello o timbre que a su vez figuren sobre la

“apostilla” quedan exentos de certificacion posterior como por ejemple fa consular.

Una vez realizada la legalizacion, el documento otorgado ante funcionario
extranjero necesita fraducirse por perito oficial y protocolizarse ante notario, de

acuerdo con el articulo 138 de la Ley del Notariado para el Distrito Federal.
Calificacion Fiscal

Los registradores tienen la facultad, obligacién y responsabilidad de cuantificar
el monto de les derechos que se tienen que pagar por la inscripcion de un
documento. Al respecto la fraccion Il del articulo 14 del Reglamento del Registro

Piblico de la Propiedad, establece:

Determinar en cantidad liquida, con estricto apego a las disposiciones

aplicables, el monto de los derechos a cubrir.
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Calificacién desmedida

El exceso de calificacién atenta en contra de las finalidades del Registro
Publico que son la publicidad, la seguridad juridica y la rapidez en el trafico de

inmuebles.

“Con frecuencia algunos registradores tienden a considerarse juez de jueces y
se introducen al estudio de un documento en los aspectos més insignificantes e
intrascendentes, como por ejemplo, solicitar el acta de mafrimonio del representante
de una sociedad, siendo que para nada interesa su estado civil i el régimen bajo el

cual estd casado.

Esta actitud propicia el entorpecimiento y dilacién en el proceso registral, asf
como el innecesario congestionamiento de los documentos, y en algunas ocasiones

puede fomentar la corrupcion.”?®

2.8. PRIMER AVISO PREVENTIVO. ALCANCES ACTUALES DEL PRIMER

AVISO PREVENTIVO

El Cdédigo Civil para el Distrito Federal en un afan de garantizar la seguridad
juridica, establece en su articulo 3016 que los efectos gque sean tutelados por el
registro, lo sean desde el momeiito mismo en que quedan debidamente formalizados
y ain como acontece en el Distrito Federal, desde el momento en que el notario
procede a su instrumentacion. El aviso preventivo es, como su nombre lo indica, una

medida legal para otorgar seguridad juridica a las distintas operaciones relacionadas

» PEREZ FERNANDZ DEL CASTILLO, Bemardo, Ob. Cit. pp. 100.
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con ia propiedad. Se protege con eilo al tercero adquirente de buena fe que,
ignorando la existencia de una operacion determinada, pudiera lilevar a cabo alguna
ofra, relacionada con el mismo inmueble. Esto se realiza mediante la presentacion y
consiguiente anhotacidn del aviso preventivo que en el lenguzje mas técnico se

conoce también como solicitud de reserva de prioridad.

En dicha solicitud que surtiré efectos de aviso preventive se deberéd menclonar
‘la operacion y finca de que se trate, los nombres de los coqtra’tan’(es y el respectivo
antecedente registral; una vez recibido por la oficina registradora serd turnado al
correspondiente registrador, quien con esta solicitud y sin cobro de derechos por este
concepto practicara inmediatamente la nota de presentacion en la parte marginal del
libro si es el sistema a seguir o en la tercera parte folio real comespondiente, sobre
los derechos que resultaran afectados; anotacién que tendra vigencia por un término

de treinta dias naturales, partir de la fecha de presentacién de la solicitud.

En cuanto at primer parrafo del articulo 3016 del citado ordenamiento, para
evitar que el aviso preventivo se utilice como un instrumento de defraudacion en
perjuicio de terceros reglstrales, y ain de acreedores, la vigencia de freinta dias
naturales de tal aviso no produce el cierre del registro porque si en este plazo se
presenta a inscripcién otro documento contradictorio, éste es objeto de una ancta
preventiva en la parte del folio correspondiente, para que obtenga su prelacioén desde

la fecha de su presentacion.

Es posible la presentacion del aviso en comento con ios requisitos, vigencia y
efectos amtes inditados, en el caso de documentos privados inscribibles (Articulo

3005, fraccion 11l del Godigo Civil), cuyo aviso pueden dar: El notario, el juez de paz o
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el registrador que se haya cerciorado de fa autenticidad de las firmas en dichos

documentos.

a). ANOTACION PREVENTIVA
El establecimiento de las anotaciones preventivas es una mas de las formas

de dar publicidad y seguridad a los ferceros registrales.

Estas se asientan marginales en los libros si ese es el sistema a seguir o en

parte de anotaciones preventivas, cuando se trata del folio real.

Las anotaciones preventivas ofrecen la ventaja de que si actos en ellas
consignados, se realicen cumpliendo los requisitos sefialados por la ley sus efectos
se retrotraen y el derecho queda inscrito en forma definitiva desde la fecha de la

anotacién.

Las anotaciones en comento pueden realizarse a peticién del notario, del juez,

o de oficio en caso de rechazo de una inscripcion.
Al respecto el Codigo Civil establece lo siguiente:
Articulo 3043.- Se anotaran previamente en el Registro Pablico:

| Las demandas relafivas a la propiedad de bienes inmuebles © a la
constitucion, deciaracién, modificacion o extincion de cualquier derecho real sobre

aqusllos;

#f. El mandamiento y el acta de embargo, que se haya hecho efectivo en

bienes inmuebles del deudor;
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Il Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de contratos
preparatorios o para dar forma legal al acto o contrafo concertado, cuando tenga por

objeto inmuebles o derechos reales sobre los mismos,

1V. Las providencias judiciales que ordenen ef secuestro o prohiban Ja

enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales;

V. Los fitulos presentados al Registro Piblico y cuya inscripeion haya sido

denegada o suspendida por el Registrador;

Vl. Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo establecido en el

arlfculo 2852,

VIl El decreto de expropiacién y de ocupacién temporal y declaracion de

limitacién de dominio de bienes inmueblas;

VIll. Las resoluciones judiciales en materia amparo que ordenen fa suspension

provisional o definitiva en relacién con bienes inscritos en el Registro Pablico, y

IX. Cualquier ofro titulo que sea anofable de acuerdo con este Cddigo y otras

Leyes.

Los efectos refroactivos de las anotaciones preventivas, se establecen en -

articulo 3017 del Cédigo Civil, precepto que sefiala lo siguiente:

La inscripcidn definitiva de un derecho que haya de anotarse previamente,

surtira sus efectos desde la fecha en que la anotacion las produjo.
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b). CARACTERISTICAS Y EFECTOS DE LA ANOTACION PREVENTIVA.

Las caracteristicas del aviso preventivo son que sitve como un medio
preparatorio para la realizacién posterior de una inscripcion de un acto juridico ya
que tiene como finalidad el dar a conocer que se esta llevando acabo una operacién
gue tiene como objeto modificar el estado que guardaba hasta ese momento el
cambiar la situacién juridica de los antecedente que se encentran el Registro Publico

de la Propiedad.

Estas anotaciones pueden convertirse en definitivas o simplemente
cancelarse; en este Ultimo caso, la cancelacion puede producirse por caducidad o

bien por improcedencia. Asf lo determinan los articulos del Cédigo Civil:

Articulo 3035.- Las anotaciones preventivas, cualquiera que sea su origen
caducaran a los tres afios de su fecha, salvo aguellas a las que se les fije un plazo
de caducidad més breve. No obstante, a peticién de parte o por mandato de Jas
autoridades que los decretaron, podran prorrogarse una o mas veces por dos afios

cada vez, siempre que la prorroga sea anotada antes de que caduque el asiento.

La caducidad produce la extincibn del asiento respectivo por el simple
transcurso del tiempo; pero cualquier interesado podra solicitar en este caso que se

registre la cancelacién de dicho asiento.

Articulo 3044.- La anotacién preventiva, perjudicara a cualquier adquirente de
Ja finca o derecho real a que se refiere la anotacion, cuya adquisicion sea posterior a
Ia fecha de aquella, y en su caso, dard preferencia para el cobro del crédito sobre

cualguier ofro de fecha posterior a la anotacion.
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En los casos de las fracciones IV y Vil del articulo 3042 {es decir, las
providencias judiciales gue ordenen el secuestro o prohiban fa enajenacion de bienes
inmuebles o derechos reales y las resoluciones judiciales en materia de amparo que
ordenen la suspensién provisional o definitiva, en relacién con bienes inscritos en el
Registro Pdblico de la propiedad) podra producirse el cierre del registro en los
términos de la resolucidn correspondiente. En el caso de la fraccion Vi (es decir, las
fianzas legales o judiciales) Ia‘anotacién no producira otro efecto que el fijade por el
articulo 2854. (es decir, si el fiader enajena o grava los bienes raices cuyas
inscripciones de propiedad estan anotadas conforme a lo dispuesto en el articulo
2852 el cual establece La persona ante quien se otorgue la fianza—, dentro del
término de tres dias, darg aviso del otorgamiento al Registro Publico, para que en el
folio correspondiente al bien ralz que se designd para comprobar la solvencia del
fiador, se haga una anofacién preventiva al oforgamiento de la fianza, y de la

operacion resutita la insolvencia del fiador, aquella se presumira fraudufenta).

En el caso de la fraccion VII (es decir, el decreto de expropiacion y de
ocupacion temporal y declaraci()nrde limitacion de dominio, de bienes inmuebles), la
anotacidn servird Gnicamente para que conste la afectacion en el registro del
inmueble sobre el que hubiere recaldo la declaracién, pero bastara la publicacién del
decreto relative en el Diario Oficial de la Federacion para que queden sujetos a las
resultas del mismo, tanto por el propietario o poseedor, como los terceros que
intervengan en cualquier acto o contrato posterior a dicha publicacién, respecto del

inmueble afectado, debiendo hacerse la inscripci6n definitiva que proceda, hasta que
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se otorgue la escritura respectiva, salvo el caso expresamente previsto por alguna

Ley en que se establezca que no es necesario este requisito.

Los efectos de las anotaciones preventivas tienen la ventaja de que si los
hechos o actos en ella consignados por la ley, surten efectos y se retrotraen, el

derecho queda inscrito en forma definitiva desde la fecha de Ia anotacion.

Los efectos refroactivos de las anotaciones preventivas, se establecen en el
articuio 3017, que dice la inscripcion definitiva de un derecho que haya sido anotado

previamente, surtira sus efectos desde la fecha, en que la anofacién los produjo.

¢). CASOS EN QUE SE PUEDE CERRAR EL REGISTRO COMO
CONSECUENCIA DE LAS ANOTAGIONES PREVENTIVAS.

Para estar en la posibilidad de hacer el estudio de los casos en que se
produce el cierre de regisfro como consecuencia de las anotaciones preventivas, es
preciso sefialar el articulo 3043. Fraccion IV y VHI; el Codigo Civil para el Distrito
Federal. Fraccion V. Sefiala las providencias judiciales que ordenen el secuestro o
prohiban la enajenacidn de bienes inmuebles o derechos reales. Fraccion VIl
Resoluciones judiciales en materia de amparo gue ordenen la suspension provisional

o definitiva, en relacién con bienes inscritos en el Registro Publico.

a). E! secuestro, es también objete de inscripeidn en el Registro Pablico de la

Propiedad, pero para ese fin, debe mediar el mandato judicial.

Tal como se define por el articulo 2539 de Cédigo Civil para el Distrito Federal.
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El secuestro es el depésito de una cosa litigiosa en poder de un tercero hasta

que se decida a quien debe entregarse.
El secuestro puede ser convencional o judiclal.

Es convencionai cuando el depésito se constifuye por la voluntad de las
partes: ya que se rige por las disposiciones del Cédigo Civil, es una institucion de

derecho privado y puede equipararse al depdsito.

Es judicial, cuando se produce por resolucion dictada por un Juez, ya que se
regula por las disposiciones del Cédigo de Procedimientos Civiles, es por lo tanto,
una institucién de derecho publice, aun cuando éste pertenece siempre a la esfera de
derecho publico, porque se lleva a cabc por mandate del érganc jurisdiccionat

competente.

“Por lo que toca al Registro Puablico, ni el Cédigo Civil para Distrito Federal, ni
el Reglamento respectivo, establecen disposicion expresa acerca del secuestro, por

lo que, en la practica recibe igual tratamiento que si se tratase de un embargo”.*

De lo antes sefialado, se desprende que comunmente, suelen emplearse

camo sindnimos secuestro y embargo y son términos distintos,

Asi entonces para inscribir el secuestro debe existir el mandato judicial que lo
ordene, advirtiendo que tal caso, se traduce en que el registrador esta impedido para

llevar a cabo cualquier ofra anotacién o inscripcién sobre el bien que esté registrado.

0 COLIN SANCHEZ, Guillermo, Ob. Cit_, pp. 304,
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b) Resoluciones judiciales en la materia de amparo.

Dentro de una organizacion juridica como la nuestra con frecuencia pueden
darse actos lesivos a las garantias consagradas por la Constifucional General de la
Repubiica, misma en la que suele ser autoridad responsable el titular de la funcién
Registral, por lo tanto pueden dictarse diversas providencias, como la suspension

provisional, ja definitiva, o bien, la sentencia en materia de amparo.

El articulo 8°. Fraccién Vi de Reglamento de Registro Publico de la Propiedad
del Distrito Federal, sefiala corresponde al Gobierno, por conducto del Director
Federal, permitir la consulta de los asientos Registrales, asi como los documentos

relacionados que obren en los archivos de Registro Piblico.
Es preciso sefialar el articulo 8° que sefiala las atribuciones del area juridica.

Fraccion | intervenir en representacion del Registro Pdblico en todos los
juicios en que a Institucion sea parte y en aquellos en que aparezca, como autoridad
responsable, en los términos de la ley de amparo, reglamentaria de los articulos 103

y 107 de la Constitucién Politica da los Estados Unidos Mexicanos.

Para poder entender quién es la autoridad responsable, en los actos juridicos
que se inscriben en el Registro Publico de la propiedad, es necesario sefialar el
articulo 11 de la ley de amparo que indica. Es autoridad responsable la que dicta u
ordena ejercitar o trata de egjecutar la ley o el acto re¢lamado. Quien vendrd a ser
parte en el juicio correspondiente y como tal quedara sujeto a todas las formalidades
del procedimiento y al resultado de!l propio juicio quien a su vez daréa contestacion a

demandas contra él.



Al Director de Regisirec Publico lo que se le reclama en todo juicio, es la
inscripcion de un instrumento pablico o privado, o de una resolucion o providencia
judicial, cuando la inscripcién es consecuerncia de un acto contrario o violatoria de las

garantias individuales.

Cualquier acto del registrador que se practique contrario a ia ley o dafie los
intereses de los particulares, es impugnable por la via administrativa, o mediante el
juicio civil, ya que el registrador no es proptfamente hablando, una autoridad, no lo es

en razdén de que sus actos no son ni imperativos ni coercitivos.

Podemos sefialar que el registrador sélo es el servidor pablico auxiliar de la
funcién Registrat, y ejerce la funcion calificadora en auxilio al Director Gengzral, a tal
efecto tendrd las funciones y limitaciones que le sefialaban el Cddigo Civil y el

Reglamento.

La inscripcion practicada en el folio real, no se anuiara, quedara en el estado
en que se encuentra a fin de preservar la materia de juicio, hasta en tanto se dicte
sentencia definitiva en cuestiéni de fondo, y el efecto de la anotacion serd el de

producir el cierre de registro, para toda inscripcién posterior.

“En caso especiai, el cierre de registro, entendiendo como fa abstencion de
practicar ninguna otra inscripcion o anotacidon en relacion con aquella cuya
procedencia sea cuestionada el juicio se traduce en un imperativo, pues de lo
contrario se desvirtuarfa de antemano toda resoluci6n judicial gue se pronuncie en el

sentido de restituir al agraviado en el pleno goce de sus derechos concuicados™.”’

5L COLIN SANCHEZ, Guillermo, Ob. Cit. Pp.338.
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Podra producirse el ciemme de registro en los términos de la resolucion
comespondiente, en caso de providencias judiciales que ordenen el secuestro o
prehfban. La enajenacién de bienes inmuebles o de derechos reales, a sl como
cuando se trate de resoluciones judiciales en materia amparo que ordenen la
suspension provisional ¢ definitiva de actos de autoridad de cualquier tipo que afecte
o que pudieren afectar bienes o derechos inscritos en el registro tal como lo sefialan

los articulos de 3343 fraccién VIl y 3044, Parrafo segundo.

Concluimos el presente tema sefialando el artfculo 3045 del Cédigo Civil para
el Distrito Federa!l que sefiala, salvo los casos en que la anotacion cierre el registro,
los bienes inmuebles o derechos reales anotados podran enajenarse o gravarse,

pero sin perjuicio del derecho de la persona a cuye favor se haya hecho la anotacién.

73



CAPITULO lil.- MARCO JURIDICO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD Y DEL COMERCIO.

3.1. Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Nuesfra constitucién desde su creacién ha tutelado el derecho de ia propiedad
a que cada mexicano tenemos ya que por la division de tierras se origino la

Revolucién de 1810.

En el articulo 27 constitucional especificamente se establece el derecho que
cada individuo tener ia propiedad de un bien inmueble, y con ello los campesinos

encontraron respuesta a sus demandas.

Por elio se afiima que dichos preceptos constituyen la base del

constitucionalismo social mexicano pionero en el mundo de este aspecto.

A grandes rasgos, la evolucion de las medidas dictadas a este respecto ha
sido la siguiente: primero la Ley Lerdo de 1856, cuyos preceptos fueron recogidos
por el articulo 27 de la Constitucién de 1857, dio fin a las grandes extensiones de
tierras acaparadas por las corporaciones civiles y eclesidsticas. Teniendo esto como

propésito fundamental la movilizacion de las tierras acaparadas por el cle_ro.

Por tal motivo, la Constitucion de 1917, como una segunda etapa, proscribio el
latifundio y ordeno el reparto agrario y la restitucion de tierras y aguas a las
comunidades despojadas de ellas. Estas medidas, plenamente justificadas en su

momento, generaron con el paso del tiempo otros tipos de problemas y vicios.
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3.2. Leyes y Reglamentos en Materia Registral.

Surgieron en el sigio XiX diferentes proyecios e intentos de codificacion,
aigunos incompletos © parciaies y ofros consistentes en simples esbozos, la
trayectoria seguida para la realizacién de este ordenamiento fue larga y de mucho

mérito para las personas gue en ellos intervinieron,

Surgié un primer intento de legisiar en materia de Registro de hipotecas, este
proyecto fue el del Codigo Civil de Zacatecas en 1829, presentado al Segundo
Congreso Constitucional del Estado libre de Zacatecas, por la comision encargada
de redactarlo; de contener un capitulo denominado De! Registro de Hipotecas, dicho
proyecto antes mencionado no fue aprobado por la Legislatura Estatal y por lo tanto

jamas entr6 en vigor.

“Después de que Don Benito Judrez vencid al imperio de Maximiliano de
Austria; fe encargd a Don Justo Sierra O'Reilly que hiciera un proyecto dei Cddigo
Civil Mexicano, asf entonces Justo Sierra se frasladé al convento de la Mejorada en
Mérida Yucatan para poder llevar a cabo esta labor, que se tomé como referencia
para el desarrollo de este proyecte del Cédigo Francés, los de Luisiana Holanda
Vaud Baviera, Rusia, Suecia, Suiza, Friburgo, Argovia, y fundamentalmente el
proyecto del Cédigo Civil Espaiiol, dicho proyecto fue interrumpido, y mas tarde
Martinez de Castro formé una nueva comisién integrada por Mariano Yafiez, José
Maria la Fragua, Isidro Montiel y Duarte, y Joaquin Eguialis, para hacer la ley
revision del proyecto, que fue aprobado por el Congreso de la Unién, por decreto del
8 de Diciembre de 1870, y entro en vigor el 1 de Marzo de 1871 de este modo el

Cddigo Civil Distrito Federal y territorio de baja California, fue el primero en su género
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denfro de la Legislacién Mexicana, y viene a proporcionar ias bases legales para el
establecimiento de un oficio denominado Registro Publico; en toda pobiacién donde

haya tribunal de primera instancia™.*?

a). Reglamento del Registro Publico da la Propiedad de 1921.

“Se expidié el 8 de agosto de 1921, siendo gobernador del Distrito Federal
Don Celestino Garza, consta de 164 articulos ordenados en 14 capitulos instituidos:
el primero, del Registro en General y del personal de la oficina; segundo, Secciones
de Registro tercero, Libros de Registro; cuarto, de las Inscripciones en General;
quinto, del Procedimiento y forma para verificar las inscripciones; sexto, de la
Rectificacion de los Actos de Registro; séptimo, de las Inscripciones de la seccién
primera; octavo, de las Inscripciones de la seccién segunda; el noveno, seccion
tercera; décimo, de la seccién cuarta, undécimo; del archivo, decimosegundo de la
extincién de la inscripcion, decimatercero, de las certificacianes; decimocuarto, del

departamento de entradas™™

Ef capftulo primero, se refiere a registro general y al personal de la oficina, por
io cual se establecié un Director General y cuatro Jefes encargados de las secciones

12 22 32 y 42 oficiales auxiliares y escribientes.

La seccion primera, era para el registro de los titulos traslativos de dominio de

inmuebles o derechos reates diversos de las hipotecas impuestas sobre ellos.

La seccién segunda, se destinaba al registro de hipotecas y embargos.

2 CFR PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit, pp. 20-21
* PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit. pp.17
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La seccion tercera, era para el registro de sentencias de cédulas hipotecarias,
sucesiones, participaciones de bienes hereditarios y en general a todas las

resoluciones judiciales.

El capitulo cuarto, verso sobre las inscripciones en general, para cuyo asiento
se requiera que quienes fas pretendieran fuera de fos actuales duefios de los bienes,

tuvieran el derecho a exigir el registro, o fueran apoderados del propietario.

S6ic eran inscribibies las escrituras poblicas, sentencias, providencias

judiciales cerlificadas.

El capitulo quinto, reguiaba el procedimiento y la forma para verificar las
inscripciones. Fijados los requisitos que deberia de contener ios titulos a fin de que

aparecieran en la inscripcion correspondiente.

El capitulo sexto, versa sobre la rectificacion de las actas de registro con

reglas diversas.

El capituio séptimo comresponde a las regias de la secciébn primera,
enumerando los actos inscribibles en dicha seccidn, € indicando ia forma de hacer

ias inscripciones.

El capitulo octavo, contenia reglas relativas a la inscripcion de la seccion
segunda, hipotecas, cesiones, adjudicaciones, cancelaciones, permuta de créditos
hipotecarios, estableciéndose los requisitos y los datos gque debérian aparecer en fas

inscripciones.
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El capitulo noveno de la seccién tercera, ordenaba que se inscribieran ios
arrendamientos y las funciones de beneficencia privada, sefialando ademas reglas

generales para las inscripciones de los primeros.

El capitulo décimo, estabiecia ei Archivo General del Registro Piblico de la
Propiedad, del cual estaba a cargo de la seccion tercera, en donde se formaban
indices de las Inscripciones de cada seccién de predios y de poseedores
hipotecarios.

El capitulo decimosegundo, se referia a la extincion de Ias inscripciones la

cual sélo podria hacerse por sentencia judicial o por, consentimiento de las partes.

La cancelacion consistia en la declaracién hecha al margen de registro

respectivo.

Ei capitulo decimotercero contemplaba lo referido a las certificaciones, es el
Director de Regisiro estaba obligado a expedirias, anotando lodos los datos referidos
de fas inscripciones de la cual se solicitaba la certificacion, las certificaciones las

llevaban a cabo las secciones correspondientes.

El capitulo decimocuarto, se referia al ingreso y entrega de documentos; estos
se sellaban con la fecha y hora, de presentacion, numerandolos progresivamente, se
asentaba en los libros de entradas, se pasaban a revision a la direccion y se
repartirén a las diversas secciones las que, una vez hecha la operacién los devolvian

al departamento de entrada para ser enfregados al interesado.

b). Cédigo Civil de 1928.
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En el afio de 1928 se realizé un proyecto de Cddige Civil por medio de Ia
comision integrada por los licenciados Francisco H. Ruiz, Rafael Garcia Peria, e
Ignacio Garcia Téliez, que fue aprobado posteriormente y enird en vigor el primero

de octubre de 1932.

En la parte correspondiente al Registro Piblico de Ia Propiedad se organizd
sobre nuevas bases, haciendo que produzca diferentes efectos juridicos. Segan la
naturaleza de lo actos, es por eso que se hizo un proyecto para el libro cuarto de

Cédigo Civil.

Este proyecto fue a probado el primero de septiembre de 1932, la
organizacion del Registro Publico de la Propiedad, se reguié en el libro cuarto,
tercera parte, dividido en 46 articulos y seis capitulos denominados: primero, de las
oficinas del registro, segundo, de los titulos sujetos al registro y de los electos
legales, tercero del modo de hacer el registro y de las personas que tienen derecho a
pedir la inscripcion, cuarto, del registro de las informaciones del dominio, quinto, de

las inscripciones de posesién, sexto, de la extincién de las inscripciones.

Aungue se aumentaron los actos y contratos que deben registrarse, se
simplifico la manera de hacer el registro, y sélo se establecieron principios generales
sobre esta importante materia, encomendandose su desarrollo minucioso al

reglamento respectivo.

A falta de un titulo de propiedad, dificulta enormemente las transacciones
sobre dichos bienes, y coloca a los propietarios en una anormal situacién juridica,
muchas ocasiones para poder suplir esta falta de titulacién y subsanar los defectos
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existentes, se introdujo ai regisiro en ia figura de informacién de dominio y la

inscripcion de posesion.

Asi entonces, se estableci6 que el que hubiera poseido bienes inmuebles por
ei tiempo y con las condiciones exigidas para prescribirlos, puede promover juicio en
contra de quien aparezca coino propietario de los bienes en el Registro Pablico a fin
de que se declare que la prescripcién, se ha consumado y que ha adquirido la
propiedad; una vez comprobada debidamente la posesién, el juez declara que el
poseedor se ha convertide en propietario, y dicha declaracién se tendra como titulo

de propiedad y sera inscrita en el Registro

c). Regiamento del Registro Publico de la Propiedad de 1940.

“El 12 de junio de 1940, durante ei Gobierno dei General Lazaro Cardenas.
Presidente constitucional de los Estados Unidos Mexicanos, se dicto un nuevo
Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad, don Manuel Borja Soriano, quien
fuera presidente de la comisién redactora del proyecto de este reglamento, explica su

procedimiento de creacién.”

Desde entonces se imponia la necesidad de expedir un regiamento que
desarroilara convenientemente los preceptos del nuevo Cédigo y que diera a la
oficina del registro una organizacién y un funcionamiento de acuerdo con sus

necesidades.

* PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit. pp.50
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Este regiamento consta de 149 articulos ordenados en 8 tituios denominados
Titulo primero: disposiciones generales; capitulo 1° de ias sanciones del personai de
fa oficina, 2° de los libros de Registro. Titulo segundo del registro de inmuebles,
capitulo 1° de las inscripciones en general, 2° de las inscripciones en la seccién
primera, 3° de las s inscripciones en la seccién segunda. Titulo tercero: del registro
relativo a bienes muebles, capitulo linico de la inscripciones en la seccion tercera:
Titulo cuarto: del Registro de personas morales, capitulo tnico de las descripciones

en la seccién cuarta. Titulo quinto:

“De las anotaciones y de la rectificacion y extinciones de las inscripciones,
capitulo 1° de las anotaciones marginales, 2° de la rectificacién de las inscripciones,
3¢ de la extincién de las descripciones. Titulo sexto: de la seccidn quinta, capitulo 1°
del archivo y de las ceriificaciones, 2° de los indigenas. Tituld séptimo: de las
ratificaciones de los documentos privados, capitulo tnico de la seccién sexta. Titulo

octavo: de la oficialia de partes, capitulo Ginico de la seccién séptima,”®

En el mencionado regiamento se sefialaban las obligaciones y facuitades ai

que tiene el Director General.

i. Vigilar el exacto cumplimiento de las prescripciones dei Coédigo Civili en
materia de Registro, de este reglamento y de las demdas disposiciones legales

aplicabies.

il. Resolver las dudas que ocurrian a los regisiradores el caso de

inconformidad dei interesado, revisar los titulos presentados, siempre que el

¥ PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Ob. Cit. pp. 50
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registrador opinaré que no debia inscribirse, y resoiver que si debian practicarse o

rehusarse inscripcion.

ill. Encargarse personalmente de cualquier seccion en los casos de faltas

temporales o accidentes del registrador que tuviera a su cargo.

iV. Autorizar con su firma todos los certificados que se expidieron de datos o
de inscripciones que hubiera en los libros de registro, después de que hubiera sido

verificado y firmado por el jefe y por el controlador de ta seccién guinta.

V. Autorizar con su firma las anotaciones que hayan side puestas al alcance
de ios documentos registrados después de haber sido firmadas por el registrador que

tuviera a su cargo la seccidon respectiva.

Vi. Hacer ia designacién de las secciones que deberan estar a cargo de los

registradores y sefialar las funciones que estuvieron obligados a desempefiar.

Vii. Hacer ia distribucién de ias funciones que debian desempefiar los

controladores y oficiaies.

Viil. Revisar los titulos presentados y las inscripciones practicadas, siempre

que io estimara conveniente.

Asi mismo se sefialaron las funciones de los controladores y de ios oficiales,
que correspondian en asistir puntuaimente y permanecer en a oficina durante la hora
sefialada por dicho reglamento interno del Departamento del Distrito Federal;
desempefiar todo trabajo que le fuera encomendade por los registradores y por el
director.
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d). Reglamento del Registro Publico de ia Propiedad para €l Distrito Federal

de 1953.

Se publicé en el Diario Oficial de la Federacién nimero 37 de 15 de Diciembre
de 1952, y alin cuando su vigencia se sefiald a partir dei 1" de julio de 1953, no entré
en vigor, pues por decreto de 3 de unjo de 1953, publicado en el diario Oficial
nimero 42 del 20 de junic de 19853, el Presidente de la Repiiblica, don Adolfo Ruiz
Cortines, decreté la reforma del articulo primero transitorio, el cual disponia: “e!
presente reglamento entrara en vigor en la fecha gue determine el ejecutivo a mi
cargo, v que se dara a conocer oportunamente mediante publicacién en el Diario

Oficial

Dicho reglamento no, entro en vigor, por lo tanto subsistio el Reglamento del
21 de junio de 1940. Posteriormente se modificé el articule 3018 def Codigo Civil
(actualmente articulo 3016) se dio a conocer ¢l 28 de diciembre de 1973 lo que son

los avisos preventivos.

Articulo 3018. Cuando vayd a otorgarse una escritura en que se deciare,
reconozca, adquiera, fransmita, modifique, fimite, grave, o extinga la propiedad o
extinga ta posesitn originaria de bienes rafces o cualquier derecho real sobre los
mismos, ¢ que sin serlo sea inscribible, el notario o autoridad ante quien va a
otorgarse, podra su criterio, o debera a solicitud de quien pretenda adquirir un
derecho, dar al registro un primer aviso preventivo al solicitar certificado sobre la
existencia de la inscripcién a favor del titular registral o sobre los gravamenes que
reporte el inmueble, o derechos o la libertad de los mismos, dicho aviso, debera

mencionar la operacién y la finca de que se trate, los nombres de los interesados y el
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antecedente regisiral. El registrador con el aviso preventivo y sin cobro de derechos
por ia anotacidon hard inmediatamente el asiento de presentacion y asentara al
margen de la inscripcién coirespondiente una anotacién el primer aviso preventivo
que tendré vigencia por un términc de 30 dias naturales a partir de la fecha de

presentacion de la solicitud.

Una vez firmada una escritura que produzca cualquiera de las consecuencias
mencionadas en ei parrafo precedente, ei notario o autoridad ante quien se otorgd,
dara al registro dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes, un segundo aviso
preventivo sobre la operacién de que se frate, conteniendo ademas de los datos
mencionado en el parrafo anterior, la fecha del la escritura y la de su firma. El
registrador con el aviso citado y sin cobro de derecho alguno, hara de inmediato el
asiento de presentacién de tal a aviso preventivo, y asentarda al margen de la
inscripcién una anotacion preventiva del segundo aviso que tendra vigencia por un
término de noventa dias naturales partir de su fecha de presehtacién. En los casos
en que el segundo aviso preventivo mencionado en este péamrafo se da dentro del
término de ftreinta dias a que se contrae el parrafo anterior, los efectos preventivos
del segundo aviso se retrotraerén a ia fecha de presentacion dgl primero, si se diere

después de este plazo, solo surtira efectos desde la fecha y hora de su presentacion.

Si el testimonio respectivo se presente al Registro dentro el cualquiera de ios
términos que se contrae ei dos parrafos anteriores, su inscripcion surtira efectos
contra terceros desde la fecha del asiento de presentacién del prime aviso preventivo

correspondiente, si hubiere sido dado, o en caso contrario desde la fecha y ahora de
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presentacion del segundo. Si el documento su registro séle suriiria efectos desde Ia

fecha de presentacion.

Si el documento en que conste aiguna de ias operaciones que se mencionan
en ei parrafo anterior, fuera privado, deberan dar exciusivamente el segundo aviso
preventivo gue mencionan este articulo, el Notario, el registrador, la autoridad
Municipal, o el Juez de Paz que se haya cerciorado de la autenticidad de las firmas y
de la voluntad de las partes, y el mencionado aviso producirés los mismos efectos

que el dado por el Notario.
e). Reformas aj Codigo Civil de 3 de Enero de 1979.

Cabe sefialar que en esta fecha se abrogo todo el titulo referente al Registro

Puablico de la Propiedad, y las caracteristicas principales de ias reformas fueron:

i. El establecimiento del folio real en substitucion dei ya, anacrénico sistema
de libros, facilitando la inscripcion de fincas en el folio y no de titulos como se venia
haciendo, de tal suerte que en un solo documento se puede conocer la situaciones
de la finca, quien es su fitular, los gravamenes y las anotaciones preventivas.

También se instituyo el folio para los bienes muebles y las personas morales.

2. El propésito de los testamentos olégrafos se defirid del Registro Pablico de
Propiedad al ¢ de notarias, pues se considero que por existir en el Archivo de
Notarias el Registro de Actos de Ultima Voluntad, es la institucién més adecuada

para llevar el control y depdsito de estos testamentos.

3. También se creé el Boletin del Registro Publico, para dar toda |la

informacion relacionada con ei proceso registral.
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4. Finalmente se instituyé el procedimiento de inmatriculacion administrativa,
concurrente con ia informacion de dominio seguida ante los fribunales, difiriendo su

regulacion al Reglamento del Registro Publico.

El sistema de libros que se lievd, fue de gran trascendencia en el Regisfro
Publico, y con ello se iniciaron las primeras anotaciones de propiedad, de gravamen
y de personas morales, y con el uso frecuente de estos libros se empezaron a
mutilarse, es por eso que se pensé en sustituirlo por el folio real, y con este cambio
se dio mayor agilidad al tramite registral, ya que tiene en la carétula los datos de
identificacion de la finca, asi como su denominacién, ubicacién, colonia, delegacién,

Superficie, linderos, medidas y colindancias

La reforma de 3 de enero de 1979 al Cédigo Civil para el Distrito Federal en
materia comin y para toda la Repiiblica en materia federal y, de acuerdo con el
articulo transitorio comrespondiente entré en vigor al tercer dia de su publicacién
reformo y adicioné los articulos 1550, 1553, 1554, 1556, 1557, 15568. 1559, 1560,
1564, 1594, 1596, 2310, 2313, 2852, 2853, y todo el fitulo referente al Registro
Piblico.

Como puede advertirse de los preceptos mencionados ahora en vigor en
todo lo sustancial, se aprob6é lo propuesto por ifa comisibn que formulé el
anteproyecto a que hicimos referencia en el apartado anterior, lograndose de esa
manera un avance de gran trascendencia dentro del ambito registral, esencialmente
en lo referente al titulo segundo de la tercera parte del libro cuarto del Cédigo Civil,
correspondiente al Registro Publico de la Propiedad que queda organizado también

en la forma antes sefialada y con el sistema que ampliamente quedo descrito. -
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Con esta reforma inicia una nueva fase para el Registro Pibiico; con el
nacimiento del folio real y con el cambio que se hizo de los testamentos oidgrafos,
hacia el Archivo de Notarias, y la creacion del Boletin del Registro Pablico, vino a dar

mayor credibilidad y publicidad al Registro Pablico.

La finca, el bien inmueble o persona morai, constituye la unidad basica
Registrai, el folio numerado y autorizado, es el documento que contiene sus datos de

identificacién, asi como los actos juridicos que en ellos indican.

El folio en su caratula describira la unidad béasica y sus antecedentes, ias
subsecuentes partes, diferenciadas segin el acto, contendrén los asientos que

requieran publicidad.

Las hojas que integran el folio tendran los apartados necesarios, para que
ordenadamente se anote éi niimero de entrada, fecha, clave de operacién, el asiento

y firma del registrador.

Los asientos que se originen por ias solicitudes de inscripcién de documentos,
se practicaran en el siguiente folio real de inmuebles, mismo que agrego con ia letra

Al

f) Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad de 1979.

Este regiamento tuve una efimera existencia, pues fue publicado y entré en
vigor e 17 de enero de 1979 y derogado el 6 de mayo de 1980, siendo presidente
constitucional de los Estados Unidos Mexicanos el Licenciado José Lépez Portillo.

Dicho reglamento entro en vigor en la misma fecha de su publicacion, de acuerdo
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con el articulo transitorio primero, y consfituye motivo, seguramente de honda
satisfaccion para la comisién que o formuid, ya que el poder Ejecutivo lo acepié y
culmind su sancién y publicacién en la forma y términos en que la propia comision io

redacté tal y como quedé consignado en paginas anteriores al referimos al mismo.

Cabe sefialar que dicho regiamento surgié en las Reformas del Cédigo Civil
del 3 de enero de 1979;. y es en esta fecha cuando se abrogé todo el fitulo referente
al Registro Publico de la Propiedad, teniendo como caracterfsticas principales la
creaci6n del Folio Real en sustitucién del sistema anacrénico de libros, el hecho de
turnar el depdsito de los testamentos ol6grafes al Archivo General de Notarias por
ser la institucion mas apropiada, y finalmente el procedimiento de la inmatriculacién

difiriendo su regulacion a los juzgados de inmatnculacién Judicial.

g). Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad de 6 de mayo de 1930.
Entré en vigor el 6 de mayo de 1980, constd de los siguientes titulos:

Primero: De la organizacién y funcionamiento del Registro, desarrollado en XV
capitulos denominados Disposiciones Generales, De la Subdireccién, Del cuerpo de
Auxiliares, De la Oficina Juridica, De la Oficialla de Partes, De la Oficina de
Calificacién e inscripcién, Oficina de Certificados e indices, Oficina de Boletin,
Publicaciones y Estadisticas, De la Oficina de Implementacién Técnica, De la Oficina
de Coordinacion de Actividades Culturales, Sociales y de Difusion, De la Oficina de
Archivo de Notarios, De la Biblioteca y Archivo, De las Obligaciones del Personal en

General.
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Segundo De las diferentes ramas, folios e indices del Registro. Capituio I,
Disposiciones Generales; Capituio ii, De Foiio Diario de Entradas y Tramite; Capituio
i, De Folios de Derechos Reales; Capitulo IV, De los indices

Tercero Del Procedimienio Registrar, dividido en nueve capitulos instituidos:
Disposiciones Generales, Del Registro Inmobiliario, Del Registro Mobiliario, Dei
Registro de Personas Morales, De las rectificaciones de los asientos, De la extincion
y Cancelaciéon de los Asientos, De la Publicidad, de las Naotificaciones y de los

Términos, De los Recursos, De la inmatriculacién de inmuebles.

Con este reglamento aparecié el boletin regisiral con la obligacién de
consultario para saber el estado que guardaban los documentos, se creo el folio para

personas morales, asf como para bienes muebles.

h). Reformas al Cé6digo Civil del 7 de Enero de 1988.

El Codigo Civil fue reformado en la Fraccion Il del articulo 3005, referente a
los documentos registrables y hace mencion que los documentos privados que en
esta forma fueren validados con arreglo a la ley, siempre que al alcance de los
mismos haya la constancia de que el notario, el registrador, el corredor publico o juez
competente se cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las
partes, dicha constancia debera estar firmada por los mencionados fedatarios y llevar

impreso el sello respectivo.

£l dGiimo péirafo dei articuio 3018 y ios articuios 3046 al 3058, el primero se

refiere a los requisitos para que 1os documentos privados sean inscritos en el
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Registro Pubiico de ia Propiedad. Ei segundo a ios avisos preventivos, tratdndose de
otorgamiento de documenios privados, ios UGilimos reguian sisieméiicamenie ia

inmatriculacion.

1). Reglamento dei Registro Pubiico de ia Propiedad dei 6 de Agosto de 1988.

Consta de 118 articuios divididos en tres tituios, denominados, De ias
Disposiciones Generaies, que sefiaian en ios ariicuios i ai i5; y Dei Sistema
Regisirar, Gue Sefiala e 10S aiticuios 16 al 31. Dei Frocedimiento Registrar que se
sefiala en los articulos 22 al 118,

Este regiamento tuvo origen y motivacién en ias reformas ai Cédigo Civii de 7

de Enero de 1988 donde se reformaba ia fraccion i dei articuio 3005 y ei Gitimo,

pairaio dei 3016, y de ios articuios 3046 ai 3058.
3.3. Reiacion con otras ramas dei Derecho.

Sobre ia ciasificacion que se ie debe dar ai Derecho Registrai podiamos decir
que se encuenira ubicado en dos bioques que son ei Derecho Plbiico y ei Derecho
Privado.

Ei Derecho Registrai pertenece a ia rama dei Derecho Pubiico, pues es de
interés pubiico para ei Estado y ia sociedad, puesto que se encarga de iievar acabo

ia formaiizacion y publicacion de acios y hechos juridicos.

Su reiacion con ei Derecho Notariai, se da a consecuencia de ia funcion que

reaiiza ei Notario ai formaiizar y auiorizar hechos y acios juridicos que anie ei se
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ceiebran y que por su naturaieza requieren de ia pubiicidad con que cuenta ia rama

dei derecho que nos ocupa, por tanto se da dicha reiacion.

Con ei Derecho Civil, se da porque ai reaiizarse contratos en ios cuaies se
rasmiie, modifica, exiingue ia o de aiguna forma cambiar ei estado juridico que tiene
un bien inmueble en registro y por elio se hace necesario hacer uso de ia publicida

con gue cuenta el Derecho Registral.

Con ei Derecho Mercanti, porque ia exigencia de un acto en donde es
necesario, cuando se iraia de iievar a cabo un acio de comercio o acio procedimentai

ot

en donde se requiere de iievar una nota de presentacion, ejempio de esio {

€einos e
embargs judicial.

Con el Derecho Administrativo, porque al lievarse acabo una resoiucién en
donde se ie niegue ia inscripcion de una operacion y se afecie de aiguna forma ia
estabilidad de la situacion juridica que con eila se haya originado

Con ei Derecho Procesai, porque dependiendo de ja naturaieza dei proceso,
pueden ias paries interesadas depositar ia funcién de dar pubiicidad a ios acios

ievaria acabo,

«:f

i
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ceiebrados en un procedimiento para gue ei registio se encai

Con el Derecho Agrario, porque ia nueva iegisiacion agraria que data de 1992,
facuita ai Registrador para iievar acabo ias funciones de caiificacién e inscripcion de

ia propiedad.
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CAPITULO iV. PROPUESTA SOBRE LA OBLIGATORIEDAD DE LA
iNSCRIPCION DEL PRIMER AVISO PREVENTIVO EN EL REGISTRO PUBLICO
DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO FEDERAL Y SU DESVINCULACION AL

CERTIFICADC DL LIBERTAD DE GRAVAMENES.

Para poder dar inicio ai desarroiio de este capituio es necesario estabiecer
que el origen de esie rabajo fue ei medio iaborai en ei cuai me desarroiio que es ei
Derecho Notarial gue se encuentra vincuiado con ei Derecho Registral.

Comc ya o miencione oxiste una relacidn entre el Derecho Registral y el
Derecho Notarial por los actos que se realizan ante notario pablico y que requieren
de la publicidad que es caracteristica esencial del Registro Piiblico,

El Cadigo Civil en su articulo 3016 establece que cuande el notario piiblico al
realizar una operacién en la cual se cambie el estado juridico aue tiene un inmueble
en el Registro Pablico de la propiedad tiene que realizar la solicitud de la anotacién
de lo que es el Primer aviso Preventivo que tiene como finalidad principal cerrar
registro a cualquier ofra operacién con reiacién al mismo inmueble asi como Ia
anotacién de que se esta ilevando acabo una operacién que afecta ia propiedad de
dicho inmueble.

Para tener una mejor comprensién del tema que nos ocupa es necesario
hablar del articulo que regula la anotacién del aviso preventive conocido en el ambito
Registral como el Primer Avisc Preventivo, que se encuentra anexo en el formato de

la solicitud de certificado de existencia o inexistencia de gravdmenes y para ello a

continuacién transcribo el articulo 3016 del Cédigo Civil para el Distrito Federal:
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ARTICULO 3016.- Cuando vaya a otorgarse una escritlira en

ia que se deciare, reconozca, adquiera, transmita, modifigue, iimite,

giave o extinga la propiedad o posesion de bienes ralces o cualjiier

derechc real sobre /1os mismos, © Gue sin serlc sea inscribible, &l
notaric ¢ autoridad ante quien se haga el oforgamiento, deberd
soficitar al Registro Puablico certificado sobre la existenciz o
inexistencia de gravdmenes en relacién con la misma FEn dicha
solicitud que surtira efectos de aviso preventivo deberd mencionar la
operacion y finca de que se trate, los nombres de los contratantes y
el respectivo antecedente Registral. El registrador, con esta solicitud
¥ sin cobro de derechos por este concepto practicara inmediatamente
la nota de presentacion en la parte respectiva del folio
correspondiente, nota que fendrd vigencia por un término de freinta
dfas naturales a partir de la fecha de presentacién de la solicitud.
Una vez firmada la escriture que produzca cualquiera de las
consecuencias mencionadas en el parrafo precedente, el notaric o
autoridad anfe quien se oforgé dard aviso preventive acerca de la
operacién de que se trate, al Registro Publico dentro de las cuarenta
y ocho horas siguientes y contendréd ademés de los dafos antes
mencionados en el parrafo anterior, la fecha de Ja escritura y la de su
firma. El registrador, con el aviso citado y sin cobro de derecho
alguno practicara de inmediato fa nota de presentacion
comespondiente fa cual tendra una vigencia de noventa dias

naturales a partir de la fecha de presentacion de aviso. Si este se da

[ TRATQ AN
{ l.J.J'J'u \/\)Y\

| PALLA DE ORIGEN |

e £ T U SALLE |

I
i
{
i
!

i

i



dentro del término de treinta dias a que se conirae ei parraro anterior
sus efecios preventivos se refroiraerdn a ia fecha de presentacion de

i

fa soiicitiid a Gue s refiere & misina paiTalo; e case Contraiio, S6ia

surtird efectos desde la fecha en gue se presents y segin & nimerc

imonio respecfivo se presentare al Registro Publico
dentro de cualquiera de los términos que sefialan los dos pérrafos
anteriores, su inscripcién surtird efectos confra terceros desde la
fecha de presentacién fenecidos los referidos plazos, su registro sdlo
surtiré efectos desde la fecha de presentacion.
Si el documenta en que conste alguna de las operaciones que
se mencionan en ef parrafo primero de este articulo fuere privado,
deberd dar ef aviso preventivo, con vigencia por noventa dias, el
notario, ¢ juez competente que se haya cerciorado de la autenticidad
de las firmas y de la voluntad de las partes, en cuyc casc el
mencionado avisc surtird los efectos que el dado por los notarios en
ef caso de los instrumentos piblicos. Si el contrato se rafificara ante
el registrador, éste debera practicar de inmediato el aviso preventivo
a que este precepto se refiere.
Este articulo nos hace referencia a lo que con anterioridad dentro del
desarrolio de este frabajo he tratado de establecer con respecto a la importancia que

tiene ia anotacién de dicho aviso e el antecedente Registrai.




4.1. DESVINCULACION DEL PRIMER AVISO PREVENTIVO Y EL
CERTIFICADO DE GRAVAMENES.

Al proponer Gue se haga la desvincutacion de la anoiacion preventiva del
certificads de gravamenes tengoc por objetc gue se realice de una mancra mas
certera dicha anotacién ya que ests contera ¢con ung autonomia que por haberse
hecho la vinculacién con el certificado de gravamenes ha perdido, y por tanto al ser
rechazado el certificado de gravamenes ocasiona que de igual forma sea rechaza la
solicitud de la anotacién preventiva, perdiéndose de esta forma la salvaguarda del
bienestar juridico de las partes y la perdida de la prelacién que debe existir entre el
primero y segundo aviso preventivo, esto por la fecha de presentacion que se hace
por primera vez.

Como ya lo sefiale anterioridad el aviso preventivo es como su nombre lo
indica, una medida iegal para otorgar seguridad juridica a las partes que intervienen
en las distintas operaciones relacionadas con la propiedad con el se busca proteger
al tercero adquirente de buena fe, que el caso de una compraventa en donde se
ignore la existencia de una operacién determinada pudiera llevar acabo alguna otra,
relacionada con el mismo inmueble.

Se menciona en el primer parrafo del articulo 3016 que la solicitud del
certificado de existencia o inexistencia de gravamenes surtird efectos de aviso
preventivo de esta forma por costumbre e interpretando erréoneamente la ley se ha
establecido un vinculo inexistente entre estas dos figuras y por tanto al ser
rechazado el formato preestablecido por el registro para este efecto se rechaza de
igual forma el aviso preventivo por tanto se deja sin efectos fa anotacién de dicho

aviso y con ello se deja sin efectos el principio de prelacién y como consecuencia se
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da iugar a ia entrada de ofras operaciones que pueden afectar ei estado juridico de

dicho inmuebie o finca y ias paries que en ei intervienen.

La soiicitud de ia anotacibn del aviso prevenivo debe cumpliir con oS
requisitos gue establece multicitado articulo Gue son: 1) nombre de 105 contratantes;

2) tipo de operacitn; 3) finca de que se trate, y 4) antecedentes registrales.

Ectos son los requicitos que se establecen para la solicitud del certificado de
existencia e inexistencia de gravAimenes y que sefialo en la copia del formato que
anexo a este trabajo con la letra “B”.

En cuento a lo establecido por el ordenamiento antes mencionado el
registrador al momentos de presentarse el primer aviso preventivo debera practicar
de manera inmediata la nota de presentacién de en la parte marginal del libro si es el
sistema a seguir o en fa iercera parte del folio real correspondiente, sobre ios
derechos que resultaran afectados.

Después de haber estudiado ampliamente el primer pamafo del articulo en
cuestibn podemos darnos cuenta que dicha vinculacién de la cual hablé no se
encuentra establecida en el numeral por tanto al decir que se lleve acabo el tramite
por separado y que en el dado caso de existir omisiones se solicite se subsane y de
este modo no se violaria el articulo en donde establece que al ser presentado dicho
aviso se realice la anotacién de mismo y a partir de el se lleve acabo la prelacion.

De esta forma al recibirse el aviso preventivo para su anotacién no seria
rechazado y no se daria oportunidad de llevarse a cabo ofras anotaciones que
graven o modifiquen de alguna manera el estatus juridico del inmueble objeto de la

solicitud de dicha anotacién.
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Con la propuesta que hago de la desvinculacién de la anotacion del primer
aviso preventivo y la solicitud de certificado de gravamenes se puede llevar acabo
una simplificacién en ia realizacién de los tramites y de esta forma se cumpliria con lo
establecido en el ordenamiento antes citado.

La prelacion entre los diversos documentos ingresados al Registro Plblico se
determinara por la prioridad en cuento a la fecha y nimero ordinal que les
corresponda al presentar para su inscripcion.

Esto se realiza mediante la presentacién y consiguiente anotacion del “aviso
preventivo” que en el lenguaje mas técnico se conoce también como solicitud de
cierre de registro a anotaciones de operaciones posteriores o durante la vigencia del
aviso.

Con fundamento en el numeral antes trascrito existe una vinculacién entre el
certificado de gravamenes y el aviso preventivo pero este no hace referencia a que
en caso de existir un error u omisién se realizara la negacién al tramite y como
consecuencia sea desechada la solicitud de la anotacién comrespondiente y como
consecuencia se dejan desprotegidos los derechos de los terceros que intervienen

en el acto que la motivo.

“El objeto del aviso preventivo es, la proteccién del acto juridico celebrado que

cansta en el protocolo notarial y que posteriormente se inscribira™®

3 COLIN SANCHEZ, Guillermo, Ob. Cit. pp. 196

S
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42. LA VIGENCIA DEL PRIMER AVISO PRECENTIVO CON
FUNDAMENTOS EN EL ARTICULO 3016 DEL CODIGO CiViL EN COMPARACION

CON EL CODIGO CiVIL PARA EL ESTADO DE MEXICO.

En cuanto ai primer parrafo dei articuio 3016 dei citado ordenamienta, para
evitar que el aviso preventivo se ulilice como un instrumento de defraudacion en
peijuicio de terceros registrales, y aln de acreedores, la vigencia de treinta dias
naturales de tal aviso no produce el cierre del registro porgue si en este plazo se
presenta a inscripcién ofro documento contradictorio, éste es objeto de una anotacién
preventiva en la parte del folio correspondiente, para que obtenga su prelacion desde

la fecha de su presentacion.

La vigencia de treinta dias naturales de tal aviso no produce &l cierme de
registro porque si en este plazo se presenta a inscripcidn otro documento contrario,
éste es objeto de una anotacién preventiva en la parte de! folic correspondiente, para
que obtenga su prelacion desde la fecha de su presentacion.

En el numeral citado se hace referencia a la vigencia gue tendra el aviso
preventivo con respecto a terceros. Nota de presentacion que tendra vigencia de
treinta dias contados a partir de la fecha de presentacién de la solicitud.

Como ya seifiale con anterioridad la realizacion de la anotacién preventiva no
tiene como efecto el cierre de registro pero como medida precautoria se deber

La vigencia que se maneja en el Cddigo Civil para el distrito federal en
comparacion a la establecida en el Cadigo Civil para el Estado de México es corta ya
que para el estado de México
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Es posibie ia presentacion del aviso en comento con ios requisitos, vigencia y
efecios anies indicados, en ei caso de documenios privados inscribibies (Articulo
3005, fraccidn il del Cédigo Civil), cuyo aviso pueden dai: el niotario, €l juez de paz 0
ei registrador que se haya cerciorado de la autenticidad de las firmas en dichos

documentos.

Ei comparativo que quiero estabiecer en ei caso de ia vigencia que se apiica
en esias dos ambiios surge por considero pertinenie gue ia anoiacion dei aviso
preventivo tendria que tener una mayor vigencia en el Distrito Federal por la
necesidad de tiempo entre la presentacidon del primer avisc preventivo y el segundo
en el cual se sefiala la formalizacién del acto. Y para fundamentar mi dicho a

continuacién trascribo el articulo 8.18 del Cadigo Civil para el Estado de México:

Articulo 8.18.- El regisirador procedera a anotar el aviso
preventivo, al maigen del asiento coriespondients, sin cobio de

derechos por este concepic.

Dicha nota tendra vigencia de sesenta dias naturales a partir de la

fecha de presentacion de ia soiiciiud.

Como podemos ver existe una diferencia de treinta dias en cuanto a ia

vigencia que en ei Distrito Federal se tiene.

Mi propuesta en cuanto a la vigencia estriba en ia necesidad de tiempo
requerido para ia realizacion de ios tramites que anieceden a ia firma de ia escritura

en la cual se formalizara el acto que la origina, que existe
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43. LA IMPORTANCIA DE LA VIGENCIA DE LA ANOTACION

PREVENTIVA.

iLa importancia de la vigencia de ia anotacion preventiva radica en ei principio
de prelacion, por ia seguridad proporcionada por ei Registro Pibiico que es originado
por un documento y el derecho ¢ contrato contenido en el para &l cual se pide se
realice la anotacién preventiva; esto porque al realizar la solicitud de anctacidn del
aviso preventivo este tiene consecuencias con respecte al acto juridico gue origine la
solicitud de anotacidn, por los efectos aue trae con ello.

Como se desprende de la interpretaciéon del articulo 3018 en su contenido
podemos ver que la importancia que tiene la vigencia de la anotacién del aviso
preventivo radica en el principio de prelacién que como ya lo mencione es importante
para los actos que posterior mente se realice.

El sistema de anotacién preventiva resulta de gran utilidad e importancia ya
que con él al ingresarse ofro tramite que tenga por objeto ei embargo del bien y con
fundamento en e} principio de prelacion se toma encuenta la fecha y ndmero que le
cotrespondié a cada una de ellas y por tanto la vigencia dentro de la cual se ingreso
la ultima solicitud, por tanto en este caso podemos darnos cuenta que el objeto de
establecer la importancia de esta anotacion.

Como podemos ver el termino establecido para esta vigencia podria en dado
caso no servir como es su objetivo ya que cuando se rechaza el certificado de
gravamenes y este es rechazado se pierde la prelacién y de este modo se anula la

vigencia de |la cual se habla y por tanto deja desprotegido al adquirente de buena fe.
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Esta imporiancia radica en que posteriormente se lievara acabo una operacion
que de iguai forma se preseniara posierior a la firma de ia escriiura en ia cual se
formalice el acto se realiza la solicitud de la nota de presentacidon del segundo aviso
preventivo el cual sigue y trata de mantener la prelacién de acuerdo al numero de
presentacion que le comrespondié perc en el caso de que se rechacen los avise se

pierde v de deja desprotegido al interesado.

44. DERECHOS Y OBLIGACIONES GENERADOS POR LA
ANOCTACION PREVENTIVA.

Como io mencione anteriormente ia importancia de ia nota de presentacion del
aviso preveriiivo es porque recae sobre aqueiias situaciones juridicas en las que se
cree, reconozca, adquiera, fransimita, modifigue, limite, grave o extinga la propiedad
o posesién originaria de biencs ralces o cualquier otro derecho real, scbre los
mismaos, ¢ que sin serlos, sean inscribibles,

Por tanto las obligaciones y los derechos que se general son con
respecto al bien que se frata de enajenar o gravar de acuerdo a la operacién que
origino el aviso preventivo son los derechos que se generan contra terceros v las
obligaciones que para las partes que intervienen en el surgen.

Los derechos que se generan con este solicitud de realizar la anotacién
preventiva de la proxima realizacion de un confrato en el cual se tenga por objeto
cambiar la propiedad de duefio son que se protejan los derechos del tercero que de

buena fe frata de adquirir un inmueble y como consecuencia de elio requiere de una
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seguridad juridica que se frata de cubrir o proteger con ia framitacion de dicha
anotacion y con ello se coniraen obiigaciones que se praducen con ia persona.

Como su nombie io indica &l aviso preventivo tiene por objeto prevenir y
dar aviso de la préxima realizacién de un acto para el cual se busca proteger el acto
juridico a celebrar y gque posteriormente se formalizara en escritura publica que
queda asentada en el protocolo del notario ante quien se firme.

De esta forma se cae dentro del supuesto que se sefiala en el segundo
parrafo del multicitado articulo en donde establece que es obligacién del notario dar
aviso al registro de la realizacion de un acto en donde se encuentre afectada la
inscripcién que se tienen en el Registro, a este aviso que se le da el nombre de
SEGUNDO AVISO PREVENTIVO, que tiene como finalidad cerrar el registro durante
un termino de noventa dias contados ya sea si se presenta dentro de la vigencia del
primer aviso preventivo desde la fecha de presentacion de este o en su caso si se
presenta fenecido el termino de dicho aviso se tomara encuentra la fecha de

presentacion de este ultimo.

45. ANALISIS DE LA OBLIGATRORIEDAD DE LA INSCRIPCION

DEL PRIMER AVISO PREVENTIVO.

Al llevar acabo ia investigacion del tema que nos ocupa me doy cuenia que e
utiizado erréneamenie el iermino inscripcién porque como ya io seifiaie ia inscripcion
&s de manera definitiva y ia anotacion preventiva tiene asignada una vigencia para 1o

cual se lleva regulado en el articule 3016 aun cuando se realice un aviso preventivo
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posterior a ia firma de ia escritura con Iia cual se formaiiza el acto juridico que dio
origen a ia soiicitud de anoiacion para proieccion de ios ferceros que infervengan en
un acto juridico que como sefiala el articulo antes citado tenga €l fin de declaiar,
reconocer adquirir

Aunque existen casos en que la nota de presentacién del primer aviso
preventivo puede cambiar sus efectos a los de una inseripeién.

Como lo menciono en el punto anterior para que el aviso preventivo se
convierta en una inscripcién es necesario que se formalice el acto ante notario
publico.

Dicha anotacién se convierte en inscripcién cuando la persona a cuyo favor
estuviere constituida, adquiere definitivamente el derecho anotado. Al convertirse en
inscripcién definitiva, por razén naturai el aviso se cancela automaticamente,
surtiendo efectos contra terceros contra terceros, a partir del momento en que se
anot6, aunque condicionado a que el testimonio respectivo se presente dentro del
lapso sefialado por la ley; en caso contrario su registro solo producira las
consecuencias sefaladas a partir de su presentacion en el Registro, situacién en la
que también queda sin efecto.

El acto para convertir la anotacién preventiva en inscripcion se lleva a cabo en
el folio o en el libro correspondiente, haciendo referencia a la anotacion al asiento
registral en que conste la historia de dicha finca o bien inmueble o en su caso bien
mueble, la manifestacion en que se convierte en inscripcion la causa en que dio
origen al cambio y el documento en el cual se plasme en este caso es el testimonio

de la escritura en donde se formalizo el acto.
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Esio se expiica en razén de que por exigencia de caracter iegal a que esia
sujefo ei procedimienio noiariai aun cuando se haya finmado ia escrifura esia se

sujeta antes a su inscripcidn en & Registro Publico, y a cubrir los tramites que con |

o

8

firma de la escritura se general como son el pags de impuestos los aviso que
sefialan en el cédigo financierc y con slic la autorizacién definitiva del notario.

Durante el tiempo en que desarrollamos la investigacion de este tema
de tesis surgieron algunos comentarios en cuanto a la actividad que ha venido
desarroliando el Registro Publico en cuanto a la actividad que se le ha encomendado
que es el darle publicidad a los actos juridicos que se envian para su calificacion y
registro pero con motivo de la tardanza que existe en el desarrollo de dicha actividad
se han suscitado ciertas actividades que contravienen al fin primordial que tiene el
registro.

Ejemplo de ello son los articulos publicados el uno de los diarios de mayor
circulacién en la ciudad de México en donde se hace publico las situaciones de
corrupcién que dentro de esta institucién se llevan acabo y como de una forma poco
ortodoxa se trata de terminar con ella dejando de lado el verdadero fin que tiene que
cumplir y por tanto se deja desprovista la situacion juridica de todas las personas que
tratan de llevar acabo la inscripcién de los actos en que se encuentran tutelados sus
derechos.

Para documentar de alguna forma lo que menciono antes anexo a este frabajo

de investigacion copia de los articulos que menciono.
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CONCLUSIONES

PRIMERA: Durante el desarroiio de ia investigacion dei presenie trabajo y con
el esiudio de ia figura dei aviso preventivo liegue a ia conciusion de que el aviso
preventivo en general no &s una insciipcién, por tanto es una anotacién  ya Gue
tienen un termino o vigencia y las inscripciones solo se modifican con la inscripcicn
de una gperacién que cambie el estado juridico de un inmuseble ¢ bien raiz.

SEGUNDA: Liegue a una comprension piena de Ia situacion que exisie en ia
refacion de ias operaciones notariales con ei regisiro pubiico y que Ias anotaciones o
inscripciones que en esie uliimo se realizan se hacen con la finalidad de proteger y
salvaguardar los intereses de las partes que intervienen en actos que tienen como
finalided de adquirir, transmitir, medificar, declarar, reconocer, gravar, limitar ¢

extinguir la propiedad o posesién de bienes inmuebles.

TERCERA: Entendi que ia Seguridad Juridica que se busca ai soiicitar se iieve
acabo ia anotacion preveniiva de una operacion tiene por objeto ei proieger a dos
miembros de la sociedad de tal forma gue no sufran menoscabo en su esfera juiidica

y de esta forma también se protege a la sociedad en conjunto.

CUARTA; Al realizar ia investigacion de este tema de tesis iiegue a ia
conciusion de que el principio de prelacion muchas veces no se cumpie porque ai no

ilevarse acabo la anotacién del aviso preventivo se pierde la prelacion con la
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siguiente anotacion que previene que se reaiizo una operacion que fuvo por objeto

cambiar el estado que guardaba un ia propiedad de un inmueble.

QUINTA: Como io mencione en los capituios de este tema de investigacion ia
reiacion que exisie entre ias Aclividad Notarial y ia iabor que desempefia ei Regisiro
de realizar las anotaciones o tidaciones coifespondienies gue se solicitan con la
finalidad de cambiar ¢l estade jurfdico de un inmucble y darle publicidad al mismo es

para proteger a los miembros de la sociedad.

SEXTA: La figura dei Registro Pubiico como su nombre ic indica es para dar
pubiicidad a los acios gue se pretende reaiizar y por tanto para ia reaiizacion de esta
labor creo conveniente gue se iealice la desvinculacidn del cerlificado de
gravamenes Yy sclicitud de anctasidén del Aviso Preventivc estc con la finalidad de
cumplir con el chjeto que ha venido persiguiende el Registre Publico a fravés del

tiempo en su evelucion,

SEPTIMA Considero necesaria ia apiicacion de ia vigencia del término ia
anotacion dei Aviso Preventivo a novenia dias porque es de una forma dar mayor
seguridad las partes gue intervienen en un acto juridico y que la esciitura en el cual
se consclida tenga mas oportunidad para su inscripcién y para tener mayor
congruencia con lo establecido en el Cédige Civil y el Cédige Financiero aplicables

en el lugar donde se realice el acto juridico,

IR
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OCTAVA: Hacer obiigatorio ia anotacién dei aviso preventivo inmediatamente
a la presentacion de ia solicitud, del mismo, con ia finaiidad de dejar a saivo ios
derechos ae ias partes que intervienen en un acto y que de esta forma llegar a
cumplir el objetivo de la creacién del Registro.

NOVENA.: Se cree un sistema electronico que permita de manera simulténea
la presentacién y la anotacion del aviso teniendo como fin la proteccién de la certeza
iuridica de los interesados, robusteciendo mi dicho en el articulo publicado en el
periédico el UNIVERSAL de fecha 25 de agosto de 2004 en la seccion C, pagina 4.

DECIMA: Que se establezca la creacioén de un colegiado de registradores para
tener la certeza de los conocimientos juridicos y que son capaces de calificar un
documento y su autenticidad, con la finalidad de cumplir con lo establecido en la ley y
de esta forma contar con un sistema Registral actualizado y con verdadera

capacidad calificadora.
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DIRECCION GENERAL DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIQ .-
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Registro Piblico, reino de la
‘burocracia y la meflclencla

Paraeluamo,elproblevrmmelRPPCmesbmmfucaz,smoloquedqmdehacerbsmmleados

Emiﬁmﬁ m@hﬁemmysgfm
1 S tiene
O R e La cueva de Ali Baba e E
leyenda que dice: “No fomentes son culpa es de todo el
upcién [j{D F gistema. Hacemos l_n que po-
~demos, pero para los jefes noso-

Pero alguien escribié con
pluma una queja: “Corrupcién
también es ineficiencia, le.n‘lltud,
burocratismd™.

Es el Rr.giatm Piblico de la

Propiedad y Comercio (RPPC),
enlacalle de\ﬁ]h]odn. En el pii-
b.lho, muchas son Ias preocupa- A
umsylmmmwns dem:uu. y 3 2 5 Incluso, dijo, hay errore:
Varias filas de usuarios se
forman ante las ventanillas.
Desde las 5:00 horas o antes, ya upfirma ay
hay gente a la espera de fichas 5 it : i
que les serdn entregadas horas R Considera muy ; mﬁmxm
después para hacer los trimites qn:E sigan Ias dadivas delicadu'qus se . 12:mil bisquedas en
requeridos para compraventa de ypriviiegios ER \a falla de i
inmuebles y, en algunos casou, que &
recibir los créditos salicitados. -ueaua que no hay,
ili‘lc;en:yaquimdaméslsu : 4 dépasoala
servicio, hay otras personas oficlal. eolocar 52 e ~ - - infarmalidad a Ir:
Ao que tisfexl, ¥ 54 Eole usts, fraypaIa thinca ::'u’llgl’[i“;:ll’::lnrr,lflr?mn ok
hégale como quiera!”, grita un attos de cariup ) L ¥ por en
empleadu a una mujer que se reducir la Insequrid

tros somos los corruptos, los
flojos, los que hacemos tortu-
gl.um:a" dice otro empleado.
“Nos controlan demasiado.
Cémaras por: todas partes, y
ademés, i

del cantral imp
blindar la pa

Los trabajadores del RPPC
son estrictamente vigilados. Ca-
llan a las preguntas sobre sus
condiciones

: laborales, carga de imbié elatinero y el i
trabajo y las causas de los re- H el contacto. Hasta f ]
zagos_en la entrega de docu- &l que vendia el periddico me deshordaba [2 insity
mentos. Alguien; con disimulo, dides en los diarios. También los  fUIEren. les vo
sefiala hacia arriba: la escena es e e puertas
captada por una de 62 cAmaras i i A
dispuestas'en todo el edificio.

3 Mamridemn;r:u n Mquemdmm:imlnsdha
declara: atiende 250 a S00 " ‘entrégar- documentos; recoger
personas a la mmaygam_l."l = £lla Grajeda otros o recibir una irritante res-

ml_&da: “Todavia no hay nada”.
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Hallan practicas
de corrupcion en
sistema notarial

Adelanta Alejandro Encinas que se
meodernizarin los procedimientos

Fablola Cancino
El gobierno capitalino ha detec-

: tado précticas de corrupci6n

ng
sblo en el Registro Piblico de la
Propiedad, sinotambién enelsis-
tema notarial, afirmé Alejandro

] Encmnnodﬂmu
El secretario de Gobierno del

DF informé que en los préximos
dias se dard a conocer un con-
venio con el Colegio de Notarios
para modernizar el sistema. |
Pregis6 que se trata de un tra-
bajo conjunto de todo el nota-
riado del DF, en que se utilizardn
nuevas tecnologias, con recursos
frescos para poder modernizar
todo el sistema.
Altérminodelareuniéndelga-

. binete de seguridad y procura-

ciéndejusticiadel goblernolocal,
admitié que todavia continGan
las précticas de corrupeién y bu-
rocratismo, pero insistié en que
sedaentodas ls.s fireas.

“Serealizannosolamenteenel
RegistroPiiblico, sinotambiénen
todo el sistema natarial. Hay mu-
chos notarios que actian de ma-
nera indebida y que reconocen,
acreditan, escrituras quenoestén
avaladas por los registros pa-
blipos dela propledad? agreg6,

Encinas Rodriguez comenté
que, incluso, algunos notarios del
estado de México avalan escri-
turas sobre del DF.

Para abatir este ]n'obleml.
continud,

MREZAGO Al : dre Enclnls-

que‘ davia existen

P

précticas.de bur

Y cor

mente para mﬁu con la buro-
craclaymejorarlos sistemasenel

gurd que “en todos los casos
donde se han ldenﬁﬂcado ac-

registro piblico, sino tambié
para acabar con la carrupeién”
Menciond que las autoridades
han actuado en contra de los fun-
cionarios involucrados en co-
rrupcién, asi como contra per-
sonas ajenas al servicio pdblico
relacionadas con la falsificacién
escrituras,

de
dijonosnhcruﬁntas

de manera coniunta. no sola-

ias, ase-

clones!

sancién penll. se han iniciado
ones'

a
Alejandro Enclm.s Rodriguez

destacé que el goblerno capita-

lino. iene una buena relaclé

conel Colegio de Notarios, por lo
que trabajan juntos en programas

que permitanagilizarlos trdmites
y evitar la corrupcién en sus dis-
tintos niveles.
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