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PROLOGO .

Una de las fundamentales me!as que persigue con ansia nuestra sociedad
actual, como por desgracia los eventos recientes nos lo confirman, es la Seguridad.
Este altisimo valor social permite que vivamos en armonia con nuestros .
semejantes, y nos da un incentivo para trabajar y desarrollamos, ya que sabremos
que lo que obtengamos para nosotros y los nuestros, estara amparado y protegido.
La Seguridad tiene varios aspectos, como puede ser €l fisico y el econémico; y
también, por supuesto, el aspecto juridico.

Dentro de este aspecto de la Seguridad, encontramos una institucién que
tiene como fin especifico ser un auxiliar en el logro de la misma. Esta institucién
es el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio. Los actos inscritos en el
Registro, son oponibles frente a terceros, los cuales deberan normar sus actos y
conductas respecto de los bienes registrados, de acuerdo a lo que consta en el
propio Registro. Una de las principales figuras del Derecho Registral, es el estudio
del Aviso Preventivo, mediante el cual las personas interesadas en realizar actos
juridicos respecto de bienes y personas inscritas en el Registro, consiguen una
certeza de que tales actos podran, una vez cubiertos los requisitos legales, llegar a
ser también oponibles frente a terceros, incluso desde su etapa de preparacién y
elaboraci6n, Esto se traduce en un mayor dinamismo, confianza y seguridad en el
trafico comercial. '

Mi trabajo se refiere al estudio minucioso de esta figura, su desarrollo en e}
tiempo y en diversos sistemas juridicos, y al anilisis de la problematica y los

dafios que se pueden causar y perjuicios que se pueden originar (como pueden ser
la anotacién e inscripcién de otros actos contradictorios, problemas judiciales
entre las partes que quisieron actuar con buena fé, etc.), en el caso de que no se

lleven a cabo correctamente las anotaciones de los avisos preventivos de los actos



juridicos relativos a inmuebles y personas inscritos en el Registro. También sujeto
a examen las actuales disposiciones legales que rigen al Aviso Preventivo y sefialo
lo que en mi modesta opinién debe aclararse o modificarse, siempre con la vision
del fin para el que fueron dictadas tales disposiciones. ‘

Procuro también enfatizar en la necesidad de que todos, abogados o no,
especialistas y no, tengamos presentes las disposiciones legales aplicables e
insistamos en que se lleven a la practica estrictamente, a fin de evitar las graves
consecuencias que de lo contrario se pueden producir,

Todo lo anterior, con la firme conviccién de que mi papel dentro de la
sociedad, por el rumbo que he escogido como profesional del Derecho, es el
contribuir a Ia mejor convivencia social en mi pais.



INTRODUCCION

Para la mejor comprension y ubicacién del tema que abarca esta tesis, en el
primer capitulo seflalamos las principales nociones que conforman el concepto de
Derecho, ya que esta ciencia nace bajo el estimulo de satisfacer ciertas
necesidades sentidas por el hombre en su vida y convivencia social, de acuerdo
con los valores que determinan su conducta. Entre estos valares, se encuentran la
certeza y la seguridad juridica que son buscadas y protegidas por el Derecho, el
cual los utiliza como medios fundamentales para el logro de su fin esencial y
funcional, la Justicia. ‘

Tratamos las formas de manifestarse la Seguridad Juridica como son:
claridad y precision de las prescripciones legales, creacion de criterios
jurisdiccionales bien definidos y libres de contradicciones entre si; el cumplimiento
de las normas por parte de los particulares destinatarios de ellas, la correcta
‘aplicacién de dichas normas por los 6rganos del poder piiblico.

Asimismo para ver con mdas claridad la aplicacién de los principios
anteriormente comentados, nos permitimos exponer en el primer capitulo, en
breve, Ia funcién de dos instituciones que han de dar firmeza y seguridad juridica a
los actos que realizan los componentes de la sociedad: ellas son el Notariado y el
Registro Piblico de la Propiedad.

En el segundo capitulo nos ocupamos del de;arrollo que ha tenido a través
del tiempo, en diferentes paises y en México, la publicidad de los actos juridicos
concernientes al trafico inmobiliario como medio juridico para otorgar certeza y
seguridad juridica a la propiedad y titularidad de derechos reales sobre inmuebles,
patrimonio de la comunidad, hasta la creacion del Registro Publico de la
Propiedad, el sistema regisiral imperante, las disposiciones legales y
reglamentarias ngentcs en cada época en materia registral. '



En este capitulo estudiamos la intima relaciéon que guardan el Derecho
Registral y el Derecho Notarial, adjetivos del Derecho Civil sustantivo,
exponiendo los campos que el Derecho Notarial, el Derecho Registral y el

Derecho Civil cubren para la salvaguarda de la Seguridad Juridica.

Analizamos el objeto mediato del Derecho Registral; las caracteristicas del
Derecho Registral; la eficacia juridica y forma de llevar a cabo la inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad enumerando y explicando los sistemas registrales
posibles y mas comunes que existen en diferentes paises, para terminar en este
capitulo con el analisis de la trascendencia del Derecho Registral en México.

En todo sistema juridico es necesario observar un procedimiento para que a
través de €1, la norma sustantiva cobre forma en la realidad juridica, y de esa
manera los actos puedan producir los efectos naturales para los cuales fueron
constituidos.

El conjunto de actos, formas y formalidades de necesaria observancia para
que determinados actos juridicos previstos por la ley, alcancen la plenitud de sus -
efectos a través de la publicidad registral, tienen su fuente inmediata en el Céodigo
Civil y la mediata en el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad.

El cardcter de piblico, adjetivo, sustantivo e integrante del Derecho Civil
que tiene el Procedimiento Registral se manifiesta en la serie de principios
registrales que gobiernan al mismo, los cuales son enumerados y explicados en el
capitulo tercero de esta tesis.

A través del desarmrolio de los tres primeros capitulos de 1a presente tesis
exponemos las normas, figuras e instituciones que protegen y garantizan el valor_
identificado como la Seguridad Juridica, con el fin de que al momento de
introducimos a uno de los actos procedimentales mas importantes y trascedentales
del Derecho Registral, el aviso preventivo, comprendamos su alcance juridico con
mayor claridad y precision,



En el cuarto capitulo damos la definicién del aviso preventivo; exponemos
su fundamento juridico desde el punto de vista teérico-histérico, analizando las
principales causas que motivaron su creacién y regulacién en Derecho Registral
Mexicano.

El derecho de prelacién como resultado de prestar fiel observancia al
principio registral de prelacién y prioridad expuesto en el tercer capitulo, también
es aobjeto de estudio en el cuarto y quinto capitulos, ya que los efectos de los
avisos prevenivos giran en tomo a dicho principio y por tal razon se les ha
Hlamado solicitud de reserva de prioridad. .

Por lo que se refiere a la legislacion extranjera trascendental que se expone
en el cuarto capitulo, mencionamos al sistema registral argentino, ya que adopta
como en México, la téénica del certificado previo con efectos de anotacion
preventiva; mencionamos también al sistema registral espafiol en cuanto al tema
reserva de prioridad, por ser ambos la base y modelo del sistema registral

mexicano.

i Exponemos brevemente los actos juridicos que dan lugar a las anotaciones

preventivas, ya que éstas son asientos registrales de caricter provisional,
preventivo, temporal, transitorio y accesorio a similitud de la anotacién de los
avisos prevenﬁvds.

En el quinto y ultimo capﬂulo hacemos un analisis del articulo 3016 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal en vigor, sustento juridico de los
men(v:ionados'avisos, partiendo de la enumeracién de los actos juridicos sobre los
que recae su anotacion; esponemos la naturaleza del Certificado de Existencia e
Inexistencia de Gravamenes, su importancia intrinseca y su utilidad.

Nos adentramos en la aplicacién practica de los principios registrales a
través de Ia anotacion de dicho aviso, las disposiciones sustantivas que rigen el
sistema de Avisos Preventivos; la Prelaciéon, dando la definicion de ésla;
exponemos como nace la prioridad o prelacién para los fines de la publicidad y




los efectos de la inscripcion frente a terceros; exponemos los problemas de la
prioridad; la prioridad y el tercero registral; la regulacion de la prioridad.

- Del primer y del segundo avisos preventivos, exponemos sus caracteristicas,
efectos juridicos, requisitos respectivos, la forma de realizar su anotacion y la
extincion de los mismos.

Por ultimo y como tema que no puede deja de ser tratado, explicamos la
responsabilidad del Registrador de la propiedad, servidor publico, auxiliar de la
funcién registral que tiene a su cargo examinar los documentos inscribibles y
anotables, y decide su admisién o no en el Registro Publico, poniendo en marcha
1a finalidad esencial para la cual fue Intituido el Registro Pablico de la Propiedad,
que es la publicidad de los actos juridicos para producir efectos contra terceros,
consolidando la Seguridad Juridica que persigue todo titular de un derecho real
sobre un inmueble.



CAPITULO PRIMERO

LA SEGURIDAD JURIDICA.



CAPITULO PRIMERO.

LA SEGURIDAD JURIDICA,

1.1, CONCEPTO DE DERECHO.

Nos parece que para la mejor comprensién y ubicacién del tema que
abarca este capitulo, es de suma importancia el sefalar las principales ideas que
informan el concepto de "DERECHO", por lo que a continuacién expresamos las
que consideramos pueden servir para llegar a la mejor asimilacién de tal

concepto:

A)- Etimolbgicamente, la palabra "derecho”, proviene del latin
"directum”, el cual deriva de "dirigere" (enderczar, dirigir, encaminar), que a
su vez deriva de "regere", "rexi", ‘“rectum" (conducir;, guiar; conducir
rectamente, bien). Asi, "derecho” implica direccitn, guia, ordenacién, y trae
consigo las ideas  de Regulacién, lo Recto, lo Correcto, lo que esta Bien.

B)- Evolucién de la palabra a través del tiempo. No obstante que el
origen etimolégico del concepto es como lo acabamos de expresar, es curioso
descubrir que la palabra que los romanos utilizaron para referisse a lo que
actualmente conocemos como "derecho” es "IUS". Esta palabra empez6 usandose
para referirse al lugar en donde se ﬁana justicia; luego a las decisiones emitidas
por ¢! juez cuando hacia tal imparticion; asf como después para hacer alusién a las
formulas que dicho juez aplicaba o adoptaba durante un procedimiento. La
pal-abm contimia evolucionando y se aplica acompafiada del verbo "jurandum”
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que significaba répelir la férmula pronunciada por otro, cuando se queria
comprometer a algo; de tal forma, "IUS" significaba ya "la regla a la cual debe
conformarse una persona que jura para que tal juramento sea valido y exigible",
haciéndose con el tiempo mas general su aplicacién, hasta llegar al significado de
"conjunto de disposiciones o preceptos que constituyen las normas que debe
seguir un pueblo o un Estado", y "derechos (iura) de los cuales goza un
individuo", o como sin6nimo de "facultas” y "potestas” que significa "poder o
facultad para realizar cierto acto valido, cuyo cumplimiento puede ser exigido”.

C).- Principales nociones que conforman el concepto de Derecho. Del
analisis que realizan diversos autores del tema que nos ocupa, podemos sefialar

- que:

- El Derecho constituye un orden o sistema social, o sea un complejo de
instituciones que realizan funciones sociales de cierto tipo (como la resolucién
de controversias, la eliminacién del uso de la fuerza ilegitima, etc.). Este
orden presupone que se trata de un conjunto de normas o reglas que son
creadas por determinados organismos o instancias reconocidas  como
capaces y con suficiente autoridad para ello, y que son generalmente
obedecidas por la mayoria por no ser atribuibles a los individuos que las integran,
sino a la comunidad que les ha otorgado mandato para dictarlas.

- El derecho es un sistema normativo, pues se ocupa de guiar o regular la
conducta humana estableciendo disposiciones en virtud de las cuales el
individuo debe comportarse de determinada forma, eliminando con ello otras
posibilidades de actuacién; o bien, mediante la concesién de ciertas facultades
que permiten al individuo tener la opcién de ejecutar o no determinado acto,
dependiendo de su deseo de provocar la causacion de las consecuencias previstas
por las propias disposiciones; y también se ocupa de guiar o regular la accién de
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los 6rganos aplicadores de las normas de deber o potestativas a que nos referimos
en renglones anteriores, como un medio para satisfacer la NECESIDAD
SOCIAL DE SEGURIDAD Y EFICACIA DE TALES NORMAS.

- El derecho es un orden coactivo, que impone sanciones cuando lo

id\ ial para su subsi ia. Esto no significa que siempre debe
existir una sancién para cada norma, ni que en caso de -que una norma no
contenga una sancién no tenga el cardcter de juridica.

- El témino "Derecho" se usa también para referirse a una permisién
otorgada a un individuto o a una clase de individuos para hacer u omitir
cierta conducta, con la GARANTIA DE LA CERTEZA DE SU VALIDEZ Y LA
PROTECCION de los organismos o instituciones para ello establecidas frente a la
intervencion de los demds individuos, e incluso frente al propio Estado.

- El término "Derecho” posee una pesada carga emotiva, que a través de la
historia demuestra una reaccién positiva, con sancion aprobatoria de fuerza moral
en favor. de 1a persona que lo esgrime con razén, justificadamente, pues €l origen y
el ' objetivo del mismo es la bisqueda de la armonia social, Existe una idea
general de que el derecho connota y supone una identificacién ‘con ciertos
Valores o fines "Buenos” y "Queridos por la comunidad" que ademds se
~ consideran inherentes al mismo.

1.2. LOS VALORES JURIDICOS.
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El ser esencial del Derecho es que posee un sentido, una significacién,
una intencionalidad o prop6sito que busca cumplir, el cual estd integrado por
los ideales que el hombre tiene en su convivencia con los demds, Cualquier
orden juridico concreto, s6lo es valioso cuando resulta un instrumento eficaz para
la realizacién de los valores que la sociedad se plantea. Y precisamente debido a
que los valores y los ideales informan y sirven para moldear las normas de
derecho, éste es al mismo tiempo que un instrumento de certeza y seguridad,
algo dindmico y sujeto al cambio progresivo, ya que varios de los valores e
ideales estdn sujetos al cambio y diversidad de las realidades sociaies, ala
prelacién de satisfacer distintas necesidades que cada época plantea, asi como
de la experiencia que resulta a través de la historia. No obstante, varios otros
de los valores e ideales permanecen a través del tiempo, por estar impresos en la
naturaleza humana, en la conciencia de los individuos que conforman la sociedad.

El Derecho nace bajo el estimulo de satisfacer ciertas necesidades sentidas
por el hombre en su vida o convivencia social, de acuerdo con unos especificos
"Valores” (aquellas cosas y conductas que aprecia el hombre como buenasy
valiosas), que determinan su conducta. El Derecho tiene que ver con el mundo de
los "Valores”, pues no se puede pensar en lo juridico sin referirlo a la justicia, a la
dignidad de la persona humana, a la libertad y autonomia del hombre, al bien
comiin y a otros diversos valores.

Para algunos autores, como ¢l maestro Eduardo Garcia Maynez los
valores juridicos pueden clasificarse de la siguiente manera:

a).- Valores juridicos fundamentales: aquellos de los que depende la
existencia de todo orden juridico genuino siendo:
1a JUSTICIA, la SEGURIDAD JURIDICA y el BIEN COMUN.
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b).- Valores juridicos consecutivos: que son consecuencia inmediata de
la arménica realizacién de los anteriores, dentro de los cuales encontramos a:
la LIBERTAD, la IGUALDAD y la PAZ SOCIAL.

¢).- Valores juridicos instrumentales: aquellos que son medio para lograr
Jos valores juridicos fundamentales y los consecutivos, tales como: las garantias
constitucionales, todas las normas que rigen a los procedimientos ante los
tribunales, etcétera. !

Valores juridicos fundamentales:

LA JUSTICIA, como tradicionalmente se ha entendido en su aspecto particular,
consiste en tratar igualmente a quienes son iguales y desigualmente a quienes son
distintos, pero en proporcion a su desigualdad. Mas para. poder aplicar la
justicia entendida como se acaba de expresar, el encargado de tal aplicacién debe
contar con un criterio de comparacién y con las caracteristicas o los respectos
de qué debe comparar, que hacen que los hombres sean iguales o distintos entre
si. Aqui radica una gran dificultad para lograr uniformidad de aceptacion de
los parimetros que sirven para tal comparacién, y la VALORACION que debe
darse a los mismos. Cualquier juicio que afirme o niegue la igualdad o
desigualdad de dos o mds personas, tiene el supuesto de que la igualdad o la
diferencia se refieren a objetos que pueden ser comparados en tal o cual
respecto, y es ahi donde podemos encontrar que un grupo determinado de
integrantes de una sociedad, otorga mas importancia a ese respecto o punto de
comparacién, que la que lc otorga algin otro grupo de tal sociedad. Como

1 Garcla Maynez, Eduardo. "Filosofia del Derecho”. Editorial Porriia, S.A., 5a Edicién, México
1986., pog. 439.
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ejemplo de lo antes expresado, podemos citar las diferencias de razas y colores
de la piel de los distintos integrantes de una comunidad, caso en el que es
comin que unos piensen que merecen mejor tratamiento que otros,
considerando "justo”, que tengan mayores privilegios que los demas. Es por eso
que se ha debatido tal comparacién como punto de partida de la determinacién
de la justicia, afladiéndose que ademéis hay personas o cosas que se pueden
considerar al mismo tiempo iguales y distintas entre si, dependiendo de bajo qué
aspecto se les compare. ’

La conclusién de como resolver el problema que planteamos, debe ser el
de la VALORACION JURIDICA de los aspectos bajo los cuales se puede establecer
una comparacién entre dos o mas personas, JUICIO DE VALOR QUE DEBE SER EL
QUE INFLUYA DE MODO DIRECTO EN LA CREACION DE LA NORMA JURIDICA,
que es 1a que determina cémo debe de tratarse a las personas que se encuentran
en detefminada situacion o supuesto. Es decir, la creacion de la norma juridica
sigue un procedimiento inductivo, partiendo del andlisis de los casos en
particular, realizando un juicio valorativo de los mismos, llegando a la
determinacion de lo que la sociedad quiere que suceda en casos similares o
iguales a los analizados en primer término. Una vez hecha la generalizacion, la
norma genérica inducida no vale solamente para el caso concreto que se tuvo a
1a vista al formular el juicio de valor y la norma individuales (o rectores del
propio caso), sino para todos los hechos del mismo tenor, pero no porque
_sean iéuales entre si, sino porque se considera esencial que produzcan las
mismas consecuencias juridicas.

De acuerdo con Nicolai Hartmann, 2 la justicia no es mas que la exigencia
minima de conducta conservadora de bienes o valores clementales, que se

2 Citado por Garcla Maynez, Eduardo. op. cit, pag. 438.
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manifiesta en forma negativa (no cometer injusticias, no matar, no robar, etc.) y no
como una fuerza constructiva. La justicia se agota en tal proteccién, y hay que
considerarla como un valor instrumental para el logro o aseguramiento de los
valores que tales bienes representan, un medio para propiciar las condiciones
que generan como consecuencia lo que hemos clasificado anteriormente
como "Valores Consecutivos".

Desde la concepcion que de la Justicia nos dité Aristételes, se ha hablado a
través de los siglos de dos aspectos de la misma, la "Justicia Distributiva” y
la "Justicia Rectificadora”, aunque en la modernidad se ha aceptado que se
puede hablar de tres formas de aplicacion de la justicia, a saber:

a).- "Distributiva”, que consiste enla manera en que se repartird todo lo
repartible (honores, riquezas, cargos y bienes) entre los miembros de la sociedad.

b).- "Rectificadora”, que tiene como fin el corregir 1o que en las relaciones
interpersonales a nivel juridico debe ser, para que se den dentro de Jo querido por
la sociedad.

¢).- "Retributiva o Igualadora”, que establece el equilibrio deseado de las
prestaciones que son objeto de intercambio voluntario entre los miembros de la
sociedad, asi como reparadora del dafio sufrido por algin integrante de la
comunidad, ocasionado por el hecho delictuoso y Ia sancién pecuniaria que debe
imponerse a quien ha delinquido.

No cabe lugar a duda que Jas pautas valoradoras de que se hace uso para
determinar ¢l contenido de las formulas generalizadas de justicia (partiendo
de) analisis de cada caso en particular), las establece cada sociedad para un
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momento determinado, de acuerdo con las necesidades ¢ ideales
consideradas como de mayor importancia en dicho lﬁomento. Mas es también
innegable que muchas de las directrices que el hombre sigue para normar su
conducta, Jas encuentra en su propia naturaleza o conciencia, y tales estin
presentes no importando el lugar o 1a sociedad de que se trate, en el momento
que sea; prueba de lo cual es que las enseilanzas de Aristoteles al respecto han
servido de base para la mayoria de los autores que se han encargado del arduo
estudio del tema que comentamos.

EL BIEN COMUN, es un valor que resulta de la contraposicién de dos puntos
de vista estimativos, en relacién con el logro de! bienestar humano en la sociedad,
a saber;

a).- El punto de_ vista individualista, bajo el cual los valores de la
colectividad deben estar al servicio de la persona, siendo el Estado y el Derecho
instituciones creadas micamente para la proteccién y el desarrollo de los
individuos. El individuo es lo mas importante y todo ¢l orden juridico debe estar
supeditado y on"ientado a lograr el bienestar de las personas individualmente
- censideradas, Este punto de vista ocasiona problemas pricticos en su aplicaci6n,
pues si se trata de procurar el bienestar de todos los individuos que componen un
grupo, nacién, sociedad, Estado, etc., surge la dificultad de encontrar el limite del
bienestar de uno de los integrantes del grupo frente al bicnestar de otro de dichos
integrantes. En muchos casos sucede que lo que es bienestar para uno ocasiona
malestar para otro y, a veces (como la Historia nos lo demuestra constantemente),
se favorece a unos miembros a costa de otros. Tales son los casos de la esclavitud,
la marginaci6n racial, etc.
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b).- El punto de vista supraindividualista, bajo el cual los valores de la
personalidad deben subordinarse a los colectivos, y en el que el todo no existe en
vista de sus componentes, sino éstos en vista de aquel. El todo, entendido como
grupo, ente colectivo o nacién, representa el valor basico de cualquier orden
juridico. Bajo este punto de vista, el bienestar de las personas individualmente
consideradas no tiene la mdéxima importancia, y su razén de ser se justifica
solamente en cuanto acarrea ¢l logro o la realizacion de los valores de ese ente
colectivo, que puede ser la sociedad, el Estado, la Nacion, el Gobiemo o o que se
identifique con el grupo al que se le da la prioridad maxima. Se incurre
frecuentemente en el pisoteo de los mas importantes valores humanos individuales
con tal de conseguir que los valores colectivos sean alcanzados. Como ejemplo de
estos casos hemos podido observar en Ia Historia las desgracias que ocasionaron
los regimenes comunistas o nacionalistas exacerbados como el Nazismo, en los
que clamamente el individuo no era mas que un instrumento para el
engrandecimiento del grupo.

De un anélisis de las consecuencias que se llegan a producir cuando se
favorece exclusivamente a uno de los dos puntos de vista de o que el Bien Comin
significa, parece ser que el punto més recomendable es el que contempla los dos
aspectos comentados, es decir, una combinacién en que se persigue el bien de las
personas individualmente consideradas, pero al mismo tiempo procurando que el
todo, (lamese Estado, Nacién, Sociedad, etc.) como colectividad también alcance
los valores que por su naturaleza se le plantean como ideales. Estos dltimos
valores surgen de la necesidad de coexistencia de los individuos que conforman al
grupo y de 1a cc t idad de alcanzar los individuales valores de cada
quien. Estos valores individuales los podrin alcanzar TODOS LOS MIEMBROS DEL
GRUPO siempre y cuando respete cada uno de ellos un limite (donde comienza el
derecho de alcanzar sus propios valores de 1os dem#s miembros). Asi, la sociedad
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como ente colectivo, debe crear un ambiente propicio para que todos sus
miembros puedan alcanzar sus valores individuales, jerarquizando y generalizando
tales valores, (los cuales serin tanto de cardcter material como de carécter
espiritual), buscindolos a ellos y a su fundamento en la naturaleza humana, en su
realidad social, en las costumbres de cada Nacién o Pueblo, en fin, en lo que en
ese momento califique como "lo Bueno”.

En conclusion nos atrevemos a afirmar que el Bien Comin: es la
+ consecucion de los valores individuales de TODOS los miembros que integ’mn un
ente colectivo (refiriéndonos como valores a aquellos que la propia colectividad
considera como los mas importantes y deseados), lo cual se logra siempre y
cuando la propia colectividad se provea a si misma del ambiente y las condiciones
necesarias para cllo, y que fundamentalmente consiste en fijar los limites a los
individuos para lograr armonia entre ellos.
Por 1o que a LA SEGURIDAD JURIDICA se¢ refiere, ésta la tr s en el
punto sigujente.

1.3. LA SEGURIDAD JURIDICA.

Teoria del maestro Luis Recasens Sicﬁes.

Afinma el autor: ..." Es verdad que en el Derecho deben encarnar valores
superiores, como el de la justicia, el reconocimiento de 1a dignidad personal de los
individuos, las libertades bisicas de éstos, el bienestar comiin, itera; y es
verdad que un Derecho no estard justificado sino en la medida en que sirva
satisfactoriamente a dichos valores.

Pero es verdad también que el Derecho no surge primeramente como un
mero atributo a esos valores de superior rango, sino que es gestado bajo el
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estimulo de unas necesidades que se dan perentoriamente en Ia vida social, entre
ellas: Ia urgencia de certeza y seguridad, y, al mismo tiempo la necesidad de un
cambio progresivo”. 3

Procederemos a analizar la teoria del autor Recasens, que aporta ideas
interesantes al respecto, especialmente por lo que se refiere a su aseveracién de
quela chin-idad no se trata de un bien o valor juridico, sino de una "funcién” o
"fin funcional" del Derecho. De acuerdo con el maestro Recasens, si bien es
cierto que el Derecho tiene como fin dltimo el satisfacer valores sociales del mas
alto nivel de acuerdo con las exigencias de Ia justicia y demds valores juridicos
implicados con ésta, también lo es el que exi { idades humanas

B

sociales que todo Derecho  intenta satisfacer por el mero hecho de su

existencia real, independientemente de su mayor o menor justicia. Estas
ultimas necesidades de que . habla dicho autor, no son, segin él, de caracter
particular 0 concreto, sino "fines funcionales” que son enteramente formalistas, de
caricter . universal en cualquier sistema juridico buscando ser éste formalmente
vilido y eficazmente vigente. El mencionado autor, seitala que tales
funciones o fines funcionales son:

" a)resolucién de los conflictos de intereses;
b).-organizacién, legitimacion y restriccion del poder politico; y
c).~certeza y seguridad, a la vez que posibilidad af cambio.

a).- Resolucién de los conflictos de intereses. Los seres humanos tienen
cada uno determinados descos y mnecesidades que satisfacer, (también
denominados “intereses"). Sin cmbargo, €l Derecho no puede lograr que todos

3 Recasens Siches, Luis. "Introduccién al Estudio del Derecho”, Editorial Porria, S.A, 8va. Edicidn,
Miéxico 1990, pdg. 112.
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obtengan tal satisfaccion, y es por ello que debe jérarquizar los intereses de los
distintos individuos o grupos de individuos que integran Ja sociedad, de tal forma

" que queden establecidos muy claramente, en orden de importancia, las

necesidades e intereses cuya satisfaccion pretende favorecer. Lo anterior no
significa que, viendo que es indispensable cubrir determinada necesidad de
determinado grupo o individuo, no haya grupos o individuos que tengan que
sacrificar el logro de sus intereses en favor de los otros, siempre y cuando se tenga
el cuidado de no abusar de dichos grupos o individuos, pues ello puede implicar la
generaci6n de conflictos de convivencia social, especialmente cuando e! individuo
o grupo en el poder es el que jerarquiza atendiendo a sus necesidades e intereses
propios. Esto significa que deben fijarse limites a la satisfaccién de los intereses y
que ese limite radica en el derecho de los demas grupos o individuos. Asimismo,
como es posible que aiin con jerarquias y limites surjan conflictos de intereses
entre individuos o grupos de individuos, es necesario establecer dérganos que se
encarguen de la resolucién de tales conflictos, mediante la interpretacion de las
reglas por las que se establecieron y mediante la fuerza coercitiva del Derecho
para que tales reglas se cumplan.

b).- Organizacion, legitﬁnacién y restriccion del poder politico. Otra de las
funciones del Derecho, y una muy importante por cierto, es Ia de establecer las
reglas bajo las cuales se puede acceder al poder politico, cuiles serdn las
funciones y organizacién de dicho poder politico y, por consecuencia, los limites a
sus facultades, derechos y funciones. El hecho de que se respeten las reglas
mencionadas, legitima al poder pues le da la fuerza legal necesaria para que nadie
pueda atacar de arbitraria o tramposa la forma en que se llegé a tal poder.

Asimismo, cuando se organiza el papel y las funciones que tendran los
distintos 6rganos que imégran dicho poder, al mismo ticmpo que se establece el
campo de accién del mismo se sefialan los limites de ese campo de acci6n, es
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decir hasta donde puede actuar y a partir de donde ya no puede actuar. Esto dard
la tranquilidad, l1a certeza y la seguridad a los miembros de la sociedad de cu4ndo
puede el poder intervenir en sus acciones y cuando no.

c).- Certeza y seguridad, a la vez que posibilidad al cambio. Sefiala que el
Derecho al principio surge, mas que como un tributo a los mas altos valores
sociales, bajo el estimulo de ciertas necesidades que se dan en la vida cotidiana de

la sociedad. Estas idades las tra incluso en su relacién con la

Naturaleza, como es el caso de la CERTEZA, que significa saber a qué atenerse
en sus relaciones con los demds, (de igual forma que en su relacién con el medio
ambiente que le rodea) teniendo conocimiento y conciencia de las
consecuencias que se producirdn si actia o deja de actuar de determinada
forma, sabiendo qué puede hacer y no hacer, y qué pueden hacer o no hacer los
otros, no quedando asi en un estado de incertidumbre respecto de qué
esperar de un acontecimiento en concreto. También, al mismo tiempo que siente
gran necesidad de tal certeza, siente urgencia de una SEGURIDAD, o garantia de
que la regla bajo la cual actuaron o dejaron de actuar tanto ¢l como sus
semejantes serd cumplida, de que estd poderosamente garantizada su ejecucién
al pie de Ia letra.

Asevera el autor que los wvalores superiores que deben inspirar al
Derecho se refieren a los fines que mediante ¢l deben ser cumplidos, siendo
claro que un ordenamiento juridico no estard justificado si no cumple tales
valores seperiores, los cuales e sirven de orientacion. Sin embargo, afirma que
en realidad Yo juridico del Derecho radica en la forma en que el mismo logra la
realizacion de dichos valores, precisamente mediante instrumentos juridicos.
Cuando a la sociedad de determinada época le interesa que se logre cierto
valor especifico, lo contempla en las normas juridicas, imponiendo una sancién en
el caso de que tal norma no sea respetada, de tal forma que la realizacién de
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dicho valor sea exigible y hecha cumplir frente a y por los organismos facultados
para ello por ¢l propio orden juridico. Mas no todos los valores sirven para
inspirar u orientar al Derecho en la determinacion de las nommas, pues
existen aquellos que no son objeto de la ciencia que nos ocupa, tales como el
pensamiento religioso, filoséfico, cientifico y artistico, de los cuales el Derecho
sé6lo puede garantizar su libertad, y no regular de una manera taxativa.

 Termina sefialando que aunque la necesidad social de certeza y seguridad
influye en gran medida en el establecimiento de un sistema normativo, también es
cierto que el hombre aspira a llegar a la perfeccion en todo lo que realiza, y esto
esta sujeto al cambio que genera todo progreso, encontrandose entonces en el
dilema de buscar un equilibrio entre tal certeza y seguridad, y la apertura al
cambio y e_l progreso en bisqueda de la perfeccion.

Como se puede apreciar, resultan sumamente interesantes las ideas que el
maestro Recasens Siches nos expresa, si bien es cierto que la "CERTEZA" y
"SEGURIDAD" que él encuentra como "fines funcionales” del Derecho, se
encuentran (para nosotros) comprendidos dentro de lo que conocemos como la
SEGURIDAD ;!URIDICA, que tradicionalmente ha sido considerada como
formando parte de los valores que justifican el - establecimiento de cualquier
ordenamiento juridico, un ideal que perseguido por cualquiera de ellos, pues son
un medio sine qua non para llegar al logro de la JUSTICIA y EL BIEN COMUN.
Mas aim, recordemos que algunos autores, com6 ya se expresO anteriormente,
afirman que la SEGURIDAD JURIDICA forma parte de los valores juridicos
fundamentales.
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Pueden apreciarse dos dimensiones o formas de manifestarse de la
Seguridad Juridica, las cuales consisten en:

a).- La Seguridad de orientacién o certeza del orden, que se da cuando los
destinatarios de las normas juridicas tienen un conocimiento adecuado de los
contenidos de las mismas, pudiendo asi orientar su conducta de acuerdo con
tales normas. Es importante seflalar que NO ES PROPICIA para la certeza de
que hablamos: la existencia de un margen discrecional amplio para los
6iganos de aplicacién de las nonmas; la existencia de sinnimero de disposiciones
sobre el mismo caso, de manera que no se pueda determinar cudl de ellas sera
la que elegird tal érgano de aplicacion; la modificacién demasiado acelerada
de las disposiciones dictadas, que impida a los individuos el poder conocer bien
tales disposiciones, y determinar correctamente y con precisién la que debe
regir su conducta. La seguridad de orientacion o certeza del orden, se logra
gracias a una serie de medios: desde el punto de vista legislativo, se obtiene
mediante la claridad, precisién y congruencia de las prescripciones  legales;
desde el punto de vista jurisdiccional, se obtiene mediante el buen -
entendimiento por parte de los jueces del alcance de cada disposicion legal, y
la. creacitn  de criterios jurisprudenciales bien definidos y libres de
contradicciones entre si.

b).- La_Seguridad de realizacién , que deriva del cumplimiento de las
normas por parte de los particulares destinatarios de ellas, asf como la seguridad
de la correcta aplicacién de dichas normas por los érganos del poder piblico, pues
la eficacia de un sistema juridico estad intimamente ligada a dichos actos de
cumplimiento u obediencia, y aplicacién de las reglas ordenadoras (o creadoras del
orden). Si estas condiciones se dan en un-determinado sistema de Derecho, nos
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encontraremos frente a un Derecho eficaz y, por consecuencia (afirma el .aulor),
frente a la seguridad juridica. )

No deja de reconocer el maestro que, si bien es cierto que la seguridad
juridica es un muy impostante valor que debe tener todo sistema de Derecho, tal
sistema debe estar orientado y alimentado por la persecucidn de el fin fundamental
que es la justicia, ya que aunque pueda un sistema ser todo lo eficaz y seguro que
se quiera, si no ta con tal ori ion, no satisfacerd la mas grande necesidad

del ser humano en su convivencia con los demas.

Desde un punto de vista exclusivamente positivista, el Derecho sera eficaz y
seguro cuando las normas ordenadoras de la cond y
cumplidas, (o hechas cumplir), no importando si tal cumplimiento fue o no

todorid

sean ot

espontaneo e intrinsecamente querido y aceptado por los individuos miembros de
1a colectividad y destinatarios de tales normas.

Desde un punto de vista axiologico, es fundamental que e} sistema cuente
con un sustento y esté alimentado del deseo de consecucidn de altos valores
queridos y deseados por los individuos que componen la colectividad, ya que esto
garantizard la paz social vy la tranquilidad y estabilidad de! grupo, pues es
uninimermente aceptada la validez del contenido de las normas ordenadoras.

A través del desarrolio de los distintos temas que se tratan en la presente
tesis, iremos haciendo hincapié en aquellas normas, figuras e instituciones que, a
nuestro juicio, protegen y garantizan el valor identificado como la SEGURIDAD
JURIDICA.
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Para tratar de ver con mas claridad la practicidad de lo que seitalamos con

anterioridad, nos permitiremos comentar algunos de los campos en que se aplican
los principios analizados.

Los actos juridicos que estan destinados a producir efectos penmanentes
exigen por razones de Seguridad Juridica la existencia de un elemento material que
deje constancia del acto y sirva de prueba del derecho que deriva del mismo, para
tal efecto se deben observar las nonmas que regulan tanto los requisitos de
existencia y validez, como la forma que debe revestir en cada caso el acto juridico.

Las dos Instituciones que han de dar firmeza y seguridad juridica a fos actos
que realizan los componentes de la sociedad son el Notariado y el Registro
Publico de la Propiedad.

El Derecho Notarial precisa las formalidades que deben revestir los actos y
contratos juridicos que el Cédigo Civil determina, y al mismo tiempo reglamenta
la administraciéon de la fé publica como funcién que el Estado encomienda a
peritos en Derecho.

Sobre estas bases se construye la doctrina del instrumento piblico,
documento indubitable, que hace prueba plena, y que determina con exactitud la
titularidad y las modalidades de los derechos.

Sin embargo, el desconocimiento de la existencia del documento y por tanto
del derecho que el mismo consigna, puede dar lugar a que se crean derec_hoé
contradictorios o que se desconozcan derechos preexistentes, de donde surge la
necesidad de dar publicidad al documento, no solo para preservar la integridad de
un derecho, también para proteger a quien actia de buena fe, lo cual exige que los
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diversos documentos sean anotados en un registro que permita hacer piblica su
existencia, y evitar que pueda haber una clandestinidad con propésitos diversos.

Cuando hablamos de finneza presup >s 1a autenticidad, legitimidad,
idoneidad y veracidad de los documentos producidos, por los notarios, asi como
~ de los inscritos en e} Registro Puiblico de la FropiedadA

- El notario debe identificar plenamente la cosa que es objeto del contratb,
- cerciorarse de su situacion juridica y sus modalidades; calificar el derecho de las
partes para otorgar la escritura basandose en todos aquellos documentos piblicos
que puedan darle la certeza del desecho que asiste a las partes o a upa de ellas, su
personalidad, identidad y capacidad; el notario al dar fe, produce la verdad
juridica, porque ha tenido a Ia vista la documental preexistente en la que funda esa
verdad, también porque conoce a las partes, le consta su expresién de voluntad, y
1a ha comprobado recibiendo su consentimiento, después de haberles explicado el
alcance y fuerza de derecho del documento cuyo texto integro les ha dado a
conocer y presencia la firmeza del documento.

Al determinar la vfgencia actual del derecho de las partes recibe como base
para su indubitacion el Certificado de Existencia o Inexistencia de Gravdmenes
que expide el Registro Publico del inmueble materia del contrato, baciendo
constar que en €] no existen registrados gravimenes, limitaciones o modificaciones
de deminio, asi como el que quiere gjerce ¢l derecho sobre Ia cosa es el titular
registral, siendo éste el primer caso en que la funcién del Notario y del Registro se
complementan para dar Seguridad Juridica al acto.

El notario con estos elementos plasma en la redaccion del instrumento, el
contrato propuesto, Henando las formalidades legales y compenctrandolo de todos
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sus elementos de existencia y de validez, instrumento publico que producira plenos
efectos para las partes y sus causahabientes.

El registrador debe calificar el documento cuya inscripcion se le ruega, para
determinar su legitimidad, identificar registralmente la cosa y comprobar la
concatenacién con las inscripciones previas y su fuerza legal para producir .a
través de su registro la tildacién juridica de la inscripcién procedente, con todas
sus consecuencias legales, inscripcién que deberd en cuanto a su forma y a sus
elementos ser completa para darle eficacia, 1a cual quedara como antecedente de
una nueva inscripcién configurando el tracto sucesivo que da legitimidad y
seguridad juridica al contrato, inscripcién que produce efectos "erga omnes”.

Calificar, no significa comprobar el contenido del documento, ya que éste
por la calidad que le concede la ley, hace prueba plena por lo que se refiere a su
contenido, pues precisamente donde se complementan reciprocamente la funcién
notaria y la registral, es en que el documento valido intef-panes que produce el
notario, reciba fa publicidad "erga omnes" para afirmar su Seguridad Juridica.

Existen diferencias en los elementos cuando se trata del trafico inmobiliario
y cuando se refiere a la actividad mercantil, o sea lo que es el Registro Piblico de
1a Propiedad y lo que es el Registro Publico de Comercio.- Fundamentalmente nos
vamos a concretar a revisar el Derecho Registral en relacién al trafico
inmobiliario, pués fue éste ¢l primero que requirié de la existencia de ambas
Instituciones; de Ja prictica desarrollada en esta materia, han derivado las normas
para ofros instrumentos publicos y para otras inscripciones con solo las
adecuaciones técnicas que exige la naturaleza de otros diversos actos y contratos;
y finalmente Ja actuacién del Registro Piblico con relacién al ramo inmobiliario
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nos permite un mayor campo de investigacion que nos servird siempre de prototipo
para los demés actos.

La Seguridad Juridica, como hemos venido diciendo, exige

que tanto el instrumento piblico como 1a inscripcion en el Registro sean perfectos,
y para lograrlo la ley ha establecido dos Instituciones que deben actuar
paralelamente complementandose entre si, el Notariado y el Registro Piblico de la
Propiedad. Para ello el Notariado se delega en profesionales del derecho que,
especializados en la materia, puedan estudiar, dictaminar y redacta los contratos o
actos que conformarén los instrumentos publicos, y para ello requiere del
conocimiento a través del Registro Publico de la autéatica situacién juridica de los
inmuebles, objeto del contrato o acto que se otorgue , y una vez otorgado éste, se
requiere también como complemento indispensable el hacerlo piblico
oportunamente a través del .Regislro, para evitar que surgan acciones o derechos
contradictorios entre si como consecuencia del desconocimiento de la creacion,
modificacién o extincion de determinadas situaciones juridicas que producen
derechos y obligaciones.



CAPITULO SEGUNDO

INTRODUCCION AL DERECHO REGISTRAL.
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CAPITULO SEGUNDO .

INTRODUCCION AL DERECHOQ REGISTRAL.

I.l. ANTECEDENTES HISTORICOS.
Roma.

La Publicidad Registral no existi6 en Roma, sin embargo, se ha querido ver
como antecedente remoto de la Institucion del Registro Piblico de 1a Propiedad a
las Instituciones de origen romano. En el Derecho Romano mas antiguo la
transmision y constitucién de derechos reales sobre fundos italicos son objeto de
publicidad merced al cardcter piiblico de las formas necesarias para aquellos actos:
la Mancipatio, la In Jure Cessio y la Traditio.

La Mancipatio era una forma solemne de adquirir la propiedad de las cosas

n

denominadas "res mancipi” que son terrenos dentro de Italia, algunas
servidumbres risticas en relacién con ellos, esclavos, animales de tiro y carga. 4
Las partes intervinientes eran, el transferente "mancipio dans", el adquirente
“mancipio accipiens”, un agente publico "libripens" y cinco testigos "testis
classicis”. En este acto ritual, los testigos fijan y hacen notoria Ia conexion entre
1a persona adquirente y la cosa adquirida; actian a modo de registro viviente,
al imprimir en su memoria la configuracién, precisa de la cosa que adquiere el
accipiens, sea en cuanto a su individualidad fisica o juridica.

Celebrado el acto, ¢l objeto queda atribuido al adquirente hasta que una
nueva mancipatio tenga lugar, los testigos y los libripens tienen obligacién, bajo

4 Margadant S., Guillerno Floris. "Derecho Romano”, Editorial Esfinge, S.A., undécima edicidn 82,
pag. 230
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graves sanciones, de dar fe, de la ceremonia realizada. Con esto, adquiridas las
cosas en forma publica y no existiendo luego la posibilidad de una transmisién
privada, permanecen insertas en la persona del titular.

La In Jure Cessio, era un juicio fingido que encubria un negocio de
mmsfereqcia de bienes; un simulacro de juicio reivindicatorio, donde el "in
jure cedens" demandado (transmitente) concurria con el “vindicans"
(adquirente) ante el pretor y como el demandado no oponia defensa, el pretor
pronunciaba sentencia, declarando el derecho de propiedad para el adquirente.

Con el objeto de regular la adquisicién de propiedad civil durante la
época justiniana (ya el derecho de gentes) empieza a perfeccionarse este modo
de adquirir la propiedad. La traditio, era aplicable a toda clase de bienes y sin
intervencién de ritos o formulas, se trataba de la entrega fisica de la cosa con la
intencién del enajenante, que debia poder disponer de la cosa con cardcter de
duefio, de transmitir su propiedad, y el adquirente de aduefidrsela, basada en la
existencia de una causa justa o eficiente dé la transmision,

Hemos dicho que la traditio estaba exenta de normas o formalidades,
esto significa que en contadas ocasiones se hacia por escrito, el cual
unicamente tenfa efectos probatorios. Al respecto, el tratadista espafiol Roca
Sastre sostiene "Sin negar que en algunos territorios del imperio, pudiera
prevalecer la transmisién en el sentido de hacerla constar por escrito, ¢ incluso
con su registro en juzgados, consejos u otros organismos oficiales, no
obstante la transmisibn inmobiliaria estaba exenta de formalidades
propiamente dichas, el registro era cosa esporadica y la formalizacién de un
escrito tenfa lugar sélo para efectos probatorios o de mera documentacion,
Substancialmente el sistema romano consideré la transmisién inmobiliaria como un
acto meramente privado que no requeria para su validez y eficacia del
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cumplimiento de formalidad alguna, y con ese caricter fué existiendo en ese
sistema de no publicidad o clandestinidad en derecho intermedio”. 5

Alemania.

Los Derechos de raiz germanica configuran inicialmente la transmisién de
la propiedad, como negocio solemne, rodeado de ceremonias externas simbélicas
que facilitan su difusion y prueba, y algunas destinﬁdas, sobre todo a la
publicacion del acto.

El acto transmisivo, originalmente, es un contrato real, un negocio al
contado que se Hleva a cabo en ¢l terreno mismo de la finca objeto de venta, a
través de un cambio de consentimientos y de la investidura o entrega de la
posesion. Se realizaba delante de testigos, entre los cuales debian encontrarse
algunos niflos, que conservarian mas tiempo la memoria de lo ocurrido.

Con el creciente trafico, el requisito de que el consentimiento fuera
prestado en la finca transmitida, resultaba molesto. Es asi como, alado de la

investidura corporal (transmision en la finca), nace la incorporal, que se realiza,
bien ante los Tribunales, como una especie de in jure cessio, bien por entrega
del titulo de adquisicion anterior (tradicién por carta), at que a veces se afladen
diversos simbolos de seflorio.

La investidura es, en principio, una mera forma de publicacién mas
0 menos mdimentaﬁa, que representa, una garantia de la adquisicién, cuando
forzosamente ha de hacerse ante el Tribunal del lugar de la ubicacion de la
finca y no hay otra forma transmisiva, porque entonces la titularidad queda
fijada en el’ adquirente hasta que, mediante un nuevo acto ante el propio
Tribunal, se despoje de ella. No cabe, por ende, que un propietario enajene la

5 Roca Sastre y Roca Mancunili. "Derecho Hipotecario”. Tomo 1, Séptima Edicion. Editorial Bosch,
Barcelona 1979, pdg. 55.
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finca a dos personas distintas, pues tras la primera enajenacion el Tribunal
ya no le consideraba como propietario, y si pretende realizar la segunda
venta el propio Tribunal se negaria a autorizarla.

A lo largo de la Edad Media, las viejas formas simbélicas van cayendo en
desuso, desplazadas por formas facilitadas de traditio. Va consolidandose en
muchos lugares la costumbre de consignar la enajenacién inmobiliaria en libros
de caracter piblico, llevados por las autoridades.

Originalmente se consignaban en los libros todo negocio que tenfa lugar
ante las autoridades, en sucesién cronoldgica, sin consideracién a su contenido
de caricter pablico o privado, a la naturaleza mobiliaria e inmobiliaria de los
bienes, o a la del contrato. Luego se destinaron diferentes libros para las
diversas clases de negocios y se limitaron localmente los libros a determinada
parte o Distrito de la ciudad. Mds tarde, se llegé en algunos lugares a consignar
todas las anotaciones relativas a un inmueble en el mismo lugar del libro con lo
cual se facilitaba una visién total de la vida juridica de dicho inmueble, asf nace
el sistema del folio real; los libros estaban divididos por calles y casas y a cada
casa correspondia una hoja registral que revelaba todas las relaciones juridicas.

La evolucidn se retrasé, en el campo donde los libros eran simples indices
de los gravimenes y tributos de las fincas risticas.

La creacién de los libros fundiarios tuvo extraordinaria influencia en la
dindmica de los derechos reales, si bien no igual en todas las partes. Mientras
en muchos lugares de Alemania del Sur la investidura judicial pierde terreno,
sustituida por la dacién de fe notarial y, a causa de la influencia del Derecho
Romano, por la contratacion privada, la generalizacién, en el resto de Alemania,
de los libros oficiales tiene como consecuencia que en lugar del documento que
constata el acto judicial, valga como testimonio oficial de la transmisién la
inscripcién en el libro piiblico. En plena Edad Media, la inscripcién se transforma
en una parte esencial y definitiva del negocio de transmisién, sustituyendo a
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la investidura que acaba por desaparecer. Asi en algunos lugares se llegd a
convertir la inscripcién en el acto transmisivo por excelencia; en otros,
conservando el sistema anterior, dejan los libros fundiarios para ciertos
derechos reales limitados. El instituto de los libros registrales, que se habia
desarrollado  en  regiones aisladas del centro de Europa continud
extendiéndose lentamente durante la edad moderna. Corrié grave riesgo a la
recepcion del Derecho romano en el Imperio Germéanico. Los principios del
Derecho bizantino, que no diferenciaba entre los bienes muebles y los inmuebles,
y consideraba suficiente la tradicién sin forma determinada ni cooperacién oficial,
chocaban radicalmente con el sistema alemdn de transmisién puablica. Los
Derechos particulares alemanes, detenidos en su evolucién, conservaron sus
modalidades peculiares, con una adaptacioén forzada al sistema romano, de modo
que si bien se admiti6 en muchos lugares la tradicién como modo de adquirir la
propiedad, ain ellos, la investidura o la inscripcion del negocio en los libros
registrales mejoraban la posibilidad del ejercicio y defensa del derecho adquirido.

HEBNER clasifica los sistemas germanicos, tal como quedan tras la
recepcion del Derecho Romano, del modo siguiente:

a).- Sistemas de tradicién, unida o no a un acto judicial complementario.
Entre los Derechos que aceptan el sistema romano, muy pocos se conforman con
1a tradicién. La mayoria exige ademds un acto formal: la insinuacion judicial, la
confirmacién por el Tribuna! o la inscripcidn en sus libros.

b).- Sistemas de tradicién e inscripcién. Estos sistemas exigen la
conclusién formal del contrato, y eslo basta en principio para la transmisién de
Ia propiedad. Pero el ejercicio de la propiedad, y especialmente el gravamen de
las fincas, exige tener inscrito el derecho. Se produce asi una doble propiedad:
una material, adquirida por la tradicion y el contrato formal, y otra libraria,
obtenida mediante la inscripcién.
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c).- Sistema de investidura judicial sin inscripcién. Por la tradicién se
adquiere una especie de posesion con titulo (dominium naturale); la propiedad
(dominium civile) se consigue por la investidura: tratindose de tierras
alodiales, ésta es realizada por el juez, que aparenta dar en feudo el inmueble al
adquirenie.

d).- Sistemas de investidura judicial con inscripcion. En ellos, ésta es en
unos territorios simple prueba del acto; en otros, un medio cualificado de defensa
de la adquisicion, y en los demas, una parte esencial del negocio transmisivo.

e).- Sistemas de transcripcion. En ciertas regiones, por influencia
francesa, la constitucién y traslacion de los derechos reales se hacen depender
tan s6lo de la conclusién del contrato (sistema consensualista). La inscripcion en
los Registros Piblicos no tiene otro valor que el de medio de prueba y de
legitimacién frente a terceros (los derechos reales, para ser oponibles a
terceros, deben estar transcritos).

A partir del siglo XVIII, y sobre todo durante el XIX, los paises
alemanes donde imperaba el sistema romano de clandestinidad en las
transacciones inmobiliarias tendieron a eliminarlo, desarrollando bastantes de
ellos sistemas de publicidad registral de moderna técnica. A la vez, los paises
donde la publicidad era ya regla mejoran asimismo sus sistemas. .

Los puntos de vista en que se colocan los nuevos textos son muy diversos:
unos regulan sélo Registros de hipotecas, dirigidos en principio al aseguramiento
del crédito real, y en los cuales tmicamente inscribe su propiedad quien quiere
hipotecarla; otros son Registros generales: en ellos hay también wna gran
variedad. Poco a poco van imponiéndose aquellos Registros en los que la
inscripcién tiene la trascendencia de la tradicién el punto culminante de esa
evolucion lo marca la gran ley prusiana de 5 de mayo de 1872.

Francia,
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Por lo que respecta a este pais, durante la edad media existia una

clandestinidad total en lo que a transmisiones civiles se refiere, era comtin que la

. vema se considerase perfecta sin llevarse a cabo la entrega real, con el
consecuente peligro de que alguna cosa fuese vendida en mas de una ocasién por
su propietario, o bien, sin saber si sobre la finca en cuestion pesaba algin
gravimen. ‘

Contrastando con lo anterior, en provincias como Artoris y Picordia, se
garantizaba al comprador con la.toma de posesion-saisine-o bien con una
declaracién que se presentaba al juez de la demarcacién donde se encontraba el
inmueble lamado Mantissement.

Existian los "decrets voluntaires” en provincias como Bretaila, los cuales

consistian en que la persona que iba a enajenar algiin bien, citaba a los acreedores

1 i,

de los gravimenes que p sobre el i le, para que, en consecuencia, los

compradores tuvieran conocimiento de ellos y poder asi decidir entre adquirirlos o
no.

No obstante lo anterior, habia confusiones en virtud de que no se sabia a
ciencia cierta cuales eran los gravamenes mds antiguos para asf poder determinar
la preferencia en el cobro de los mismos.

Es hasta el reinado de Enrique IIT en 1591, cuando por un Edicto, se
declaran sujetos a registro los contratos de arrendamiento o de venta, cuyo costo
excediese de cinco escudos. Sin embargo, por presiones de los terratenientes de la
época, cuyo principal interes consistia en que siguicran ocultos los gravamenes
que sobre finca recafan, es derogado el anterior edicto siete afios m4s tarde.

Por decreto de junio de 1606, expedido por un ministro de Enrigue IV, se
orden6 dar publicidad a determinados contratos como la hipoteca, el cual se vi6
nuevamente obstaculizado por los poderosos de la época.
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El uso de los "decrets voluntaires” se fue extendiendo, haciendo a un lado

los anquilosados "Saisine y Mantissement”, hasta que Luis XV public6 un edicto
llamado "Deliberaciones”, asi como una disposicién del 23 de junio de 1772, en el
que se crearon las llamadas “litties de ratification" (Cédula de ratificacién), en
virtud de las cuales, se podia determinar con facilidad si los bienes que se
pretendian comprar, se encontraban libres 0 no de alguna carga. Estas cédulas
pemmitian que, quienes las adquirian, permanecieran imperturbables en su
propiedad, quedando a salvo del pago de cantidades adeudadas por anteriores
propietarios del bien. Esto se llevaba a cabo con la publicacion de edictos en el

lugar de la ubicacion del inmueble, con el fin de que los dores comparecieran
a que se les pagara antes de la contratacién de cédula respectiva.

A mediados del siglo XIX cuando Francia y los paises latinos concretan
su publicidad registral: no se trata, como en los paises del centro de
Europa, de perfeccionar leyes anteriores, sino que se forma un sistema casi nuevo
divergente del anterior. Con todo, en Francia la ley de 1855 tiene precedentes
importantes, aunque no inmediatos, en la legislacién del periodo
revolucionario. En 1790 estableci6 una ley que las ceremonias de la investidura-
en las regiones en que ain persistia-seran sustituidas por la transcripcién de
los originales de las enajenaciones o hipotecas a los Tribunales de distrito,
transcripcién que verificarian los secretarios del Tribunal, por orden de
presentacion de los documentos. E! Registro debia comunicarse sin gastos al
que lo solicitase. Quedaba asi intacto el principio de publicidad: como antes la
investidura, también ahora, s6lo la transcripcién podia transmitir el derecho
real. Tras una efimera ley de 1794, la de primero de noviembre de 1798, hizo
extensivo el Registro de la Propiedad a todo Francia, si bien limit6 notablemente
sus efectos, reducidos a que los actos no inscritos no pudieran ser alegados
frente a los adquirentes que inscribieran su derecho: la transmision inter partes
deviene perfecia por el consentimiento.
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Las normas de publicidad de esta ley fueron resumidas por TREILHARD

“en el titulo de los privilegios e hipotecas del proyecto del Cédigo Civil: sin

que se conozcan bien las causas, aparecieron eliminadas cuando éste se presentd

a la aprobacion del cuerpo legislativo, volviéndose al régimen de clandestinidad

de las transmisiones y gravamenes con las solas excepciones de la hipoteca y de
la donaci6n.

Espafia.

Los primeros intentos de establecer en Espaila un Registro, se limitan a
la publicidad de los gravamenes, y en particular de aquellos que no se
manifestan a simple vista por la posesi6n; la publicidad de los gravamenes se
inicia en Espafila, mediante la Pragmatica de don Carlos y dofia Juana,
accediendo a la peticion de las Cortes de Toledo de 1539: en ella se creaba un
" libro en ciertos micleos urbanos, que recogen los contratos de censo e hipoteca
los cuales no registrados no eran oponibles al ulterior adquirente de la finca, ni
tampoco podrian alegarse en juicio, por lo que ¢! Registro, no comprendia los
otros derechos reales limitados; mucho menos Ia propiedad.

Las disposiciones de 1539, quedaron totalmente incumplidas, hasta que
en 1768, una real Pragmatica Sancion aprobé el reglamento que establecia las
Contadurias de Hipotecas, de caracteristicas muy semejantes en esencia a los
libros instituidos en 1539.

. Eran las Contadurias, de una parte, Registro de derechos reales sin
contacto con las cosas; y exclufan ¢l dominio y aquellos derechos reales que
llevaban cohsigo facultad de poseer como el usufructo; de otra un Registro de
titulos, pues en rigor el objeto de la toma de razén estaba constituido, mis
que por los derechos reales en si mismos considerados, por los actos juridicos
en cuya virtud se constituyen.
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Los Actos inscribibles eran la constitucién de hipotecas, la imposicién y
venta de censos y tributos, los contratos de venta y de fianza en que se pactaba
hipoteca especial de bienes raices, la fundacién de mayorazgos y la liberacion de
censos, tributos y demas gravamenes reales. Mas al aplicarse la Pragmitica en
Catalufia se declararon sujetos a registro los testamentos y todos los contratos de
venta de bienes raices. '

Los documentos de que no s¢ habia tomando razdn no hacian fe en juicio ni
fuera de ¢él, siendo inutiles para perseguir las hipotecas ni para que se
eﬁtendieran gravadas las fincas descritas en los mismos.

En las Contadurias de Hipotecas, la toma de razén debia hacerse en el libro
correspondiente al término municipal en que radicase la finca, expresando la
personalidad de los otorgantes, la naturaleza del acto o contrato y la descripcion
de los bienes gravados o hipotecados.

Por Decreto de 1829, cuyas disposiciones eran de cardcter fiscal,
establecié un. impuesto sobre las transmisiones y gravamenes de inmuebles;
sujet6 a registro en las Contadurias, los actos y contratos relativos a la adquisicién
de bienes inmuebles otorgados piblica y privadamente, castigando con penas
pecuniarias a los que no cumpliera dicha formalidad y el pago del impuesto';
el legislador declaraba la nulidad de los documentos que carecieran de toma de .
razén, prohibiendo que fueran admitidos en juicio.

Mis tarde conforme al Decreto de 1845 debian pagar el impuesto, y
ser inscritos en las Contadurias todos los actos traslativos de bienes inmuebles
en propiedad o su usufructo. En cuanto a la organizacion del Registro,
dispuso que se llevase en libros separados por pueblos, con distincién de fincas
rusticas y urbanas, y que los asientos se ordenasen de modo que una vez
registrada una finca pudiesen anotarse a continuacién todas las transmisiones y
gravamenes.
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Las disposiciones sobre Contadurias de Hipotec_:as no podian satisfacer
las necesidades del trafico y el crédito inmobiliarios, ya porque fos
Tribunales no pronunciaban la nulidad de los documentos a los que faltaba la
toma de razén, ya porque habia, ademds, actos y contratos antiguos a los cuales
no alcanzaba ese deber, ya por la dificuitad intrinseca de averiguar los
gravamenes y las cargas que sobre cada finca pesaban, habida cuenta de la
deficiente organizacion del Registro, ya, finalmente, por su intriseca falta de
efectos de publicidad juridica.

Persistia, con todos sus inconvenientes, el sistema de titulo y modo, de
contrato y entrega de la cosa, que habia sido transmitido del Derecho Romano a
través de Jas Partidas, y al cual no habian logrado desvirtuar las disposiciones que
exigian la consignacion de las hipotecas, y luego incluso de las transmisiones de

imnuebles, en registros esp
Todavia habian venido a binarse con el sist romano cliusulas de

estilo, como fa de constituto posesorio, en las que la  tradicion  quedaba
minimizada, de modo que, prdcticamente, el otorgamiento del contrato sin
entrega de la posesitn, equivalia a la transmisién de la propiedad.

Pero sobre todo, eran fuente abundante y peligrosisima de gravimenes
ocultos las Hamadas hipotecas legales, generales y  ticitas: la  hipoteca,
constituida ipso jure y sin publicidad, sobre todos los bienes del marido al
recibir éste la dote, o sobre todos los bienes del tutor para asegwrar la
gestion de los del pupilo, y tantas otras hipotecas que pesaban sobre cuantos
inmuebles desfilaban por el patrimonio del presunto deudor y, desde entonces,
los segufan ya a través de cualesquiera manos por las que pasasen, muchas
veces con la ignorancia de sus duefios. El adquirente de un inmueble nunca podia
tener la seguridad de que fuera realmente de quien se lo transmitia como
propietario, ni tampoco de que se hallase libre de cargas. Si semejante sistema
podia funcicuar, era porque la Economiay la Sociedad, hasta fines del siglo
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XVIII, no pedia mas: porque la enajenacién no era demasiado frecuente y la
demanda de capitales reducida, y asf, los inconvenientes del sistema quedaban
paliados por su escasa aplicacion.

Enla primera mitad de] siglo XIX surge ¢l desarrollo de la industria y de
la técnica, que trac un cambio esencial en las condiciones de la economia:
hay aumento por la riqueza urbana, - debido a las planificaciones urbanisticas,
la iniciacién de lbs primeros ferrocarriles, el trazo de nuevas vias de
comunicacién de acuerdo con nuevas técnicas y al progreso industrial, para
que en esta situacion de crecimiento econémico el dinero acudiera al
mercado, era necesario entre otras medidas reorganizar la propiedad inmueble:
que los bienes puedan venderse agilmente, sin temor a eviccion y que dados en
garantia animen a los posibles capitalistas a arriesgar su dinero sin exigir.
condiciones leoninas, a manera de premio de seguro.

Y para dar cauce juridico a2 esas posibilidades econdémicas, nace la LEY.
HIPOTECARIA de 1861.

Ley Hipotecaria de 1861.

El precedente inmediato de esta ley, es el proyecto de Codigo Civil de
1851.
' La Comisién General de Codificaci6n, al aprobar en 1843, las bases para
1a redaccién del Codigo Civil de 1851, determin6 que no se reconoceria accién
hipotecaria sino sobre fincas determinadas y en virtud de toma de razén en el
Registro Piblico, extendiéndose esta regla a otros derechos reales (salvo las
excepciones que determinaba el Cédigo) y que para que produzcan efecto los
titulos constitutivos y traslativos de dominio ha de ser precisa la toma de raz6n
de bienes raices en el Registro Piiblico.
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En el afio 1846 se reorganiz6 la Comision General de Codificacion
que volvi6 a discutir las antiguas bases del Cédigo Civil, aceptando que en la
adquisicién del dominio y demdas derechos reales en las relaciones inter partes
era necesaria hacer la inscripcién para que el derecho real surtiera pleno
efecto encuantoa terce}os, es decir erga omnes.

En realidad en esta formula, que se refleja en el proyecto del Cédigo
Civil de 1851, el Derecho Civil rige también frente a todos, y la propiedad
se transmite, aiun sin inscripcion, también erga omnes, con la sola excepcion del
adquirente protegido por el Registro, quien puede considerar como inexistentes
los derechos no inscritos.

En cuanto al valor de la inscripcion, el proyecto se limita a decir que
ninguno de los titulos sujetos a ella "surte efecto contra tercero sino desde el
momento en que ha sido inscrito en el Registro Publico”; que cuando el
propietario enajena un mismo bien a diferentes personas por actos distintos,
pertenece- la propiedad al adquirente que haya inscrito antes su titulo; y que
sélo cuando el término de duracién conste en el titulo de manera precisa 'y
clara "puede oponerse al tercero de buena fe la extincion del derecho que no
resulte cancelado en el Registro Prblico”.

El proyecto de 1851 no llegd. a sér Ley, y entonces por Decreto de
fecha 8 de-Agosto de 1855 se ordena fonixular un proyecto de "ley de hipotecas
o de aseguracién de la propiedad termritorial". Esta Ley debfa partir del principio
de publicidad de las - hipotecas y establecer formalidades exteriores para la
traslacion &e 1a propiedad y de los demds derechos en 1a cosa y asf surgié la Ley
Hipotecaria de 1861.

Esta ley respeté en principio el régimen tradicional de titulo y modo en
la adquisicddn de los derechos reales, limitando sus modificaciones a lo que
era estrictamente necesario para dar.suficiente seguridad al comercio de los
derechos reales.
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Lamencionada Ley hizo compatibles la conservacién del viejo sistema y la

1.1

voluntariedad de la inscripcién, con la exi ia de la fe pabli registral, la

anotacién preventiva y la organizacién de los libros por fincas, configuré el
Registro de la Propiedad como registro de titulos, y a la vez de derechos. Los
"efectos” de la Ley se agotaban en la relacién con los terceros adquirentes,
siendo la inscripcién inter partes, de escasa trascendencia. Al Registro de la
Propiedad se' le di6 una organizacién independiente de la Administracion
Piblica y de los Tribunales de Justicia. ’

Diversas reformas a la Ley Hipotecaria de 1861:

a).- La Ley dc 1869 di6 mayores facilidades para el ingreso en el
Registro; restringié .la eficacia de la proteccién registral, que s6lo si se
notificada en forma legal la nueva inscripcién a los titulares inscritos en los
20 aiios anteriores podia desarrollar todos sus efectos.

b) La Ley de 1909 aporta una serie de privilegios al titular, inscrito que le
perniiten oponerse contra quienes discuten su derecho en el terreno de la
posesion, v

c) La Ley de 1944-1946 que traté de suplir lagunas y perfeccionar la
técnica de las anteriores; rechazé la idea de hacer la inscripcién necesaria para
que tenga lugar el cambio real: la adquisicién, constitucion, modificacién de los
derechos reales en general (inscripcién constitutiva); y s¢ limit a fortificar sus
efectos, y ello no solo erga omnes, dandole la misma virtualidad que quisieron

) para ¢lla los legisladores de 1861, sino también inter partes. Traté6 de sancar el
Registro, c\;itandocnlo posible que constituya un gran depdsito de cargas y
gravimenes ya extinguidos, y de procurar la maxima coincidencia entre el
chistro y la realidad, sobre todo remediando el fracaso de las nommas
reguladoras del ingreso de la propiedad en el Registro mediante una
modificacién de los procedimientos inmatriculadores hasta entonces existentes,
Esta ley se aprobé el 8 de febrero de 1946.
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El Reglamento Hipotecario ha ido siguiendo las reformas de la Ley
Hipotecaria. A la reforma de 1869 responde el de 29 de octubre de 1870. A la de
1909, el de 6 de agosto de 1915 y a la de 1944-1946 el de 14 de febrero de 1947.
Reglas fundamentales del Registro Espafiol:

a).-Es una oficina piiblica constituida por el personal que valora y recibe
los documentos, y por los libros en los que se practican las inscripciones; no
hay solo una oficina, sino muchas repartidas por el territorio espailol, cada una
con su circunscripcion propia. El acceso a los libros es en principio publico.

b)- El Registro -se lleva por fincas, es decir, sigue un sistema de folio
real. La inmatriculacién supone la apertura del folio, con la descripcion del
inmueble, la determinacién del propietario y titular de derechos reales.
Determinacién que, al no existir una inscripcion anterior de la que pueda derivar
su derecho al inmatriculante, requiere un cierto procedimiento de comprobacion
de su titularidad.

c)- Las modificaciones reales se prod con ind dencia del

1 4

Registro, salvo la hipoteca cuya inscripcion tiene ademas de efectos
propios de la publicidad, valor constitutivo; en cambio el titulo y modo
bastan para transmitir la- propiedad y la constituciéon de los demas derechos
reales cuya inscripcién es meramente declarativa, o

d)- La inscripciéon es voluntaria, salvo limitadas excepciones,
ninguna norma obliga a inscribir o castiga al que no inscribe: evidentemente, en
materia de hipoteca el no inscribir impide el nacimiento del derecho.

¢€).- Las decl i dei
puede hacer valer esa presuncién de exactitud en el proceso, con la

gistro se presumen exactas. El titular inscrito

consiguiente inversién de la carga de la prucba. Pero se trata de uma
presunciéa Iuris-tantum. .

f).- El que adquiere fiado en la apariencia de titularidad de su transmitente,
‘es protegido, dadas ciertas circunstancias, de tal modo que su adquisicién es
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vilida y eficaz una vez que ingresa- en el Registro como si la situacién
aparente fuera real. Evidentemente, la confianza en la apariencia solo ' puede
ser protegida cuando existe, cuando el adquirente desconoce la situacion real
y es engaftando por la aparente (principio de buena fe).

Dada esa buena fe, la transmisién se produce, a pesar de dolo o fraude, con
que actue el transmitente: el hecho de ser éste titular registral, determina que’
tenga la posibilidad de hecho de hacer adquirir, a la persona que con é} contrata,
los bienes registrados a su nombre, que e! mismo no tiene (principio de
legitimacién).

g).- El Registro publica derechos y no hechos. Sin embargo, los derechos
inscritos hacen presumir la existencia de un hecho (el que aparece inscrito como
propietario, se presume iuris tantum que es poseedor de la finca) (presuncién
posesoria derivada de la exactitud).

h).- La proteccién registral se otorga a quienes inscriben en el Registrb
sus t{tu]os,. y por orden de ingreso de aquéllos, conforme a ia naturaleza
propia de cada derecho (principio de prioridad).

i)- En principio, los cambios registrales se producen a instancia de
parte, por quien tenga derecho al asiento 6 resulta perjudicado por ¢} (principio
de rogacién).

j)- Cada asiento, salvo el primero, debe apoyarse sobre otro anterior,
vigente y suficiente para servirle de base (principio de trato sucesivo).

k).- El Registrador debe negarse a inscribir ceando no se den los
presupuestos materiales y formales establecidos por la ley, para la inscripcién
del titulo (principio de legalidad).

1)- La inscripcién debe publicar con toda exactitud el titular de cada
derecho, la finca sobre que recae, el contenido del derecho y. la proporcién
en que al titular cormesponde, en su caso el importe del crédito que es



37
asegurado con hipoteca y el objeto individualizado sobre que recae (principio de
especialidad y determinacién).

Meéxico.

El Registro Piblico de la Propiedad en México, no es una institucion
reciente, se instituy6 a fines del siglo pasado, trasformandose con el tiempo y
de acuerdo con las necesidades que se han ido presentando, hasta adquirir la
organizacién y funcionamiento que tiene en la actualidad.

Nuestro Cédigo Civil en materia de hipoteca y de Registro Pablico, tiene
como antecedente la ley espaiiola.

Los primeros libros de Registro de que se tiene noticia en la Nueva
Espafia, mejor que atender al interés general de los propietarios, respondian a los
intereses hacendarios de la corona espaiiola.

Durante la Colonia se crearon en Mexico los Oficios de Hipotecas en
los cuales se anotaban las hipotecas, censos y gravamenes reales y la venta de
inmuebles gravados con cargas que continuaron como seccién segunda del
Registro Publico de la Propiedad de 1871 a 1902.

Con la proclamacién de independencia del afio 1810, estas condiciones
no desaparecieron.

La evolucién de la Institucién Registral solo presenta escasos episodios

durante los primeros afios de México Independiente.

La legislacién positiva espafiola, las leyes de Indias y demds Decretos,
Provisiones, Reales Cédulas, etcétera, dados durante la colonia, continuaron
aplicindose en México Independiente, sin embargo se fueron dictando nuevas
leyes y decretos que paulatinamente separaron el derecho espatiol del mexicano.
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El primer Cédigo que entr6 en vigor en México fué el Codigo Civil para
el Gobierno del Estado Libre de Oaxaca de 1828, que no dedicé articulo alguno al
Oficio de Hipotecas.

En 1829, se publico ¢l Proyecto de Codigo Civil de Zacatecas que en un
capitulo bajo el nombre "Del Registro de Hipotecas”, en los articulos del
1758 al 1761 regulaba esta Institucién. Pero este cédigo no entré en vigor.

El Cédigo Civil del Distrito Federal y Termritorio de la Baja California de
1870 que entrd en vigor el 1o. de marzo de 1871 fué el primero que en su
Titulo vigésimo tercero, vino a proporcionar las bases legales para el
establecimiento de un Oficio denominado Registro Publico, en toda poblacién
donde haya tribunal de primera instancia, y al afio siguiente el Registro Publico se
abri6 al pablico.

En la exposicion de motivos de este Codigo, en la parte relativa al

Registro Publico, manifiesta "Este sistema, nuevo enteramente entre nosotros,
ha sido adoptado ..a fin de hacer seguros los contratos y menos probable la
ocultacién de los gravimenes y demds condiciones de los bienes
inmuebles...establece las bases principales, dejando a los reglamentos
administrativos toda la parte mecanica, que debiendo sufrir todas las
modificaciones .quc vaya dictando la experiencia, puede ser objeto de
progresivas reformas, sin que tal vez sea necesario en mucho tiempo tocar el
Cédigo...".

Aun cuando €] Codigo Civil de 1870 institucionalizé el Registro de la
Prppiedad, los Oficios de Hipotecas, siguieron coexistiendo a la par con los del
chisﬁo. )

El Cédigo Civil inspirado en los lineamientos de la Ley Hipotecaria
espafiola de 1861, determinG que la hipoteca, solo produciria efectos a partir
del momento en que fuera registrada, por lo que su inscripcién tendria efectos
constitutivos y en relacion con todos los demas actos incribibles cuyo
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registro no se realizard, solo dejaria de producir efectos contra terceros; impuso a
los jueces, notarios y tutores la obligacion de registrar las escrituras donde
constaran hipotecas que interesaran a menores o mujeres casadas, dentro de los
seis dias de constituidas las mismas; asimismo estableci6 la obligacién al notario
" de insertar, en la escritura de hipoteca respectiva, el certificado de libertad o
existencia de gravamenes de Ja finca.

- El caracter publico de la institucién se acentué al indicar como obligacién
para el titular de esa institucién, que se permitiera consultar los registros a
cualquier persona y ademds se expidieran las certificaciones solicitadas sobre
libertad o gravamen de las fincas. El legislador di6 tal importancia a la funcidn
registral, que dispuso, que si el encargado del registro rehusaba ala recepcion
de los documentos presentados para su registro, o cometia omisiones al extender
las certificaciones, el interesado, podia hacer constar, por informacion judicial de
dos testigos el hecho a manera de prueba para ser utilizada en el juicio
correspondiente.

Este Codigo estau.ecié que el Registro Piblico estaria integrado por cuatro
secciones: - )
la.- Registro de Titulos traslativos de dominio de los inmuebles o de los
derechos reales, diversos de la hipoteca impuestos sobre aquellos.
2a.- Registro de Hipotecas.
3a.- Re@'stm de Arrendamientos.
4a.- Registro de Sentencias. .

Unicamente era objeto de registro los titulos que constaban en escritura
publica, asi como las sentencias y providencias judiciales certificadas
legalmente, en los que respeciivamente se hiciera constar contratos y actos
entre vivos que transmitieran o modificaran la propiedad, la posesion o el
goce de bienes inmuebles o derechos reales sobre ellos, con excepcién de
aquellos casos en que el valor de la operacitn no excediera de $500.00.; los
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arrendamientos que se celebraban por mas de seis aflos o cuando .hacian
anticipacién de rentas por mas de tres aflos; los testamentos que tranfirieran la
propiedad de bienes inmuebles o derechos reales pero, hasta que ocurria la
muerte del testador; la declaracion de herederos, en caso de intestado y la
escritura de particion; el usufructo, uso, habitacion, servidumbre, concesiones
de minas, canteras, criaderos de sustancias minerales, las capitulacioneé
matrimoniales y las que constituyeran dote que transmitian la propiedad de
inmuebles, donaciéon antenupcial; las resoluciones judiciales relativas al
nombramiento de representantes de un ausente, las sentencias de declaracién de
ausencia y la presuncién de muerte, las que decretaban la separacion de bienes

por divorcio io, las que d ba la quiebra, o autos que ordenaban la

fijacion de un cédula hipotecaria, embargo, secuestro y expropiacion.

Se previeron términos para el registro de los contratos: si el registro del
contrato se efectuaba dentro de los quince dias dé su fecha, el mismo produciria
efectos con relacion a tercero desde la fecha del contrato; si su registro se
efectuaba pasados los quince dias de su fecha, el contrato solo produciria efectos
con relaci6n a tercero, desde la fecha de su registro. )

Regulaba la anotacibn que se llevaba a cabo al margen de la
inscripcion de la finca, cuando el acto inscrito era anulado o rescindido por
sentencia, misma que si no se anotaba dentro de treinta dias contados desde que
causaba ejecutoria, produciria efectos con relacién a tercero desde el dia en que
era anotada, )

Por lo que a anotaciones preventivas se refiere, solo se establecié que la
misma se asentaria al margen de la inscripcion respectiva, cuando;

a) se suspendiera la inscripcién del documento donde constara la transmisién del
domipo de un inmueble o derecho real sobre el mismo, a favor del marido en
vittud de dote y de hipoteca dotal, (articulos 2031 y 2032).

b) el acto registrado se anulaba o rescindia en virtud de sentencia.
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Las inscripciones se extinguian por cancelacion o por el registro de la
transmision del dominio o derecho real inscrito a otra persona.

Durante el gobierno del Presidente Benito Juarez, el 28 de febrero de

1871, se expidié el Reglamento del titulo XXM del Cédigo Civil del Distrito
Federal y de la Baja Califonia de 1870, que estaba integrado por 86 articulos
repartidos en cinco titulos éuya denominacién y contenido era el siguiente:
Titulo I.- De las oficinas del Registro Pablico, de sus empleados, de los libros
que en ella deben llevarse; Titulo I1.- De los titulos sujetos a inscripci6n; Titulo
HI- De la forma y efectos de la inscripcion: para cada finca se abria un
registro en los libros comrespondientes a las 4 secciones. Las inscripciones de
hipoteca, ademéas de hacerse en un registro especial, se anotaban en el de la
propiedad. Se diferencié la propiedad del suelo, de la del edificio o de las
plantaciones existentes sobre el mismo. Se establecieron reglas relativas a las
inscripciones de derechos hereditarios, prohibicion de efectuar inscripciones de
titulos anteriores a los ya inscritos, normas de legalidad en las formas
extrinsecas de los documentos, todas las que afectan su validez, segin las leyes
que determinaban la forma de los instrumentos piiblicos. Cuando el titulo no
contenfa las datos necesarios para hacer la inscripcion, estaba afectado de
nulidad y el efecto que producia era el de  suspenderse la inscripcion; Titulo
IV.- De la rectificacién de los actos del registro; Titulo V.- De la publicidad
del registro: los libros estaban al servicio de quien solicitaba su consulta. En
las certificaciones de asientos se hacia constar todo lo que en éstos se
relacionaba incluyendo las hipotecas.

Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja California de 1884.
Este Codigo abrogé al de 1870, entré en vigor el dia lo. de junio de 1884
y rigi6 practicamente en todo el pafs, introdujo reformas de escasa significacion
y no llegé a expedir nuevo Reglamento, por lo que siguié en vigor el de 28 de
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febrero de 1871. Su titulo vigésimo tercero intitulado "Del Registro Piblico”
comprendi6 cuatro capitulos: Disposiciones generales, de los titulos sujetos a
registro, del modo de bacer el registro y de la extincién de las inscripciones,
estableciendo las mismas cuatro secciones que seiialaba el Codigo de 1870.

Tanto el Codigo Civil de 1870, como el de 1884 establecieron el sistema
declarativo, aunque tratandose de la hipoteca, ésta nacia propiamente en
cuanto se habia inscrito en el Registro Pablico de la Propiedad, y por ende, hasta
entonces producia efectos juridicos, lo que se traduce en este orden en la
manifestacién de carécter constitutivo de tal acto.

Durante el Gobiemo del Presidente Venustiano Carranza, la hipoteca fue
objeto de modificacidn estableciéndose que sélo producia efectos contra terceros,
a partir de] momento de su inscripcion en el Registro Piblico, de tal manera que,
por si misma se constituia vilidamente, independientemente de su registro.

Los codigos de 1870 y 1884 consagraron el lamado principio de
publicidad atribuido al Registro de la Propiedad, y por otra parte, sentaron las
bases para la operacion de la institucién registral, de acuerdo con las
necesidades prevalentes en esa época. '

La organizacién instituida por los anteriores ordenamientos juridicos
perduré hasta el afio 1921 en que se llevé a cabo la centralizacién del Registro
Publico en el Distrito Federal.

El 8 de agosto de 1921 entré en vigor otro Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad en el Distrito Federal, que consta de 164 articulos
ordenados en 14 capitulos intitulados de la siguiente manera:

El primero Del Registro en General y del Personal de la Oficina; el
segundo, Secciones del Registro; el tercero, Libros del Registro; el cuarto De las
inscripciones en general; el quinto, Del procedimiento y forma para verificar las
inscripciones; ¢l sexto, De la rectificacion de los actos del Registro; el séptimo,
De las inscripciones de la Secci6n Primera; el octavo, De las inscripciones de la
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Seccién Segunda; el noveno, De la Seccion Tercera, el décimo, De la Seccién

Cuarta; el décimo primero, Del Archivo; el décimo segundo, De la extincion de

las Inscripciones; el décimo tercero, De las certificaciones y el décimo cuarto, Del
Departamento de Entradas.

Estableci6 que la Institucién del Registro estaria controlada por un Director

General, para cuya funcion se auxiliaria de cuatro Jefes encargados de cada una

de las cuatro secciones y el nimero de Oficiales Auxiliares y Escribientes

ios para el otorgamiento del servicio registral, asimismo establecio los

requisitos para ocupar dichos cargos, sus obligaciones y facultades.
El Registro estaba compuesto por cuatro secciones:

1a.- Registro de titulos traslativos de dominio de los inmuebles o de los derechos
reales diversos de la hipoteca impuestos sobre aquellos, censos consignativo y
enfitéiitico y anticresis, capitulaciones matrimoniales y dote que establezcan entre
los conyuges comunidad de bienes raices, donacién antenupcial, concesiones de
minas, criaderos de substancias minerales, lotificacion, subdivicion y lotificacion
de predios;
2a.~ Registro de hipotecas, donde se tomaban ademas razoén de las cesiones,
adjudicaciones, cancelaciones, permutas de créditos hipotecarios y los embargos;
3a.- Registro de Arrendamientos, donde se hacian ademés los registros relativos a
1a Beneficiencia Privada;

4a.- Registro de Sentencias, se inscribian las cédulas hipotecarias, autos que
ordenen un secuestro, decretos de expropiacion, testamentos que transfirieran la
propiedad después de 1a muerte del testador, sucesiones, cesiones y particiones de
bienes hereditarios, nombramientos judiciales de representante de un ausente y
sentencias que declaren la ausencia y presuncion de muerte y en general, todas las
resoluciones judiciales.

" En cada seccion se levaban cuatro grupos de libros para los registros de
bienes ubicados respectivamente en las municipalidades conprendidas en México,
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Tlalpan, Xochimilco y Tacubaya y ademds un cuaderno de Documentos
Generales, en el que se coleccionaban originales de oficios emitidos por el
Gobiemno, autoridades judiciales, las solicitudes de certificaciones de particulares,
planos, croquis, etcétera; la Seccién Primera coleccionaba, en orden de fechas, los
contratos privados de compra-venta, y anotaba en un indice especial el nombre de
los contratantes, predio, condiciones y fecha de presentacién de dichos contratos;
la Seccion Tercera tenia a su cargo, el Archivo General del Registro Publico que
formaba los libros de indices de todas las inscripciones que se verificaban en
cada una de las secciones, que eran los indices de predios y propietarios, indices
auxiliares de deudores y acreedores hipot2carios.

El Reglamento estableci6 que las personas que tenian derecho para exigir la
realizacion de los asientos registrales eran el duefio de los bienes, el arrendatario,
el adquirente del bien o el representante legal de ellos, entendiéndose por duefio,
la persona que aparecfa en el titulo o en la inscripcion.,

Sélo eran inscribibles los titulos que constaran en las escrituras publicas, las
sentencias, providencias juciales  certificadas, documentos emitidos por
autoridad competente que servian de titulo de dominio o derecho real, y los
contratos celebrados y sentencias emitidas en pais extranjero previamente
traducidos y legalizados. A

Fijaba los requisitos que debia contener todo titulo inscribible,
estableciendo entre otros requisitos, que cuando se tratara de hipotecas o de
traslaciones de dominio de inmuebles, el certificado de libertad o de gravamenes,
por veinte afios, de la finca que se hipotecaba o vendia; el titulo debia cumplir con
todos los requisitos de existencia y validez que segun las leyes determinaban.

La inscripcién o expedicion de certificados, en su caso, no se verificaba, sin
estar acreditado el pago de los derechos de registro, de consiguiente, la prelacién
por razén de la hora y fecha de presentacion de un titulo no se adquiere sino desde
el momento en que se realizaba dicho pago. En todas las incripciones debia
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expresarse la fecha y hora de 1a presentacion de la bofeta de pago de los derechos
respectivos.

No podia inscribirse derecho real alguno, accesorio a una propiedad, sin
que antes estuviera inscrita la propiedad misma; inscrito un titulo de propiedad a
favor de una persona, no se podia inscribir otro a nombre de persona distinta; fas
inscripciones de embargo solo se Hevaban a cabo cuando el predio embargado
estaba registrado a favor de la persona contra quien se decretaba dicha
providencia.

-No podia inscribirse ningan titulo traslativo de dominio en que
interviniera una sucesion, sin que previamente estuviera inscrito el testamento
del de cujus o la declaracién de herederos y nombramiento de albacea, en su caso.

. Por lo que a anotacién preventiva se refiere, solo se regulaba la que se
asentaba en virtud de la suspenci6n de inscripcién de un fitulo en donde constara
dote a favor del marido y el mismo no fuera suficiente para hacer la inscripcion de
1a hipoteca dotal.

Respecto a la extincion de las inscripciones, sélo podian hacerse por
auto o sentencia judicial o .por consentimiento de las partes legitimas, que tengan
facultad de contratar y hagan constar su voluntad de un modo auténtico; cuando se¢
registra Ia propiedad a favor de) adquirente, se cancela el registro relativo al
enajenante; la cédula hipotecaria se puede cancelar de oficio al momento de
cancelarse el crédito hipotecario motivo de la cédula.

Las certificaciones que emite el Registro Piblico son literales o en
relacién, de las inscripciones o constancias hechas en los libros del Registro que a
su vez pueden ser de bienes determinados o asientos de clase determinada y
certificaciones de gravamenes. La solicitud de los Certificados no daban lugar a
anotacion alguna en los libros de 1a finca comrespondiente.

Finalmeute, el Reglamento en comento regulaba un Departamento de
Entradas, que recibia todos los dc tos y solicitudes presentados al Registro
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Publico. Al ser recibidos los documentos, éstos se sellaban con un sello

marcador, con la fecha y hora de su p tacion, andolos

progresivamente, se asentaban en los libros de entradas, se pasaban a revisién
de la Direccion y se repartian a la seccién comrespondiente, la que una vez
hecha la inscripcion los devolvia al Departamento de Entradas para ser entregados
al interesado.

Cédigo Civil del 30 de agosto de 1928. En el ailo de 1928 se realizé un
Proyecto de Cédigo Civil, que en su Exposicion de Motivos, en la parte
correspondiente al Registro Publico de la Propiedad, segin lo. cita el autor
Bemardo Pérez del Castillo, expresaba: "Se organiz6 sobre nuevas bases el
Registro Publico, haciendo que prod dife efectos juridicos segin la

naturaleza del acto o contrato que se reéistre.- La falta de registro de los actos o
contratos por los cuales se adquiere, transmite o modifica, grava o extingue el
dominio de los demés derechos reales sobre inmuebles, hace que no poduzcan
ningin efecto juridico (sic)"- Tratindose de otros actos o contratos, la falta de
registro hace que no produzcan efectos contra tercero.- Por iitimo, la falta de
registro, tratindose de asociaciones civiles, impide que éstas adquieran
personalidad moral.- También se establece como pﬁncipio basico que la
inscripcién no convalida actos o contratos que sean nulos; pero a la vez se
dispone que los actos o contratos que se otorguen o celebren por personas que en
¢l Registro aparezcan con derecho para ello, no se inva.ljdaréu en cuanto a
terceros de buena fe, una vez inscritos, aunque después se anule o se resuelva el
derecho del otorgante en virtud de titulo anterior no inscrito o de causas que no
resulten claramente del mismo registro, no aplicindose la disposicién a los
contratos gratuitos, no los actos o contratos que se otorguen o celebren violando
una ley pohibitiva o de interés piblico. Aunque se aumentaron los actos y
contratos que deben registrarse, se simplificd la manera de hace el registro, y solo
se establecieron principios generales sobre esta importante materia,
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encomendandose su desarrollo minucioso al reglamento respectivo.- La falta de
titulacién de una gran parte de la propiedad raiz y los capitales defectos de que
adolecen muchos de los titulos de esa propiedad, dificultan enormemente las
transacciones sobre dichos bienes y colocan a los propietarios de hecho,
Hamémosles asi, en una anormal situacion juridica.- Para suplir esa falta titulacién
y subsanar los defectos de la existente, se introdujo el registro .de las
informaciones de dominio y de las inscripciones de posesién.- En el anteproyecto
se establece que el que hubiera poseido bienes inmuebles por el tiempo y con las
condiciones exigidas para prescribirlos, puede promover juicio contra del que
aparezca como propietario de esos bienes en el Registro Pablico, a fin de que se
declare que Ja prescripcion se ha consumado y que ha adquirido, por ende, la
propiedad; sirviéndole la sentencia favorable que obtenga de titulo de propiedad
que ser4 inscrita, y que cuando no pueda ejercitar ese derecho por no estar inscrita
en el registro la propiedad poseida, puede demostrar ante el juez competente que
ha tenido la posesion de que se trata, rindiendo la.informacién respectiva en los
términos que establezca el Cédigo de Procedimientos Civiles.- Comprobada
debidamente la posesion, el juez declarard que el poseedor se ha convertido en
propietario en virtud de la posesion, y tal declaracién se tendra como titulo de
propiedad y serd inscrita en el Registro.- También se permiti6 que el que tenga
posesion apta para prescribir de bienes no incritos en el Registro en favor de
persona alguna, aiin antes de que transcurra el tiempo necesario para prescribir,
puede registrar su posesién mediante resolucién judicial que dicte el juez ante
quien la acredite del modo que fije el Codigo de Procedimientos Civiles, siendo el
efecto de la inscripcion tener la posesion inscrita como apta para producir la
prescripeion, al concluir el plazo de cinco afios contados desde que la misma fue
inscrita. Transcurrido este plazo sin que en el Registro aparezca algin asiento
que contradiga Ja posesién inscrita, tiene derecho el poseedor, comprobando este
hecho mediante la presentacion del certificado respectivo, a que el juez
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competente declare que se ha convertido en propietario en virtud de la
prescripcion, y ordene que se haga en el registro la inscripcién de dominio
correspondiente.- De esta manera procuré la Comisioén que quedara subsanada la
falta de titulos de propiedad raiz y de los defectos de que muchos de ellos
adolecen.”. 6

Este proyecto fue aprobado el 1o. de septiembre de 1932. Por Decreto de
fecha 31 de agosto de 1932, se determiné que el Codigo Civil empezara a regir el
dia lo. de octubre de 1932. El Reglament6 del Registro Publico de 1921 sigui6é
rigiendo en todo lo compatible de este Cédigo mientras se expidiéd un nuevo
Reglamento.

Cabe hacer Ia aclaracién que atin cuando en la Exposicién de Motivos antes
transcrita se advierte que "...los actos o contratos por los cuales se adquiere,-
trasmite o modifica, grava o extingue el dominio de los demas derechos reales
sobre inmuebles, hace que no produzcan ningtn efecto juridico...", el articulo
3,003 del Codigo Civil en comento determin6é "Los documentos que conforme a
esta ley deben registrarse y no se registren, s6lo produciran efectos entre quienes
los otorguen; pero no podrin producir perjuicios a tercero, el cual si podrd
aprovecharlos en cuanto le fueren favorables”.

Reglamento expedido el 13 de julio de 1940.

En este Reglamento no se presentaron diferencias notorias en relacién con
los anteriores ordenamientos juridicos y en esencia respondia a las mismas
exigencias que el de 1921.

Reglamento del 15 de diciembre de 1952 no entr6 en vigor.

El tres de enero de 1979 salié publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el Decreto que reforma y deroga diversas disposiciones del Cédigo

6 Pérez Ferndndez Del Castillo, Bernardo , "Historia de la Escribania en la Nueva Espafa y del
Notariado en México”, Editorial Porriia, S.A., segunda edicidn, México 1988, pdgina 92,
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Civil para el Distrito Federal, entre las que se encuentran las relativas al  Titulo
Segundo Del Re.gistro Piblico, mismas que entraron en vigor el dia seis de enero
del mismo afio. Basicamente, las reformas tuvieron por objeto: Conferir al
Registro Piblico de la Propiedad la jerarquia de una Direccién  General
dependiente, en forma directa, del Jefe del Departamento del Distrito Federal y, se
perfilaron en el sentido de la actualizacion y tecnificacién del sistema de registro,
con base en dos directrices de orden practico: la sustitucién de los libros de
registro por "Foh'os", desﬁnﬁdos a compendiar, en un minimo de espacio, el
historial juridico de cada finca adscritos al sistema, y la posnbllldad de operar el
sistema mismo, recurriendo al empleo de un equipo técni irnpl tado, a
efecto de agilizar 1a actividad registral,
El Cédigo Civil en su articulo 3059 sefialé que el Reglamento estableceria
el sistema conforme al cual deberian lievarse los folios del Registro y practicarse

los asientos, y en consecuencia en el articulo 59 del Reglamento, se establecio que
la relacion de los documentos que ingresaran al Registro, asi como los asientos
que los mismos originaran, se practicarian en los siguientes folio:

L.- Folio Diario de Entradas y Tramite;

II.- Folio de Derechos Reales;

II.-Folios Auxiliares, que se estimen convenientes con arreglo a las necesidades
del servicio y a juicio de la Direcci6n.

Et Folio Diario de Entradas y Trdmite, se instrument6 con el objeto de

llevar Ia relacién de los documentos que ingresan al Registro; asimismo sirve
"como comprobante del pago de derechos por los servicios registrales solicitados y
surtira efectos de Solicitud de Inscripcién, teniendo, ademas como objeto servir
como instrumento probatorio en orden a la prelacién de los documentos
presentados y como medio de control de los mismos, a los que acompaiiara en las
distintas fases del procedimiento.
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Lo anterior pone de manifiesto el importante rol que desempeifia €l Folio
Diario de Entradas y Tramite. Por una parte, substituye al tradicional Libro de
Presentaciones en ¢l que, al amparo de la fé piblica registral, se extiende
constancia del ingreso de los documentos, siguiendo un riguroso orden
cronolégico; toda vez que a partir del momento de la presentacién se genera un
derecho, "el de prelacién”, que el Registro debe tutelar. En este sentido, el Folio
Diario constituye insustituible documento puiblico que hace prueba plena en
cualquier caso de controversia sobre la prioridad de los derechos inscritos.

A rafz de las reformas se puso en vigor un nuevo Reglamento que
reestructura y organiza el Registro Publico de la Propiedad, pero éste tuvo una
efimera existencia, pues entré en vigor el dia 17 de enero de 1979 y fue
derogado por el Reglamento de fecha 16 de abril de 1980, publicado en ¢l Diario
Oficial de Ia Federacion el dia 6 mayo del mismo afio.

El Reglamento del 16 de abril de 1980, siguiendo las reformas al Codigo
Civil, cambia estructuralmente la organizacién del Registro. Con el
establecimiento del Folio Real se terminé con la prictica de transcripcion de

. titulos. El deposito de testamentos olégrafos se paso al Archivo de Notarias, el
cual se convirti6 en una seccién del Registro Publico de la Propiedad. También se
regulé el procedimiento de inmatriculacién administrativa; se establecieron las
normas de los recursos administrativos; se creé el boletin del Registro Piblico; se
cred el Folio para las personas morales y los bienes muebles.

El 7 de encro de 1988, el Cadigo Civil fue reformado en la fracciéon TH del
articulo 3005, el titimo parrafo de 3016 y los articulos del 3046 al 3058. El
primero se refiere a los requisitos para que los documentos privados sean inscritos
én el Registro Publico. El segundo 2 los avisos preventivos en tratindose de
otorgamiento de documentos privados. - Los iltimos regulan sistematicamente la
Inmatriculacion.
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. Por iltimo el Reglamento de! Registro Publico de la Propiedad del Distrito .
Federal del 20 de julio de 1988, publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n el
dia 5 de agosto del misino aiio, y entr6 en vigor el dia siguiente de su publicacién.
Consta de 118 articulos, divididos en tres Titulos denominados De las
Disposiciones Generales; Del Sistema Registral y Del Procedimiento Registral.

112 EL DERECHO REGISTRAL EN MEXICO.

Para propiciar la Seguridad Juridica de que hablamos en el capitulo primero
de este trabajo, en nuestro sistema de Derecho esta prevista una institucion que
sirve para favorecer la consecucion de ciertos intereses legitimos que, en el orden
privado y en concreto en relacion con el trafico juridico de los inmuebles y
derechos reales sobre los mismos demanda, dicho organismo es el Registro
Publico de la Propiedad. El Registro Publico de la Propiedad tiene por objeto
proporcionar publicidad a los actos juridicos en los que se hacen constar los actos
que se refieren a dicho trifico juridico sobre los inmuebles y derechos reales sobre
los mismos, por medio de la inscripcién o anotacién de tales actos, de modo tal
que el publico en general esté en condicién de conocer el estado que guardan la
propiedad y demas derechos reales, sus antecedentes, transmisién o modificacion,
evitando asi, hasta donde es posible, Ia comision de engailos, abusos y fraudes en
las transacciones concernientes a dichos inmuebles.

Denominacion.

Al Dcrecho Regustml sele ha dcnommado de diversas maneras, tales como:
"Derecho Hlpolecano "Derecho lnmobthano y "Derecho Registral”, entre otras.

- En Espafia se le llama a esta rama de la ciencia juridica, "Derecho
Hipotecario" porque como ya lo vimos en el titulo anterior de este capitulo la Ley
y Reglamento que lo regulan se llaman Ley y Reglamento Hipotecarios,
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denominaciones que en nuestro criterio son incorrectas pues el Derecho Registral
abarca méas campos que .l de Ia inscripcion del Derecho Real de Hipoteca. La
expresion es resultado de una larga tradicion histérica, desde los oficios o
contadurfas de hipotecas creados en 1768 hasta la primera Ley Hipotecaria de
1861, seguida de una serie de modificaciones. Segin el autor Angel Sanz
Fernandez la doctrina juridica espafiola ha consagrado el término "hipotecario”
como sinénimo de "registral”. Asi, a los sistemas de Registro se les denomina
"sistemas hipotecarios”, a los principios fundamentales de derecho registral
"principios hipotecarios”, y a los libros del Registro "libros hipotecarios", 7

- Consideramos que "Derecho Inmobiliario” no es adecuado tampoco, pues
hay muchas materias sobre inmuebles que no son objeto de inscripcién (como el
Arrendamiento, que s6lo es inscribible en ciertos casos especificos). Ahora bien,
el Registro Piblico de la Propiedad incluye no sélo a los inmuebles y derechos
reales sobre ellos (que es lo basico) sino también algunos derechos sobre muebles
(como prenda sobre los mismos, por ejemplo).

- Por ser. el conjunto de normas que reguwlan la organizacién y
funcionamiento de la Institucién denominada Regiéuo Publico de 1a Propiedad,
Institucién que como ya hemos platicado abarca una calificacién del acto juridico

a inscribir asi como se apega a normas de procedimiento para tal inscripcién, en
derecho mexicano hemos optado por la de "Derecho Registral”, como la mejor

denominacién a esta rama de Ia ciencia juridica,

En nuestro Derecho, es el Codigo Civil el que instituye el Registro Publico
de la Propiedad, y en capitulo expreso sefiala los aspectos fundamentales
caracteristicos de su actividad. Sin embargo, como el quehacer registral abarca un
complejo nimero de operaciones y actos objeto de inscripcién o anotacion, tiene

7 Roca Sastre, Ramdn, "Instituciones de Derecho Hipotecario”, Tomo I, Editorial Reus, Madrid 1947,
pagina 11,
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su fuente directa e inmediata en las diversas instituciones reguladas por el propio
Cédigo Civil -en los titulos y capitulos respectivos-, en el Cédigo de Comercio, en
la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, Ley General de Sociedades
Mercantiles y otros cuespos legales, de acuerdo con el tipo de operacion de que se
trate. Mas en cuanto a su organizacién, funcionamiento y procedimiento para el
cumplimiento de su objeto, ésta se delega en el Reglamento del Registro Publico
de la Propiedad.

Relacion del Derecho Registral con el Derecho Civil y el

Derecho Notarial.

Una rama del Derecho que estd intimamente relacionada con el Derecho
Registral, la cual por lo tanto debemos mencionar, es el Derecho Notarial, Este es
¢l conjunto de normas que rigen una actividad fundamental en nuestro sistema, que
consiste en el otorgamiento de la fé publica indispensable para dar la formalidad
exigida por la Ley a los actos y hechos juridicos contemplados por la propia Ley,
para que asi surtan todos sus efectos juridicos. Encargados del desempeifio de la
funcién de dar fé publica son los Notarios Publicos, profesionales del Derecho que
ademis de hacer constar los actos juridicos para que éstos se lleven a cabo con la
formalidad establecida por la Ley, realizan la importantisima labor de verificar que
tales actos cumplan también de fondo con lo necesario para ser perfectos
juridicamente hablando. De esta forma, todos los actos y hechos que se vean
favorecidos con el otorgamiento de 1a fé publica en los términos previstos por la
Ley, estin garantizados en cuanto a los efectos juridicos que se supone deben
producir, propiciando asi la tan buscada Seguridad Juridica.

Claramente se puede apreciar la intima relacién que tienen el Derecho
Notarial y el Derecho Registral, pucs ambos tienen como funcién primordial la
salvaguarda de la Seguridad Juridica. Ademas de lo anterior, el Derecho Registral
establece como requisito indispensable para que los actos sean inscribibles en el
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Registro Piblico de la Propiedad, el que los mismos sean ciertos y eficaces
juridicamente hablando, lo que se logra realizindolos con las formalidades
establecidas por la Ley. Por ello podemos afirmar también que cada una de las
- ramas del Derecho que estamos mencionando estd intimamente unida al Derecho
Civil, aunque por distintas causas y en diversa forma. El Derecho Notarial,
adjetivo del Civil, sustantivo, aplica éste ultimo en la practica de determinados
actos juridicos que la ley considera de suma importancia, garantizando que dichos
actos se lleven a cabo de la manera prevista, de tal forma que puedan producir los
efectos jurld'icos deseados. El Derecho Registral se refiere a normas que regulan el
otorgamiento de publicidad a una gran parte de los actos a que se refiere el
Derecho Notarial, para que su conocimiento pitblico dé certeza a los integrantes de
la Sociedad, de cudl es la situacion exacta que guardan los actos inscritos en el
Registro Publico de la Propiedad y asi poder decidir respecto de la procedencia de
determinada negociacion o la realizacién de determinado acto en relacién con los
mismos.

El Derecho Civil contempla el negocio juridico de frente y a fondo; y al
considerar conveniente que en determinados casos retina ciertas formalidades
externas establece que, si estas faltan, el acto no surtird efectos juridicos plenos
como estaba originalmente previsto. El Derecho Notaral no establece los
requisitos de fondo ni de forma de los actos juridicos sino que establece las reglas
bajo las cuales se cumpliran tales requisitos, principalmente los de 1a formalidad,
pero de ninguna manera desentendiéndose del andlisis del acto juridico en el
fondo, pues tiene la responsabilidad de verificar que el acto sea viable
juridicamente hablando para poder otorgarle la fé piiblica. Por su parte, el Derecho
Registral establece reglas que hacen posible y facilitan la publicidad que deben
revestir ciertos actos juridicos, cuya naturaleza e importancia asi lo requieren,
siendo tales actos Jos que el Derecho Civil enumera en vista a 1a consecucién de la

Seguridad Juridica. El negocio juridico nace por el consentimiento de las partes
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otorgado en los términos sefialados por el Derecho Civil; el Notario Publico en el
desempefio de dar fé publica de los actos que ante é] se realizan, analiza tales
actos para verificar que sean perfectos juridicamente hablando y los sanciona
déndoles validez y expidiendo en consecuencia €] comprobante de que tales actos
se llevaron a cabo y sen ciertos juridicamente en virtud de dicha fé piblica, y
posteriormente se envia el comprobante (denominado testimonio) al Registro
Publico de la Propiedad para ahi recibir la publicidad que el Derecho Civil desea
que tenga el acto. Por tanto, el Notario debe tomar en consideracién las
disposiciones legales del Registro Publico, para que el acto que autorice sea
inscribible; por su parte, el funcionario a cargo de la inscripcién en el Registro,
denominado "registrador”, tiene la obligal:ién y al mismo tiempo la facultad de la
“calificacién” del acto juridico, que le permite inclusive rechazar el instrumento
notarial, cuando éste no reiine algin requisito legal indispensable para su
inscripcion.

Hay que reconocer que el estudio y la determinacién de la naturaleza de los
derechos subjetivos corresponde al Derecho Civil; y ﬁue el Registro Publico de la
Propiedad recibe los actos ya integrados con todos sus elementos personales,
reales y formales exigidos por el Cédigo Civil, y su labor es apreciar dichos actos
mediante la calificacion registral. El registrador debe tener para ello, una "visién
registral de la materia civil".

Objeto Mediato 6 Indirecto de Regisfro.

Es comiin afimmar que el Derecho Registral sélo se refiere a los bienes
inmuebles, pero tal afirmacién es demasiado amplia y precisa de hacérsele
restricciones, ya que esta- disciplina se refiere solamente a los objetos corporales y
no a todos ellos, sino a:

1).- Inmuebles por naturaleza que comprenden las cosas que se encuentran
por si mismas inmovilizadas, como el suelo y todas las partes sélida y fluida que
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forman su superficie y profundidad; todo lo que esta incorporado al suelo de una
manera orgém'cé, y todo lo que se encuentra bajo el suelo sin el hecho del hombre.

2).- Inmuebles por accesién, ya accesion fisica, si las cosas muebles estdn
fisicamente adheridas al suelo con cardcter perpetuo, ya mora, si tales cosas las
puso el propietario del inmueble intencionalmente como accesorias.

3).- 'Inmuebles por su caricter representativo, es decir, los instrumeritos

publicos en donde constare la adquisicion de derechos reales sobre bienes

11

con peion de los derechos de hipoteca.

Solo pueden ser mediatamente objeto de registro los inmuebles por
naturaleza, pero no entendidos como tales todos aquellos que comprende la
extension de dicho término. Por ejémplo, las minas y en general todo lo que esté
bajo el suelo sin el hecho del hombre NO ES OBJETO DE INSCRIPCION, al
menos no en el Registro Publico de la Propiedad. Las plantaciones y arbolados, o
sea, lo que esta incorporado al suelo de manera orgénica, afectan a la descripcion
de la finca, pero tampoco son objeto propio de iascripcion. LO UNICO
registrable, dentro del grupo de los inmuebles por naturaleza, son las fincas, sean
urbanas o risticas. ‘

Dentro de los inmuebles por i6n, excepcionalmente podrian ser objeto

propio de registro los edificios sometidos' al régimen de la propiedad horizontal.
Los edificios no regidos por dicha ley y los demds inmuebles por accesion fisica
son tomados unicamente en consideracion por el Derecho Registral en cuanto
alteran la estructura y caracteres de la finca, y por tanto su descripcion fisica.

Los inmuebles por representacion tampoco pueden ser objeto de registro.

Esta rama del Derecho regula principalmente el registro de los actos de
constitucién, declaracion, transmisién, modificacién y extincion de los derechos
reales inmobiliarios y. los efectos de ellos derivados, y el Registro Piblico de la
Propiedad es la institucién que va a dar a través de ese registro personalidad
propia al derecho registral, como una rama juridica auténoma, de elaboracién
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reciente, desglosada del Derecho Civil. Al Derecho Registral no le interesa la
estructura y contenido de Jos derechos reales pues su estudio corresponde al
Derecho Civil; lo que le interesa es su dinamica, o sea su adquisicion, transmision,
modificacién y extincion, en relacion con el Registro Publico de {a Propiedad, a
través de los actos in;cribibles. Por tal razdn, ni las facuhadgs integrantes del
dominio, ni el contenido de los demas derechos reales, se estudian en las obras de
Derecho Registral, que se circunscriben a los extensos problemas planteados por
el nacimiento, modificacion, y extincién de los derechos reales sobre fincas, al
" tomar contacto con los libros registrales.

El Derecho Registral tiene tres caracteristicas esenciales:

1).- Es una rama que contiene instituciones de naturaleza sustantiva y de
naturaleza adjetiva. :

2).- Es un derecho limitativo, en el sentido de que sélo son registrables los
actos especialmente contemplados por la Ley.

3).- Es un derecho esencialmente formalista, en up doble sentido:

a).- Exigiendo que los actos o contratos registrados consten, en principio en
titulos piblicos.

b).- Prescribiendo que en la redaccion de los asientos deben constar
determinadas circunstancias, cuya omisién acarrea muchas veces su nulidad.

La eficacia juridica y forma de ilevar a cabo Ia inscripcién en el Registro
Publico de la Propiedad.

Analizando los sistemas posibles de Registro de la Propiedad que existen en
diferentes paises, podemos encontrar entre otros los siguientes mas comunes:

1.- Segiin 1a forma en que el registro se hace:

é).- El Sistema de Transcripcion, por el cual el documento se archiva o
copia integramente en los libros del Registro;
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b).- El Sistema de Folio Personal, en que los libros se llevan por indices de
propietarios o de titulares de derechos reales, y;

c).- El Sistema de Folio Real, en que el registro se lleva por fincas, a cada
una de las cuales se le abre un folio, en que se inscriben todos los cambios,
gravamenes, gransmisiones etcétera, relacionados con dicha finca.

I1.- Segiin la eficacia que el Registro produce:

a).- Efectos de hecho, los cuales son comunes a todos los Registros, pues en
todos ellos el asiento existe, tiene un cardcter informativo, puede ser consultado
por cualquier persona, y existe independientemente de que produzcan
determinados efectos; '

b).- Efectos probatorios, el Registro es un medio de prueba de lo
consignado en el asunto.

Asimismo, las inscripciones se pueden clasificar de la siguiente manera:

Inscripcién Sustantiva, es aquella que surte todos los efectos reales sin
necesidad de un acuerdo de transferencia, es el maximo de eficacia atribuido a la
inscribcién. En los sistemas de Derecho en donde se acepte la inscripcion
sustantiva, debemos afirmar que "sin registro no existe el derecho”.

Inscripcién Declarativa, es aquella cuya eficacia estriba tinicamente en
declarar la existencia, la transmisién, la modiﬁcaéién o extincién de un derecho,
ya realizada y existente fuera del Registro por un negocio juridico que se consigna
en ¢l titulo que se presenta al propio Registro para su inscripcién, El derecho nace
extrarregistralmente, normalmente otorgado ante el Notario Publico encargado de
dar fé verificando que el acto retine los requisitos exigidos por la Ley.

Inscripcién Constitutiva, es la que toma como base el acuerdo de creacitn, .
transferencia, modificacion o extincion del derecho, pero que sefiala como
requisito inexcusable el propio registro para que el derecho quede constituido,
transferido, modificado o extinguido, segiin sea el caso.
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De conformidad con ANGEL SANZ FERNANDEZ, los sistemas registrales
inmobiliarios se clasifican de la siguiente manera:

I).- Clasificacién de los sistemas desde un punto de_vista sustantivo.-
Partiendo de un punto de vista sustantivo, es decir de la eficacia y valor juridico de
los asientos que se practican en el Registro, todo derecho real necesita, por su
propia naturaleza, manifestarse en una forma adecuada. Esta forma juridica puede
dirigirse excl

a ot la debida publicidad de! derecho real respecto
de terceros, o puede dirigirse también a obtener el efecto mismo de la constitucién
de tal derecho real. Debemos afirmar que €l Registro de la Propiedad tiene como
finalidad inicial y comiin a todos los sistemas juridicos la de publicidad de los
actos inscritos en él, mas esta forma de publicidad puede adoptarse como
independiente de las formas de constitucion, o puede absorber este fin,
cumpliendo por si directamente los fines donstituti_vos, ya sea en absoluto, ya sea
conjuntamente con otros requisitos, o a través de ciertas situaciones. El mayor o
menor grado de estos efectos de publicidad o constitutivos del Registro, motiva 1a
diversidad de los sistemas hipotecarios, que podemos clasificar en la siguiente
forma:

a).- Sistemas que limitan el Registro a fines de mera publicidad.- En este
sistema la constitucién o adquisicion del dominio y de los derechos reales se rigen
integramente . por el derecho comim, y el Registro carece totalmente de efectos
constitutivos, limitdndose a dar publicidad a los derechos reales ya exiétentes, pero

tan solo desde el punto de vista de terceros y al cfecto de facilitar o posibilitar su
ejercicio contra éstos. Este sistema cormresponde al miaximo espiritualismo en
materia de adquisicién del dominio y derechos reales; de aqui que sea el propio
de aquellas legislaciones que parten del,principio de que dicha adquisicion se
produce por el solo efecto del contrato y sin necesidad de mis requisitos. También
es este sistema el propio de los Registros limitados a la publicidad de los
gravamenes de los bienes inmucbles.
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b).- Sistemas que, limitando en principio el registro a la publicidad, sin
embargo reconocen a sus asientos efectos convalidantes. En este sistema existe
una separaciéon absoluta entre las formas de publicidad y de constitucién de los
derechos reales. Estas tltimas se rigen por el derecho comiin, conforme al cual
nace el derecho real y produce sus efectos especificos: las formas constitutivas se
reducen o a la tradicién, conforme a la tradicional teoria del titulo y del modo, o0 a
la formalizacién auténtica del contrato en algunos casos. Por su parte, los asientos
del registro se dirigen, en principio a dar publicidad a los derechos reales
constituidos, bien se establezca esta publicidad con caricter potestativo o
voluntario, bien se establezca con caricter necesario, suspendiendo, hasta-que se
practica el asiento, la efectividad del derecho real. Mas la eficacia del Registro no
se limita a cumplir una mera finalidad publicitaria, sino que llega hasta reaccionar
frente a las formas constitutivas del derecho real, mediante sus efectos

convalidantes, que actian en un doble sentido: 1).- Reforzando los efectos de las
mismas, a través de la presuncién de exactitud del Registro, y por consiguiente, de
que los derechos reales inscritos existen y goz‘;m de plena eficacia juridica: es el
efecto mas débil de la funcién convalidante, que se manifiesta en la legitimacién
registral; y 2).- Convalidando totalmente en beneficio de ciertos titulares, los
derechos inscritos a través de la fé piiblica registral: cuando recurren los requisitos
de proteccién de los titulares inscritos, y Jas formas de publicidad, es decir, las
formas registrales, entran en colisién con las formas constitutivas -titulo y modo-,
las primeras vencen a las segundas, que se tienen como inexistentes o incficaces
centrindose el valor constitutivo de las relaciones juridicas en la apariencia que
proclaman los asientos del Registro.

c).- Sistemas que conceden al Registro efectos constitutivos. Eiisle la
posibilidad de que las formas de publicidad del derecho real cumplan
simultineamente los fines de constitucién y nacimiento del mismo. Cuando asf

ocurte no$ encontramos en presencia de un nuevo sistema en que el fin
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constitutivo juega un papel preponderante, de modo que constituye st mision
esencial, la de dar vida a los derechos reales, llevando estas formas constitutivas
en s{ mismas la funcion de publicidad. Dentro de estos sistemas cabe cierta
graduacién de matices, segun el mayor o menor o rigor constitutivo que se d4 a los
asientos del Registro. En esta graduacién pueden separarse dos sistemas
perfectamente caracterizados:

1).- Sistema alemin y suizo, en que se da, por regla general, valor
constitutivo a los asientos del Registro, si bien acompafiados de ciertos requisitos
previos, cuya importancia es idéntica a la de aquellos como consentimiento y
titulo. Este valor de los asientos se manifiesta en una doble forma: a).-
Subordinado a la eficacia de tales requisitos entre partes directamente interesadas,
si bien reforzando los pronunciamientos registrales con una presuncion iuris
tantum (egitimacion registral); b).- Absoluto e independiente de sus presupuestos,
en beneficio de aquellos que se atuvieron a las declaraciones del Registro y
adquirieron sus derechos confonme a la fé publica registrai,

2).- Sistema australiano, en que el valor constitutivo es siempre absoluto, de
modo que no haya mas derechos reales que los que nacen a través del Registro.
Este sistema tiene, ademds un cardcter excluyente, en cuanto no existe mas titulo
del derecho real que el que expide el Registro, al que se da el valor de un titulo
real.

I1- Clasificacién_de los sistemas desde un punto de vista formal. Los
autores suelen centrar la distincién a través de Ia forma de los asicntos que en el
mismo se practican, distinguiendo entre los sistemas de transcripcion, los de
inscripcion, y los de inmatriculacion.

I11.- Clasificacion de los sistemas desde el doble punto de vista sustantivo y
formal. Combinando las anteriores clasificaciones se puede formular la siguiente
clasificacion:

A- Sistema de transcripcion con simple eficacia de publicidad;
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B.- Sistema de inscripcion que puede ser: con inscripcion de valor
publicitario y convalidante o con inscripcién de valor constitutivo relativo;
C.- Sistema de inmatriculacién con efecto constitutivo absoluto. 8

- El sistemna de inscripcion sustantiva, iinicamente existe en Australia; el de
inscripcion Constitutiva existe en Alemania.

- En Espaia rige el sistema Declarativo, pero las disposiciones de su Cédigo
Civil y las relativas de su Ley Hipotecaria, establecen que para que la hipoteca
quede vilidamente constituida, es indispensable que el documento en que se
constituya sea inscrito en el Registro de la Propiedad.

En México, rige el sistema declarativo; y como nuestro derecho deriva
directamente del espafiol, hay quienes han afirmado que el registro de 1a hipoteca
es constitutivo, sin advertir que no existe ninguna base para ello.

El articulo 2919 de nuestro Cédigo Civil establece: “La hipoteca... para
producir efectos contra terceros necesita siempre de registro,...". Lo anterior es
muy distinto a "...para que quede validamente constituida”, como lo establece el
Cédigo Civil Espafiol. Este articulo, aplica el principio general que sirve de
sustantivo a nuestro sistema Declarativo, comprendido en los articulos 3007 y
3008 del Codigo Civil para el Distrito Federal, que establecen: "Articulo 3007.-
Los documentos que conforme a este codigo sean registrables y no se registren, no
producirdn efectos en perjuicio de tercero. Articulo 3008.- La inscripcion de los
actos o contratos en el Registro Piblico tiene efectos declarativos”.

Trascendencia del Derecho Registral.
No obstante lo que afirmamos anteriormente en cuanto a que no

corresponde al Derecho Registral analizar lo que al Derecho Civil concierne en

8 Roca Sastre, Ramon, op. cit., pagina 50.
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cuanto a la transmisién de la Propiedad se refiere, si le toca analizar conforme a
las disposiciones de aquél, cusando y como opera la transmisibilidad del derecho
real. Existen dos modos basicos de adquirir la propiedad: uno, basado en las
clasicas doctrinas romanas que son las reglas fundamentales del derecho civil; y
otro, que proviene de las doctrinas de publicidad alemanas y que esta basado en la
publicidad del registro. ’

Conforme al sistema clasico, que ha sido adoptado por nosotros, en
preceptos como los Articulos 1792 y 1793 del Cédigo Civil, que definen el
convenio y el contrato, y en el Articulo 2249 que establece que la venta es
perfecta y obligatoria cuando hay acuerdo entre las partes de cosa y precio, la
Unica forma de transmitir derechos, ﬁodiﬁcmlos y extinguirlos, ¢s Ja voluntad de
las personas, expresada en forma de convenio o de contrato. En estas mismas "
reglas tradicionales se basan los Articulos 2269 y 2270 del Cédigo Civil, segin los
cuales no se puede vender sino lo que es propiedad del vendedor, y la venta de
cosa ajena es nula. Estos preceptos. son corolario del conocido texto de Ulpiano
que vulgarizado y comprimido se e)ipresa diciendo "Nemo dat quod non habert".
En otras palabras, existe una regla rigurosa segin la cual nadie puede dar mas de
lo que tiene, y el que adquiere primero, es ¢l que adquiere en derecho, ya que el
que adquiere en segundo o ulterior término, estd en el caso de adquirir de aquél
que ya no es el propietario, por haber vendido la misma cosa antes.

En cambio, segiin la publicidad germanica, aquellas doctrinas uninimemente.
aceptadas durante tantos siglos, aunque subsisten, sufren gravisimas derogaciones
y excepeiones, con efectos registrales tan contundentes que nos hace pensar que
han quedado aquélas totalmente derogadas. En Alemania lo no inscrito no existe
pues como ya dijimos la inscripcién es constitutiva. En México lo no inscrito si
existe. pero no surte efectos contra terceros si no es registrado; ¢l mismo Articulo
2270, que establece que la venta de cosa ajena es nula, termina con una frase que
dice que deben tenerse en cuenta las disposiciones del titulo relativo al Registro
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Publico, para los adquirentes de buena fé, y como lo que éste capitulo dice es que
los adquirentes de buena fé deben ser protegidos, resulta que el adagio de que el
que adquiere primero es el que se convierte en propietario, se transforma en este
caso en el siguiente "Es primero el que registre no el que primero contraté".



CAPITULO TERCERO

PRINCIPIOS QUE RIGEN AL DERECHO REGISTRAL
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CAPiTULO TERCERO

PRINCIPIOS QUE RIGEN AL DERECHO REGISTRAL EN MEXICO,

Roca Sastre dice que los principios, son las orientaciones capitales, las
lineas directrices del sistema, la serie sisternatica de bases fundamentales y el
resultado de la sintetizacién del ordenamiento juridico registral. 9

MmM.1 PRINCIPIO DE PUBLICIDAD,

Desde que se establecid el Registro Publico de la Propiedad fue
considerado como una funcién piiblica a cargo del Estado; funcién regulada por
normas de interés publico cuyo alcance estriba en dar pubiicidad, con acceso para
todos a los actos juridicos que en torno a la propiedad y otros derechos reales se
celebren. Esta funcién esencial de la Institucion, ha sido mantenida a lo largo de la
historia y las razones que han inducido al Estado a reservar para si la organizacion
de la publicidad derivan de los fines de seg\mdad yde gamnﬁa de los intereses de
1a generalidad que a través de aquella se persiguen, y que no podrian dejarse a la
voluntad privada, por cl!ol es que el articulo primero del Reglamento del Registro
Piblico de 1a Propiedad del Distrito Federal, establece: "El Registro Publico de la
Propiedad es la institucién mediante la cual el Gobiemo del Distrito Federal,
proporciona el servicio de dar publicidad a los actos juridicos, que conforme a la
ley, precisan de este requisito para surtir efectos ante terceros”.

9 Roca Sastre, Ramén, op. cit., pdgina 267.
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Como fin principal inmediato del Registro es la publicidad de los actos
juridicos en cuanto a derechos reales se refieren, asi como a otros derechos que
por ley sean ohjeto de inscripcion a través de los asientos que obran en sus libros
y folios, impidiendo asi, que €l contratante de buena fe adquiera sin conocimiento
cargas que pudiera soportar la propiedad.

El derecho real, sobre todo el de propiedad, esta destinado a transmitirse, a
ser objeto de trafico, objeto de cambio, por lo que surge la necesidad de saber
quién es su duefio, su titular, o mas bien, quién esta facultado para disponer de
ellos, pues nadie quiere comprar o adquirir de quien no este facultado para
enajenar o gravar el bien, asimismo los derechos reales estin al conocimiento de
“erga omnes” en el Registro, es decir, el deber de abstencién y respeto que los
derechos reales imponen, incumbe a todos ya que todos estin en situacion de
infringirlo y consiguientemente, todos deben poder conocer la existencia de éstos
que dan origen a tales derechos.

El licenciado José Luis Lacruz Berdejo, seiiala que "la finalidad primaria de
la publicidad registral es la proteccion del trifico y la agilizacion de las
transacciones inmobiliarias, al suplir con la garantia que supone la consulta de un
Registro Publico, las complicadas indagaciones sobre la titularidad de los derechos
que en otro caso, seria preciso practicar”, 10

Eficacia de la publicidad del Registro:

No solo el Registro se halla destinado a la publicidad, sino precisamente a
una publicidad que excede de la mera informacion, hasta llegar, en casos a dar por
buena y existente, para el adquirente que invoca la proteccion del Registro, la
apariencia registral, que se le garantiza con exclusién de la realidad juridica hasta
entonces vigente. La eficacia de esta garantia prestada al adquirente es distinta en
los diversos tipos de Registro. Aqui por el momento debemos clasificar a todos
ellos en dos grupos: los que se limitan a garantizar que quien aparece como duciio

10 Lacruz Berdejo, José Luis, "Derecho Inmobilt R I", Barcelona 1968, pdg. 9
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de la finca, o sea el titular registral, no ha enajenado su titularidad; y los que
aseveran que el titular de la finca segin los libros o folios; es verdadero titular.
Tratando de explicar la idea, exponemos lo siguiente:

a).- El minimo de garantia que todo Registro Inmobiliario ofrece, es la
llamada fuerza negativa o Preclusiva de la publicidad: el que inscribe su
adquisicion en el Registro se halla a salvo de los ataques de cualesquiera
contradictores que no hayanvinscn'to su derecho o que lo hayan hecho con
posterioridad a él. ‘

b).- Hay otro tipo de Registro que a nuestro ver es de mayor eficacia: el que
publica y garantiza titularidades. Estos Registros designan quien es el titnlar de
cada derecho, y tales designaciones se hayan garantizadas, de modo que el
adquirente puede tenerlas por seguras sin ulterior examen, es decir, en el Registro
la propiedad de determinada persona es una afirmacién directa de los asientos
registrales, garantizada de tal modo, que si es falsa, sin embargo vale, frente a un
nuevo adquirente que confid en ella, como si fuera verdadera. Don Jerénimo
Gonzilez dice "La palabra publicidad posee en derecho privado acepciones
variadas que responden a un concepto fundamental: el de levar al conocimiento de
los interesados actos o hechos juridicos, reconocidos y apoyados por la ley con
" sariciones mas o menos enérgicas®. 11 Lopez Medel dice que "...todos los
hipotecaristas concretan el estudio de la publicidad registral a sus dos aspectos
mis importantes: 1a material -legitimacién y fe piblica registral- y la formal
manifestaciones, exhibiciones y certificaciones”, 12 El liceaciado Bemardo Pérez
Femindez del Castillo dice "la publicidad material estd concebida como los

11 Gonzdlez Martinez, Jerénimo , "Estudios de Derecho Hipotecario y Derecho Civil”", Madrid, 1948,
pagina 21.

12 Ldpez Medel, Jesis , "Teorla del Registro de la Propiedad como Servicio Publico”, Madrid, 1959,
pdgina 221.
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derechos que otorga la inscripcion, y éstos son: la presuncién de su existencia o
apariencia juridica y la oponibilidad frente a otro no inscrito..."” 13.

La publicidad formal consiste en la posibilidad de obtener del Registro
Publico de la Propiedad las constancias y certificaciones de los asientos registrales
asi como de consultar personalmente los libros y los folios.

A la publicidad material la entienden diversos tratadistas de la materia,
como la publicidad de los actos de constitucién, modificacién y extincion del
dominio y derechos reales sobre fincas, como fin primordial del Registro. La
formal la identifican como la facultad que se concede a los interesados para
.couocer el contenido de los asientos registrales, y de que el Registro sera publico
pnm. todo el que tiene interés en conocer el estado juridico-registral de la
propiedad inmueble haciéndola efectiva a través de certificaciones y exhibiciones
de los asientos. Al respecto el articulo 3001 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal, establece "El Registro sera publico. Los encargados del mismo tienen la

obligacion de pemmitir a las personas que lo soliciten, que se de los

asientos que obren en los folios del! Registro Puablico y de los documentos
relacionados con las inscripciones que’ estin archivados. También tiene la
obligacién de expedir copias certificadas de las inscripciones o constancias que
ﬁguren en los folios del Registro Pablico, asi como certificaciones de existir o no

asientos relativos a los bienes que se sefialen".

13 Pérez Ferndndez del Castillo, B do, "Derecho Reg 1", Ed ! Porria SA., 2a. edicidn,
Meéxico 1991, pgina 73.
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IIL.2 ELPRINCIPIO DE LEGITIMACION.

Luis Carral y De Teresa dice "..Legitimar, segin el diccionario, es
justificar conforme a las leyes la verdad y la calidad de una cosa. Lo legitimo es
fo que esta conforme a las leyes, lo que es genuino y verdadero. Es legitimado lo
que ha sido completado o beneficiado con una presuncién de existencia,
integridad, exactitud, que le concede mayor eficacia juridica en un sentido
juridico: "Legitimacitén es el reconocimiento hecho por la norma juridica, del
poder de realizar un acto juridico, con eficacia...”. 14

La legitimacién en Derecho Registral deriva de 1a presuncién de titularidad
del derecho subjetivo que establece la ley a favor del titular registral. Este
principio de legitimacion registral consiste en la presuncién que el derecho inserto
en el Registro existe y que corresponde con la realidad juridica; que pertenece al
titular inserto segin el asiento; que el titular de la inscripcion de dominio o
posesion, tiene la posesion del inmueble o derecho inscrito; y que la presuncién
opera e¢n contra y a favor del titular inserto. Ademas este principio legitima el
trifico del titular,. como duefio y poseedor; como lo primero puede vender,
hipotecar, administrar, fe actos prc les, impedir accidén contradictoria de

dominio, procedimiento y apremio; y como poseedor puede promover interdictos,
etcétera; todo ello ain frente al titular verdadero, dentro de la esfera juridica de
éste y mientras no se demuestre la inexactitud registral, porque se trata de una
presuncion “luris Tantum". El asiento registral impide toda inscripcién o
anotacnén incompatible con él. )

En diversos articulos del Codigo Civil para el Distrito Federal, se establece
la presuncién de exactitud del Registro, llamada también legitimacioén registral que
es la eficacia defensiva de la inscripcion:

14 Carral y de Teresa, Lui: "Dem:ha Notarial y Derecho Registral®, primera edicion, México, 1965,
pagina 251,
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"Articulo 3010.- El derecho registrado se presume que existe y que
pertenece a su titular en la forma expresada por el asiento respectivo. Se
presume también que el titular de una inscripcion de dominio o de posesién,
tiene la posesion del inmueble inscrito.

No podré ejercitarse accién contradictoria del dominio del inmueble o
derechos reales 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.

En caso de embargo precautorio, juicio ejecutivo o procedimiento de
apremio contra bienes o derechos reales, se sobreseera el procedimiento
respectivo de los mismos o de sus frutos, inmediatamente que conste en los
autos, por manifestacién auténtica del Registro Publico, que dichos bienes o
derechos estan inscritos a favor de persona distinta de aquella contra la cual
se decreté el embargo o se sigui6 el procedimiento, a no ser que se hubiere
dirigido contra ella la accién, como causahabiente del que aparece duefio en
el Registro Publico”.

(Presuncion de existente y ejercicio del derecho declarado existente por el
registro).

"Articulo 3020.- Inscrito o anotado un titulo, no podra inscribirse o
anotarse otro de igual o anterior fecha que refiriéndose al mismo inmueble o
derecho real, se le oponga o sea incompatible.

Si solo se hubiere extendido el asiento de presentacién tampoco
podrd inscribirse o anotarse otro titulo de la clase antes expresado, mientras
el asiento este vigente".

"Articulo 3021.- Los registradores calificaran bajo su responsabilidad
los documentos que se presenten para la practica de alguna inscripcion o
anotacién; la que suspenderdn o denegarin en los casos siguientes:
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...V.- Cuando haya incompatibilidad entre del texto del documento y los

asientos del registro;..."”

“Articulo 3036.- Cancelado un asiento, se presume extinguido el derecho a

que dicho asiento se refiere”.

(presuncién de desaparicién de los derechos cuya desaparicién declara el

registro). '

Caracteres de la presuncién:

a).- La presuncion de exactitud es "de derecho”, es decir, que en virtud de la
inscripcién, deduce la existencia de un derecho subjetivo.

b).- La presuncion es, asimismo "iuris tantum”, caricter que deriva de su
propia naturaleza. Asi pues, las declaraciones del Registro pueden estar sujetas a
1a rectificacion, es decir, pueden ser vencidas demostrando la inexactitud registral.

c).- La presuncién de exactitud no coexiste con una presuncién de
integridad del registro, distinta de ella misma.

Ambito del principio de legitimacién:

En base al articulo 3010 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, este
principio abarca la existencia del derecho real inscrito, la titularidad y la
modalidad que el derecho reviste conforme a lo declarado por el asiento, asi como
la posesitn.

La legitimacién se impone, en el aspecto formal-registral que obliga al
registrador, para practicar cualquier inscripcion a atenerse a las titularidades que
consten cnionces en el Registro. Pero ademis del becho de la inscripeién se
deduce, salvo prueba en contrario, la adscripcion del derecho al titular segin el
Registro, y esta presuncién puede haceria valer en juicio y fuera de é1.

Finalmente el articulo 3010 presume el modo de esta titularidad, es decir,
que existe y penenece "en la forma expresada por el asiento respectivo”.

Vigencia y extension de la presuncién:
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La presuncién del articulo 3010 dura, como presuncion de una titularidad
actual, mientras esté vigente el asiento, solo desaparece por nueva inscn‘pciéli en
virtud de un negocio juridico o resolucién judicial que tenga efectos canceladores
o rectificadores con relacion a la anterior. .

Como la presuncién es iuris tantum, se extingue en cuanto se demuestre que
la situacion es en la realidad, distinta de la declarada por la inscripcién.

Angel Sanz Femandez enumera hasta 5 puntos distintos en los que puede
incidir la prueba contraria a la presuncién de exactitud, a saber:

1.- Nulidad, falsedad o error del asiento;

2.- Nulidad, falsedad o defecto del titulo;

3.- Falta de_conformidad de la inscripcién con el titulo, por recogerse en
aquella, de manera errénea o incompleta, €l contenido real de-éste;

4.- Existencia de titulos posteriores que hayan modificado aquél cuya
inscripci6n esta vigente en el Registro y;

5.~ Extinci6n del derecho inscrito. 15

1.3 EL PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.

El primer presupuesto de la inscripcién es la presentacion de un titulo
inscribible. El segundo esta constituido por 1a exigencia, salvo en los supuestos de
inmatriculacién, de que se halle previamente inscrito o anotado el derecho de la
persona que otorgue, o en cuyo nombre se ha otorgado, el acto a inscribir.

Este es el lamado principio de trato sucesivo, y ésta la regla fundamental
contenida en el articulo 3019 del Cédigo Civil para el Distrito federal.

15 Sanz Fernandez Angel, ™I de Derecho Hipotecarto®, Tomo I, Madrid 1953, pdgina
150. :
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Cada asiento registral debe apoyarse en el anterior, de modo que en los
asientos registrales pueda seguirse el historial completo de las titularidades
juridicas relativas a cada fin: constitucién, transmisién, modificacién y extincién
de los derechos reales que la tengan como objeto.

El articulo 3019 antes seftalado del Cédigo Civil para el Distrito Federal,

sefala:
"Para inscribir o anotar cualquier titulo deberd constar previamente inscrito o
anotado el derecho de la persona que otorgé aquel o de la que vaya a resultar
petjudicada por la inscripcién, a no ser que se trate de una inscripcién de
inmatriculacién".

La iniciacién pues, del proceso de inscripcién requiere que én el titulo que
se presente, el otorgante sea el titular registral del derecho en el ultimo asiento de
la finca sobre que recaiga, en tal forma que los sucesivos titulares del derecho
inscrito se sigan Jos unos a los otros perfectamente escalonados, en concatenacién
ininterrumpida; es decir que, como dice Roca Sastre "el transferente de hoy sea el
adquirente de ayer, y el titular inscrito de hoy sea el transferente del mafiana”, 16

El articulo 3019 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, no debe
interpretarse como requisito necesario para el ejercicio de la facultad dispositiva,
sino como requisito para que el acto dispositivo otorgado pueda inscribirse. En
este aspecto el articulo 3019 va dirigiendo preferentemente al registrador,
imponiéndole criterio y forma de actuacién.

La previa inscripeion de Ia titularidad del transmitente o constituyente no se
exige al tiempo del otorgamiento, sino al de la inscripcién de la adquisicién o
constitucion a favor del adquirente; si cuando se solicita ésta el otorgante tiene
inscrito su derecho, el articulo 3019 le abre las puertas del Registro
desentendiéndose de si, al tiempo del otorgamiento, el otorgante era o no titular de

aquel derecho o si lo tenfa o no inscrito a su nombre.

16 Roca Sastre Ramén, op. cit., pdgina 250,
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Inversamente si cuando se solicita la inscripcién el derecho esté ya inscrito

a favor de persona distinta del otorgante, aunque esta inscripcion incompatible sea
de fecha posterior a la del titulo cuya inscripcién se solicita, el registrador
denegaré la inscripcion, con independencia de la eficacia de aquella inscripcion

i, 4

en este aspecto como simple medida de orden en el modo de llevar
el registro y por aplicacion del articulo 3020 del Cédigo Civil para el Distrito
federal, que a la letra dice: "Inscrito o anotado un titulo no podra inscribirse o
anotarse otro igugl o anterior fecha que refiriéndose al mismo inmueble o derecho

real, se le oponga o sea incompatible.

Si solo se hubiere extendido el asiento de presentaci6én, tampoco podra
inscribirse o anotarse otro titulo de 1a clase antes expresada, mientras el asiento
esté vigente”.

La falta de previa inscripcion puede responder:

1)~ A que el derecho figure inscrito a favor de persona distinta del
otorgante, sin que éste traiga causa de aquélla, y en este caso, el registrador
denegard la inscripcion solicitada conforme al articulo 3021 fraccién V del Cédigo
Civil para el Distrito Federal. '

2).- Que no est¢ inmatriculado el inmueble, por lo que el registrador
suspenderd la inscripcion hasta que no se inmatricule el inmueble;

3).- Que se haya dejado de inscribir uno o varios actos intermedios por Jos
que se constituyd o trasmiti6 el derecho del otorgante, en este caso el registrador
denegara la inscripcion o solamente la suspenderd si el otorgante es causahabiente
del titular inscrito.

En los casos primero y tercero antes seflalados, se extendera una anotacion
preventiva y/o nota de presentacion del titulo cuya inscripcién se suspendié o
denego en el folio real correspondiente a la finca, en términos del articulo 3043
fraccién V del Cédigo Civil para el Distrito Federal, la cual queda]-é sin efecto si
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en el término de diez dias habiles el interesado no subsana las irregularidadés
sefialadas (articulo 36 del Reglamento del Registro Priblico de la Propiedad.)

Asimismo el articulo 64 del Reglamento del Registro Piblico de la
Propiedad del Distrito Federal, sefiala:
"Sélo s¢ inscribirdn los documentos en que se transmitan, modifiquen o graven los
bienes que inlegreh el acervo hereditario, y previamente o a la vez se registra el
testamento o en el caso del intestado, el auto declaratorio de herederos y el
nombramiento del albacea definitivo.
Este requisito no sera exigido cuando la anotacién de su gravamen sea ordenado

expresamente por autoridad judicial o administrativa”.

Del precepto antes sefialado se desprende lo siguiente:
3).- Los testimonios en que conste la transmision, modificacién o se graven

los bienes inmuebles pert i a una ion test. taria, s6lo serdn

inscribibles, si dichos inmuebles aparecen registrados a nombre del autor de la
sucesion y previamente o a la vez se inscribe el testamento respectivo.

b).- Los testimonios donde se consigne la venta de bienes inmuebles
pertenecientes a una sucesién y durante la sustanciacién del juicio sucesorio se
inscribiran: si los bienes estin inscritos a nombre del autor de la sucesién; que la
venta sea llevada a cabo por el albacea definitivo; que el nombramiento del
albacea asi como el auto declaratorio de herederos estén registrados; que la venta

1 A

ala idad de efe pagos de d mortuorias o para solventar
gastos urgentes o de conservacién y administracion de la herencia o provenientes
de créditos alimenticios, o porque los bienes puedan deteriorarse o sean de dificil
0 costosa conservacion. ) ’

c).- Los testimonios por los cuales, durante la tramitacion del juicio
sucesorio se gravamen, hipotequen o arrienden por un término mayor de un afio o

en un instrumento en el que conste un compromiso en arbitros que afecten o
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puedan afectar bienes pertenecientes a una sucesion, seran inscribibles mientras
aparezca inscrito el nombramientq del albacea definitivo, el auto declaratorio de
herederos, quienes deberdn prestar su consentimiento.

Iil4 EL PRINCIPIO DE INSCRIPCION.

En el concepto de principig de inscripcion se sobreentiende que la palabra
"inscripcién” no esta ampliada en el sentido estricto de asiento de inscripcién sino
en el genérico de "asiento registral”.

En sentido amplio, inscripcion registral se llama tanto al acto material
grafico de inscribir, como al resultado de ello, lo que queda materialmente
consignado en los libros o folios del Registro Publico, es todo asiento registral.

Angel Sanz Femfndez dice "es la constatacién o expresién formal y
solemne, hecha en los libros del Registro, de los hechos, actos y contratos que por
su naturaleza puedan tener accesq al mismo” 17, Se incluye aquf cualquier tipo de
constancia registral; la destinada a describir los caracteres fisicos de las fincas; la
dirigida a publicar una transmision de propiedad o de derecho real; o la demanda
reivindicando la finca; el mandamiento y acta de embargo: o a hacer saber que la

condicién suspensiva o resolutoria se ha cumplido, etcétera.

A toda la materia inscribible (empleando tal expresion en sentido amplio) se
abren cuatro vias de acceso al Registro de la Propiedad: En los folios ~dice €l
articulo 39 del Reglamento del| Registro Piblico de la Propiedad del Distrito
Federal-se practicaran los siguientes asientos: 1.- Notas de presentacién; II.-
Anotaciones preventivas; II1.- Inscripciones y; IV.- Cancelaciones.

El Cédigo Civil para el Distrito Federal, no limita el contenido de cada tipo
. de asiento a una determinada clase de derechos pues segin vemos en los articulos

3042 y 3043 de este ordenamiento, hay derechos personales que son objeto de

17_Sanz Ferndndez Angel, op. cit., pdgina 151,
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inscripcién en sentido estricto y como objeto del asiento de anotacién preventiva,
entre otros, son las demandas relativas a un derecho real.

Por regla general los actos y contratos dirigidos a crear, declarar, reconocer,
adquirir, transmitir, modificar, limitar, gravar o extinguir el dominio, la posesién
originaria y los demas derechos reales sobre los inmuebles son objeto de
inscripcién en sentido estricto, pero el asiento de inscripcion abarca también
algunos derechos personales concretos como el arrendamiento, mientras Ia
referencia a los derechos reales abarca todos cuanto caben en ese denominador
comtin.

Soélo los actos inscribibles se sefalan por la ley mediante un cardcter tan
genérico como su eficacia real inmediata. Los que acceden a los libros mediante
oftro asiento distinto, se enumeran por preceptos particulares, (lo es en definitiva
el articulo 3043 del Cédigo Civil) y en forma concreta.

Hay asi un cierto sistema de pumerus clausus_en cuanto a los actos
anotables, designado cada uno por su nombre, sea en el Cédigo Civil, sea en otros
cuerpos legales, de modo que no cabe practicar ofros asientos de anotacion
preventiva que los especifica y taxativamente previstos en los correspondientes
preceptos.

Por lo demés, la trascendencia material de cada asiento viene determinada
principalmente por las titularidades que forman su contenido y no solo por el
Nomen iuris que se le ha designado en la mecanica registral y por la figura libraria
que adopta.

Las anotaciones preventivas cominmente suponen la representacién de un
eventual futuro cambio real pero en tanto dure la protecci6n registral por no haber
caducado los asientos, ésta se concede, segin criterio del legislador, el derecho
oot!statado, sin que sea vinculante Ia forma en que la constatacién ha tenido lugar.
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Generalmente la doctrina y en 1a practica misma se identifican los conceptos
de inscripcién y asiento, didndose el nombre de inscripcién, sea a cualquier asiento
del Registro (inscripcion en sentido amplio) sea al asiento de este ‘nombre
(inscripcion en sentido estricto). La causa de esta errdnea identificacién es porque
en un solo asiento se contienen diversas constataciones registrales, por haber
tenido acceso al Registro en un unico documento, varios actos inscribibles.

Cada acto es objeto, materialmente de una inscripcién, aunque formalmente
estén todos incluidos en el mismo asiento, es decir, si un titulo comprende diversas
relaciones juridicas, cada una de ellas produce su correspondiente inscripcion
devengando cada una sus respectivos derechos aunque se formalicen en un mismo
asiento.

Ahora bien, Ia inscripcién convierte el folio en blanco en un documento
pliblico, documento en el cual se da cuenta de que ciertos actos consignados en los
titulos inscribibles o anotables, con el fin de darlos a conocer al publico en
general; da a conocer un hecho a través dg: su contenido representativo, y sus
efectos completamente auténomos, dados por la ley, en relacién con el documento
inscribible. El asiento una vez que se ha consignado en el folio, cobra vida
independiente, convertido en una especie de edicto destinado a hacer saber algo en
tema de derechos_ sobre inmuebles, al publico interesado, que cumple su misién
por el solo hecho de existir, y al que la ley, le atribuye los efectos de publicidad.

Esta autonomia de la inscripcién es una consecuencia inevitable del fin de
publicidad que persigue, en relacién a su naturaleza de cosa representativa.
Mientras la ins;cripcién existe produce, con relacion a su titular y terceros
adquirentes plenos efectos: podrén los vicios de la voluntad o de la declaracién
afectar a los actos inscribibles y acarrear asi la desaparicién del asiento pero no
podran invalidar los efectos producidos por éste mientras se hallaba en vigor
(articulo 3009).

Efectos del asiento registral:
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El licenciado Guillermo Colin Sanchez sefiala que los efectos de la
inscripcién o anotacién registral son principales y accesorios clasificando los
primeros en inmediatos y mediatos: "...el fin principal Enmedialo, es la publicidad
del acto juridico..El mediato es la seguridad juridica que la anotaciéon e
inscripcion del acto reporta, mediante su legitimacion por virtud de la fe piblica
registral.

El fin accesorio... se traduce en que los asientos correspondientes
constituyen un medio de prueba singular y privilegiado en diversos campos del
Derecho, asf como también, todo documento que ha sido objeto de inscripcion, ya
que por si solo, a través de la formula correspondiente a su registro, produce los
efectos plenos que le otorga laley". 18

La distincién de las inscripciones del Registro segin sean constitutivas,
convalidantes o declarativas, conduce a un juicio de valor de la inscripcién en
cuanto concieme al papel que desempefia en el proceso de las modificaciones
juridico-reales inmobilian:as en orden a su produccion,

Cabe aclarar, que una cosa es el valor de la inscripcién y ofra el valor de la
misma a los demds efectos, como por ejemplo, en los que se relaciona con Ia fe
piublica registral, asi como a la legitimacibn que a la titularidad inscrita
proporciona su constancia registral, asf como a los efectos del tracto sucesivo
registral y del rango de los derechos inscritos, etcétera. El efecto tipico de la
inscripcién constitutiva ademds del de publicidad, es el de dar vida al derecho.

En este aspecto desempefia la inscripcién la misma funcién que en los
ordenamientos legislativos basados en la teoria del titulo y el modo, corresponde a
1a tradicién.

En derecho comparado, la inscripcién constitutiva ha tenido dos
manifestaciones diferentes:

18 Colin Sinchez, Guillermo, "Proceds; Registral de la Propiedad”, Edi I Pornia SA.,
tercera edicidn, pdgina 78
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a)- La que pudiera llamarse absoluta, del sistema australiano, que
independizando totalmente al derecho de su causa, concede una sustantividad
plena a la inscripcién, encerrando en ella toda la realidad juridica posible.

b).- La que pudiera llamarse relativa, propia de los cdigos alemén y suizo,
que le otorgan valor constitutivo, si bien subordinado a otros elementos previos de
carfcter necesario, como es el acuerdo en el sistema aleman y el titulo en el
sistema suizo. '

Inscripcion convalidante es aquella que, siendo en principio de simple
eficacia declarativa, tiene en cierto aspecto valor para dar vida al derecho real. En
esta forma de inscripcién se parte, como en la declarativa, de la constitucion
extrarregistral de los derechos, y se da inicialmente a la inscripcion este Gltimo
caracter. Pero no sc limita el Registro a fines de mera publicidad y rectificacién,
sino se adentra en el problema de la existencia del derecho real, se exige la validez
del mismo para sujetarle al régimen de Registro (calificacion), se presume que el
derecho es tal como el Registro lo manifiesta (legitimacién), y se le dota de
eficacia real, en ciertos supuestos, aunque en si mismo careciera de ella.

Inscripcién declarativa es aquella que se limita a recoger los elementos
juridicos que dan vida al derecho real, sin afiadirles un valor especial por si misma.
El derecho real nace y existe fuera del registro, y las inscripciones que en éste se
refieren a derechos reales ya existentes, careciendo de toda eficacia para el
nacimiento, existencia y validez del mismo.

Esta clase de inscripcion es la propia de los sistemas que conciben el
registro como un ‘simple organismo de publicidad; es también la propia de aquellos
modos de adquirir que con arreglo a Derecho tienen por si solos virtualidad
suficiente para provocar directamente la modificacion real. También tiene este
cardcter, por su propia naturaleza, las inscripciones de rectificacion del registro
cuando es inexacto.

Los efectos de la inscripci6n declarativa son:



81
Primero.- Dotar de publicidad a los derechos reales y, por consiguiente, de todos
los efectos que derivan de la publicidad registral: Notoriedad, prioridad, etcétera.
Segundo:- Rectificar el registro: siempre que aparece un registro inscrito que sufre
alguna modificacion en la realidad juridica, surge una inexactitud del registro, que
se rectifica por la inscripcién. .

E} sistema de inscripcién constitutiva existe en Alemania. En Francia y
Espatla rige el sistema declarativo, pero el articulo 1875 del Cédigo Civil espafiol
y los relativos de su Ley Hipotecaria, establecen que para que la hipoteca quede
validamente constituida, es indispensable que el documento en que se constituya
sea inscrito en el Registro de la Propiedad.

En México, la transmisién de la propiedad y constitucién de los derechos
reales sobre inmuebles se verifica por mero efecto del contrato, nace por el
consentimiento y voluntad de las partes, sin necesidad de tradicién o de su
inscripcion en el Registro, por lo que rige el sistema declarativo; y asf lo establece
el articulo 3008 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, que a la letra dice: "La
inscripcion de los actos o contratos en el Registro Piblico tienen efectos
declarativos”; y como nuestro derecho deriva del espafiol, hay quienes han
afirmado que el registro de la hipoteca es constitutivo, sin advertir que no hay base
para sefialar tal afirmacion. En efecto el articulo 2919 del Cédigo Civil para el
Distrito Federal, establece que la hipoteca para surtir efectos contra terceros,
necesaria siempre de registro, lo que es muy distinto que "para que quede
validamente constituida” . ’

Este principio no hace mas que aplicar el principio general que sirve de
sustento a nuestro sistema declarativo comprendido en el articulo 3007 del Cédigo
Civil, segim el cual los documentos que conforme a la Ley sean registrables y no
se registren no produciran efectos en perjuicios de terceros.

Jurisprudencia de la tercera sala propiamente registral niimero 255 .
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"REGISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES HECHAS EN
EL. LAS INSCRIPCIONES HECHAS EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD TIENEN EFECTOS DECLARATIVOS Y NO CONSTITUTIVOS,
DE TAL MANERA QUE LOS DERECHOS PROVIENEN DEL ACTO
JURIDICO DECLARADO PERO NO DE LA INSCRIPCION, CUYA
FINALIDAD ES DAR PUBLICIDAD AL ACTO Y NO CONSTITUIDO EL
DERECHO".

En cuanto a la voluntariedad de la inscripcion: En la inscripcion constitutiva,
ya sea ésta absoluta o relativa, la inscripcién es necesaria e indispensable,
volviéndose obligatoria para que se pueda transmitir Ja propiedad o constituir el
derecho real, ya que es un elemento de existencia del negocio juridico; la
inscripcién con efectos declarativos es voluntaria, pues no hay obligacién de
efectuarla en plazo determinado, ni se impone sancién por su omisién, en México,
la inscripcién se hace a solicitud de parte pero los efectos de la inscripcién hacen a
ésta necesaria, pues de otro modo el titular del derecho no podria hacerlo surtir

efectos “erga omnes".
M5 EL PRINCIPIO DE ROGACION O DE INSTANCIA.

El Registro como Institucién piablica de cardcter tutelar con relacién a
intereses de particulares, otorga el servicio para ellos con caracter absolutamente
potestativo, es decir, 1a autoridad no puede exigir coactivamente a nadie que se
valga de aquél. El acudir al Registro Publico, resulta en algunos casos necesario,
y en otros, simplemente recomendable, pero el que esta ea el caso de necesitar de

la funcién registral, no tiene mis sancién que la de reportar y en su interés la

[ ia y el resultado de su abstencién.
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Tampoco puede aquella funcién practicarse de oficio, asi como tampoco
puede ser sin instancia de parte, o rectificarse emrores del Registro, salvo orden de
autoridad competente.

Es pues necesaria una peticion, rogacion o instancia de parte, de quien tenga
interés legitimo en el derecho éue se vaya a inscribir o anotar, o por el notario que
haya autorizado la escritura de que se trate, asi lo establece el articulo 3018 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal.

El juez a peticién de parte puede solicitar la anotacién preventiva respecto
¢l estado contencioso en que se encuentra una finca.

En la practica registral, no es necesario que la presentaciéon de titulos o
documentos sea hecha por el interesado en forma personal, o por medio de
representante formalmente autorizado para ello, pues basta con la materialidad de
la entrega del documento al Registro Piblico.

La simple presentacion del documento en la oficina del Registro Publico de
la Propiedad, satisface la exigencia de rogacidén, que obliga al Registro
primeramente a asentar el hecho de Ia presentacién del documento y en seguida
dar trémite a la inscripcion, la constancia de recepcién del documento tiene gran
importancia en relacién con la prioridad registral.

En el Distrito Federal, el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
obliga a los solicitantes del Registro a llenar en formas previamente establecidas,
sin las cuales no se dan curso legal a las solicitudes; el articulo treinta y dos del
seflalado ordenamicnto establece "El servicio registral se inicia ante el Registro
Piblico con la pr i6n de la solicitud por escrito y documentos anexos,
conforme al formato que establezca la Direccién General, debiendo enumerarla y
sellarla para los efectos del articulo 18 de este ordenamiento ™.

El articulo 18 establece "La solicitud de entrada y tramite provista de la

copia o copias que se estimen necesarias, tendra el doble objeto de servir

como instrumento para dar los efectos probatorios, en orden a la prelacion
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de los documentos presentados, y como medio de control de los mismos, a

los que acompaiiaran las distintas etapas del procedimiento”.

111.6 EL PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO.

El principio de consentimiento puede e desde el punto de vista del

acto juridico que da origen a la creacion, transmision, modificacién, o extincién
de los derechos reales, y desde el punto de vista de los efectos registrales.

En cuanto al primer elemento, se refiere al consentimiento de las partes y
objeto que pueda ser materia de un contrato, en cuanto al segundo elemento
debemos partir de la idea de que las inscripciones o anotaciones registrales
redundan siempre en perjuicio de alguna persona.

Por regla general se requiere el consentimiento del titular de una inscripcion
para que ésta se modifique o se cambie en favor de un tercero. Ain en el caso de
cancelacién de una inscripcién por mandato judicial debe oirse en el juicio y darse
oportunidad de defensa al titular inscrito en el Registro 19,

Ademis, este principio se justifica porqué, ain tratindose de cancelacion
de inscripciones ordenadas por autoridad judicial, tales como embargos, cédulas
hipotecarias, anotaciones preventivas de demandas y otras, es suficiente el
consentimiento auténtico del acreedor, que frecuentemente se hace constar en
escritura publica, para que se practiquc la cancelacién comrespondiente, sin
necesidad de un mandamiento judicial que lo ordene.

Este principio esta claramente expresado en el texto de diversos articulos
del Cédigo Civil para el Distrito Federal que a la letra dicen:

19 Tesis mimero 315, pdginas 956 y 957 de la Jurisprudencia de la Tercera Sala hasta 1975, en el
apéndice del §. J. F.
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Articulo 3030 - Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por
consentimiento de las personas a cuyo favor estén hechas o por orden judicial.
Podrin no obstante ser canceladas a peticion de parte, sin dichos requisitos,
cuando et derecho inscrito o anotado quede extinguido por disposicion de la ley o
por causas que resulten del titulo en cuya virtud se practicd la inscripcion o
anotacion, debido a hecho que no requiera la intervencion de la voluntad. 4
Articulo 3031.- Para que el asiento puéda cancelarse por consentimiento de las
partes, éste debera constar en escritura pablica.
Articulo 3012.- ...Cualquiera de los cényngés u otro interesado tiene derecho a
pedir la rectificacion del asiento respectivo, cuando alguno de esos bienes
pertenczcan a la sociedad conyugal y estén inscritos a nombre de yumo sblo de
aquéllos.
Articulo 3026.- Cuando se trate de errores de concepto los asientos practicados en
. los folios del Registro Piblico solo podran rectificarse con ¢l consentimiento de
todos los interesados en el asiento. .
A falta de consentimiento unanime de los interesados la rectificacién sélo podré
efectuarse por resolucion judicial...
Articulo 3035.- Las anotaciones preventivas, cualquiera que sea su origen,
caducarén a los tres afios de su fecha, salvo aquellas a las que se les fija un plazo
de caducidad mas brevemente. No obstante, a peticién de parte o por mandato de
las autoridades que las decretaron, podran prorrogarse uno o mds veces por dos
afios cada vez, siempre que la prérroga sea anotada antes de que caduque el
asiento...
Articulo 3037.- Los padres como administradores de los bienes de sus hijos, los
tutores de menores o incapacitados y cualesquiera otros administradores, aunque
habilitados para recibir pagos y dar recibos, s6lo pueden consentir la cancelacién
del registro hecho en favor de sus representados, en el caso de pagos o por

sentencia judicial.
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1.7 EL PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD.

Este principio es una secuela o complemento del principio de publicidad, ya
que para que la publicidad registral sea completa, es preciso que los derechos
reales, figuren en el Registro con plena determinacién de su extensién o alcance,
por esto, quizd seria més técnico emplear aqui el término principio de
determinaci6n.

Este principio nacié como tendencia volitiva de las hipotecas tdcitas y
generales, a fin de que quedarin expresamente determinados los bienes afectos a
dicho gravamen, ya que la clandestinidad en la materia ocasionaba serios
perjuicios al trafico inmobiliasio a cuyas necesidades responde actualmente, dando
a los derechos inscritos publicidad en cuanto a sus caracteristicas y determinando
su valor, sus cualidades y gravamenes, y sobre todo, a su naturaleza y su
extension,

E! principio de especialidad se manifiesta en tres diferentes aspectos o
requisitos que debe llenar la inscripcion: Ia finca, el derecho inscrito, y el titular
del derecho.

En cuanto a la finca, ésta es la unidad basica registral, por ser el objeto del
derecho real y de naturaleza  estable, describiéndola ¢ idenn‘ﬂcandola,'
especificando sus partes integrantes; por lo que toca al derecho inscrito debe
constar su naturaleza y extensién en forma sintética, si es de tipo predeterminado y
reglamentado por las leyes, y més ampliamente si se trata de un derecho
inominado o no reglamentado; en cuanto al titular del derecho es necesario
identificar claramente al adquirente del derecho objeto de la inscripcion, su
nombre y generales, si se trata de dos o mds titulares como ocurre en la
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copropiedad, a mas de determinarlos, debe asignarse en forma aritmética la
participacion que les corresponde en el derecho que se inscribe.

En materia de hipoteca se establece que se determine por que porcion del
" crédito responde cada una de las fincas para la seguridad de una misma prestacion.

La cualidad de finca registral la determina una circunstancia puramente
formal, como es la de figurar una cosa o un derecho inmueble como objeto de un
folio registral: es finca todo 1o que abre folio en e! Registro. No se exige una
unidad local aunque si, al menos una conexién econdmica- ni tampoco esa unidad
excluye el que una finca pueda ser registralmente dividida- sin alteracién fisica
alguna- e inmatriculadas las partes concretas que resultan de esta divisién teérica,
como nuevas fincas, bajo niimero independiente.

La finca como entidad registral es el soporte juridico de los derechos reales
que sobre ella recaen y el principio en cuestion responde a la necesidad de
especificarlos o determinarlos, con objeto de que las personas a quienes interesen
los asientos registrales, relativos a una finca, puedan encontrar de conjunto todo
aquello que al inmueble haga relacion y que defina su situacion juridica sin temor a
las limitaciones consignadas en diversidad de asientos, cada finca debe aparecer

inscrita bajo un folio y nimero especial.

Teéricamente, debemos distinguir, en el folio registral, de una parte la finca,
y de otra los actos y contratos que crean, modifican, transmiten o extinguen las
titularidades sobre ella. Se trata de dos elementos diferentes de la relacion
registral: ¢l objeto de los derechos, y los derechos que versan sobre el objeto
manifestados a través de los actos y contratos. En una ordenacién ideal, ambos
elementos deberian mantenerse bien separados.

Este principio denominado también de especificacién o de determinacion se
encuentra regulado en el articulo 3061 del Cadigo Civil para el Distrito Federal,
que a la letra dice:

"Los asientos de inscripcion deberén expresar las circunstancias siguientes:
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1.- La naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles objetos de la inscripcion o
a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse; su medida superficial, nombre
y nimero si constard en el titulo; asi como las referencias del registro anterior y
las catastrales que prevenga el reglamento;
11.- La naturaleza, extensién y condiciones del derecho de que se trate;
1II1.- El valor de los bienes o Qerechos a que se refieren las fracciones anteriores,
cuando conforme a laLey deban expresarse en el titulo;
IV.- Tratindose de hipotecas la obligacion garantizada; la época en que podra
exigirse su cumplimiento; €l importe de ella o la cantidad méxima asegurada,
cuando se trate de obligaciones de modo 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
inscripcion y de aquellas de quienes procedan inmediatamente los bienes. Cuando
el titulo exprese nacionalidad, lugar de origen, edad, estado civil, ocupacién y
domicilio de los interesados, se hard mencién de esos datos en la inscripcion;
V1.- La naturaleza de! hecho o negocio juridico; y
VIL.- La fecha del titulo, nimero si lo tuviere y el funcionario que lo haya
autorizado.

Por su parte el articulo 63 del Reglamento del Registro Piblico de la

Propiedad, ordena describir detalladamente los actos a que se refiere la
disposicién antes transcrita, por ejemplo:
1.- Para determinar Ia situacion de las fincas se expresard de acuerdo con los
datos del documento, Delegacién en la que se ubiquen, nombre del predio si lo
tuviere, fraccionamiento, colonia, poblado o barrio; la calle, nimero o los del lote
y manzana que lo identifiquen, cédigo postal y mimero de cuenta catastral.

En relacién con las caracteristicas y contenido que deben tener las
anotaciones preventivas, el articulo 3()62 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,

establece:
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"Las anotaciones preventivas contendran las circunstancias que expresa el
articulo anterior (articulo 3061) en cuanto resulten de los documentos presentados
y, por lo menos la finca o derecho moﬁdo, la persona quien favorezca la
anotacién y la fecha de ésta.

Las que deban su origen a embargo, secuestro expresaran la causa que haya
dado lugar a dquellos y el importe de la obligacién que los hubiere originado.

Las que provengan de una declaracién de expropiacion, limitacién de
dominio u ocupacién de bienes inmuebles, mencionardn la fecha del decreto
respectivo, la de su publicacién en el Diario Oficial de la Federacion y el fin de
utilidad piiblica que sirva de causa a Ia declaraci6n.

I8 EL PRINCIPIO DE LEGALIDAD O DE CALIFICACION

Consiste en la funcién atribuida al Personal del Registro para examinar los
documentos que se presentan para su inscripcién y dictaminar si son susceptibles
de inscripcién o anotacién (3005, 3021-1, 3042 y 3045) y satisface el acto o
contrato contenido en los mismos los requisitos de forma y fondo exigidos por la
ley, es decir realiza una calificacién integral (36 del Replamento), a fin de
proceder a su inscripcion, previo pago de derechos correspondientes, o proceder a
suspender su inscripcion si los documentos tienen defectos subsanables o
denegarla si los defectos son insub bles ( arts. 36 y 37 del Reglamento).

La calificacién del Registrador en ¢l sentido de 1a suspensién o dencgacion
de la inscripcion puede ser combatida mediante el recurso de inconformidad que
interponga el interesado (114 y 116 del Reglamento) ante el Director del Registro
Piblico, quien en caso de confirmar 1a suspensién o denegacién de inscripcitn del
documento, podrd ésta ser reclamada ante e! Tribunal de lo Contencioso
Administrativo del Distrito Federal (113 del Reglamento) o bien directamente
ante un juez comin de lo civil, para que si procede en definitiva tal reclamacion
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conserve el documento su prelacién desde la fecha en que fue presentado en el
Registro Piblico a cuyo fin se realiza en la tercera parte del folio o en nota
marginal de la partida de inscripcion de propiedad de la finca de que se trate, una
anotacién preventiva (3022), toda vez que la inscripcién definitiva de un derecho
que ha sido antes objeto de anotaci6n preventiva, surta sus efectos desde la fecha
en que se hizo ésta (3017).

1.9 EL PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL.

Postula en teoria la necesidad de temer como verdad unica y total a
propésito de un determinado derecho real inmobiliario, exclusivamente los datos *
que aparecéh inscritos en el Registro de la Propiedad, tanto para saber si el titular
inscrito de ese derecho real puede disponer de él validamente, como para saber si
es vilida 1a adquisicién del mismo derecho por un tercero de buena fe que se atuvo"

a esos datos registrales y confié en ellos para adquirirlo.

La buena fe registral que se fia en la verdad de los datos del Registro, no
puede confundirse con la buena fe en materia de posesién, en materia de
prescripcion, en materia contractual o en materia matrimonial, ya que la buena fe
registral resulta de los datos objetivos del Registro. Sin embargo, la Suprema
Corte de Justicia ha decidido que por razones de ética, no puede alegar buena fe
quien tiene conocimiento extrarregistral de los actos que deban scr objeto del
registro y trata deliberadamente de aprovecharse de la omisi6n de tal registro20,

I0.10 EL PRINCIPIO DE PRIORIDAD O DE PRELACION.

" 20 8.J. delaF., So. época, tomo CXXXI, pdgina 170, 7a. época, 4a. parte, Voliimen VII, pigina 45 y
tesis 60, pdgina 44, Informe de 1985 de la 3a. Sala :
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El procedimiento registral se inicia con la presentacién del documento que
se pretende inscribir en la oficina de Oficialia de Partes del Registro Publico,
bastando sefialar la necesidad de que en el momento de la presentacion, conste de
manera indubitable en el documento respectivo la fecha y hora en que fue
presentado, asi como el nimero progresivo que le corresponda en orden a dicha
presentacion, ya que tiene preferencia en tiempo, aquél cuyo nimero de entrada
sea ordinalmente anterior, cobrando este momento especial relevancia, porque con
base en él, se determinara la Prelacién.

Lo importante de este principio, nos invita a un examen si no exhaustivo,
por lo menos exj:olomton'o de la problemitica que representa, por lo que cabe
distinguir tres conceptos frecuentemente empleados como equivalentes y que
originan multiples confusiones de orden interpretativo: Uno es la preferencia en el
pago, propio de las garantias reales; otro la prioridad en cuanto a la fecha, grado y
calidad de los derechos constituidos; y el altimo, la prelacién propiamente dicha
que se establece tomando en consideracién la fecha y hora de presentacién de los
documentos en el Registro, y en donde se consignan actos juridicos que conforme
a la ley deban surtir efectos ante terceros.

La prelacién es una palabra introducida al idioma castellano desde el siglo
XIV; deriva del latin Praelatio-Onis, cuyo significado es: accién de poner antes.
En términos generales, da a entender la antelacién o preferencia con que una cosa
debe ser atendida respecto de otra,

Juridicamente ¢! vocablo prelacion tiene su y
doctrinario en el viejo aforismo latino: PRIOR TEMPORE POTIOR JURE, cuya
traduccién es: El que es primero en tiempo es primero en derecho. El factor

A £

iento

tiempo tiene importancia capital, tanto en el derecho sustantivo como en el
adjetivo; porque hace nacer y fenecer derechos, y por otra parte, el orden de
sucesién temporal en el goce de determinados derechos da origen a un grado de

preferencia de los mismos.
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A este hecho acude puntualmente el término prelacién tal y como se emplea
en la legislacion registral,

Sin duda, la prioridad es una manifestacién de la legalidad caracteristica del
procedimiento registral y cuya importancia es considerable, debido a los maltiples
problemas que en orden al trifico juridico de los bienes presenta cotidianamente;
considerando que ademas de ser un principio registral, es una garantia
procedimental, la cual con mayor sencillez se califica como una consecuencia del
acto de presentacion del documento ante la Oficialia de Partes del Registro
Piblico, cuya eficacia dependerd de que el documento en cuestién reina los
requisitos legales exigidos por el Reglamento para su inscripcién; ademis del pago
de los derechos correspondientes, ya que en caso contrario serd rechazado el
documento y la prioridad se perderd como resultado del rechazo determinado por
el Registrador.

Al respecto, la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, ha resuelto:

"Registro, Fecha del.- Es evidente que al disponer el Cédigo Civil del
Distrito Federal, que el registro llevara la fecha del dia en que los documentos
sean presentados en la oficina, manda categérica y expresamente, que las
inscripciones o registros se fechen el dia de la presentacién de los documentos, y
no que lleven la fecha del dia en que efectivamente se haga la inscripcion, o se
acredite el pago de los derechos correspondientes. Esto’no quiere decir que el
precepto citado obligue a hacer el registro precisamente el dia de la presentacién
del documento, sino que la inscripcion surtira efectos precisamente desde la fecha
en que es presentado para su registro”, 21,

21 Jurisprudencia 251, V Epoca tomo XXXV pdg 115; tomo XXXVII pdgina 2094; tomo XLVI pdg
3207 y tomo LVI pég 1673.
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CAPITULO CUARTO.

EL AVISO PREVENTIVO.
IV.1  ANTECEDENTES HISTORICOS.

El diccionario de la Lengua Casteilana nos dice que "Aviso”, es la accién y
efecto de avisar, la noticia que se dé a alguna persona acerca de aquellas cosas
que tienen con ella una relacion; es una prevision, cuidado o advertencia, y nos
dice que "Prevenir”, es disponer de antemano, preparar los medios o las cosas
necesarias para algin fin, asi como avisar o dar conocimiento de alguna cosa que
importa evitar o conviene saber, y agrega que "Preventivo”, es lo que tiene la
virtud de avisar, de prevenir, de anteceder a otra cosa.

" De acuerdo con ese concepto general, en materia de Derecho Registral, el
aviso preventivo es un medio que establece la ley con el fin de dar publicidad a las
distintas - operaciones relacionadas con la propiedad inmobiliaria, otorgando en
consecuencia seguridad juridica ya que protege a las partes interesadas dando
conocimiento a terceros, respecto del acto juridico que pretende formalizarse o
bien ha sido formalizado en tanto se presenta al Registro el instrumento
correspondiente para su inscripcién definitiva.

Formalmente, es el acto a través del cual, el Registrador anota en forma
preventiva y al méargen de la foja del libro donde consta la inscripcion de
propiedad de la finca, o en la parte tercera del folio real correspondiente a la
finca, que se va a celebrar o se ha llevado a cabo un acto juridico determinado, de
modo que surta efectos contra terceros a través de tal medio de publicidad
registral, seflalando la fecha y nimero de entrada de la solicitud, la mencién de ser
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primer o segundo aviso preventivo, la operacién, nombre del adquirente del
derecho, nombre de! notario y niimero de la notarfa.

Expuesto lo anterior, es importante que seffalemos brevemente ¢l modo
como se ha desemvuelto nuestra legislacion respecto al Aviso Preventivo.

Ei Cédigo Civil del Distﬁ'to Federal y Territorio de Baja California, del
8 de diciembre de 1870 que comenzé a regir el dia lo. de Marzo de 1871
institucionaliz6 el Oficio denominado Registro Publico para hacer mas seguros los
. contratos y menos probable la ocultacion de los gravamenes y demas condiciones
de los bienes inmuebles, no reguld la anotacién del Aviso Preventivo, contiene
apenas un timido esbozo del principio de prioridad al establecer la retroactividad
de los efectos de la inscripcion conﬁa tercero, cuando la escritura en la que se
consignare la transmisién o modificacién de la propiedad, 1a posesion o el goce de
bienes inmuebles o de derechos reales sobre los mismos, y demis actos
inscribibles que el Codigo establecia, se registraba dentro de 15 dias de su fecha.
Al respecto, los articulos 3353 y 3354 de dicho Cédigo, respectivamente,
establecen:

"Los contratos que fueren registrados dentro de quince dias de su fecha
produciran su efecto, con relacion a tercero, desde la fecha del titulo respectivo.”

"Los contratos que fueren registrados fuera del plazo antedicho, solo
producirdn su efecto, con relacion a tercero, desde la fecha del registro"”.

Asimismo respecto a anotaciones, el articulo 3355 establece:

“Si el acto registrado se anula o rescinde en virtud de sentencia, se anotara
ésta dentro de treinta dias contados desde que causd ejecutoria, al margen del
registro respectivo, de lo contrario solo produciré su efecto con relacion a tercero
desde el dia en que fuere anotada."

"El Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de Baja California, del 14
de diciembre de 1883, que entr6 en vigor el dia lo. de mayo de 1884, tampoco

regulé la anotacion del Aviso Preventivo y mantuvo la retroactividad de los
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efectos de la inscripeion en sus articulos 3215 y 3216, en los mismos términos del
Cadigo Civil de 1870.

El Cédigo Civil para el Distrito y Territorios Federales, del 30 de agosto de
1928, que entrd en vigor el 1o. de octubre de 1932, por primera vez en Derecho
Registral Mexicano incorpora como principio normativo el de "reserva de
prioridad" y regula la anotacion del Aviso Preventivo en el articulo 3018 que a la
letra dice:

"Una vez que se firme una escritura en que se.adquiera, transmita,
modifique o extinga la propiedad o posesion de bienes raices o en la que se haga
constar un crédito que tenga preferencia desde que sea registrado, el notario que la
autorice dara al Registro un aviso en el que conste la finca de que se trate, Ia
indicacion de que se ha transmitido o modificado su dominio o se ha constituido,
transmitido, modificado o extinguido el derecho real sobre ella, los nombres de los
interesados en la operacion, la fecha de 1a escritura y 1a de su firma e indicacion
del nimero, tomo y seccién en que estuviere inscrita la propiedad en el Registro.
El Registrador, con el aviso del notario y sin cobro de derecho alguno, hard
inmediatamente una anotaciéon preventiva al margen de la inscripcién de
propiedad. Si dentro del mes siguiente a la fecha en que se hubiere firmado la
escritura se presentare el testimonio respectivo, su inscripcion surtird efecto contra
tercero desde la fecha de la anotacion preventiva, la cual se citard en el registro
definitivo. Si el testimonio se presenta después, su registro sélo surtira efectos
desde la fecha de la presentacién,

Si el documento en que conste alguna de las operaciones que se mencionan
en el parrafo anterior fuere privado, deberén dar el aviso a que este articulo se
refiere, las autoridades de que habla la fraccién III del articulo 3011, y el
- mencionado aviso producira los mismos efectos que e! dado por el notario."
Anticulo 3011.- "S6lo se registratén: '
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...J1L.-Los &ocumentos 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
registrador, 1a autoridad municipal o el juez de paz se cerciord de la autenticidad
de las firmas y de la voluntad de las partes..."

El articulo 3018 antes uénscﬁto que conecta el acto juridico contractual que
da nacimiento al derecho inscribible, preconstituye la prioridad, dentro de nuestro
sistema registral declarativo, antes de la presentaci6n del documento que motivard
la inscripcion definitiva, ya que la expedicion del testimonio de la escritura
correspondiente, estd sujeta a todos los retrasos originados por los tramites
fiscales y administrativos, para la oportuna presentacién del documento en la
Oficialia de Partes del Registro Publico.

Como vemos, el articulo 3018 antes transcrito, establece que el notario
debfa da un aviso al Registro Publico cuando se finnara o se ratificara ante su fe,
una escritura que consignara los actos a que el mismo articulo se refiere, aviso que
darfa origen a un anotacién preventiva, que se practicaria por el Registrador, al
mirgen de la inscripcién de propiedad, seccién primera del Registro Piblico. Este
aviso tiene el propédsito de que la inscripcion del acto consignado en el testimonio
de la escritura surtiera efectos contra tercero desde la fecha de la anotacién
preventiva, siempre y cuando el testimonio ingresara al propio Registro dentro del
mes siguiente a la fecha de firma de la escritura, en caso contrario la inscripcion
del acto juridico surtiria efectos contra terceros desde la fecha de presentacion del
testimonio al Registro.

La naturaleza juridica de este aviso es el de una anotacién preventiva, de
caracter provisional y transitoria, cuya finalidad es proteger el derecho que sobre
una finca inscrita resulta tener la persona a cuyo favor se ha seilalado. Al efecto el
articulo 3017 del Cédigo Civil de 1928 sefiala "El registro producira sus efectos
desde el dia y Ia hora en que el documento se hubiese presentado en la oficina
registradora, salvo lo dispuesto en el articulo 3018" .
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A diferencia de nuestro sistema actual, no se establecia el sistema de doble
aviso preventivo; no obligaba al notario o autoridad a solicitar mediante el
certificado de existencia o inexistencia de gravadmenes del inmueble la anotacion
de un primer aviso preventivo previo a la celebracién del acto o negocié juridico,
no obstante que el articulo 36 del Reglamento del Registro Piblico de la
Propiedad del 8 de‘ agosto de 1921 vigente en aquella época, si establecia que todo
titulo sujeto a inscripcién, tratindose de hipotecas o de traslaciones de dominio de
inmuebles, debia contener el certificado ‘de libeﬁad de gravamenes por veinte
afios, de la finca que se hipotecaba o vendia.

Es de advertir que el pago de derechos correspondientes para la inscripcion
- del testimonio, es de suma importancia, como se sefiala en el articulo 40 del
Reglamento que a la letra dice: "No se procederd a verificar inscripcién alguna, ni
se expediran certificados de constancias del Registro, sin estar acreditado el pago
de los derechos respectivos; de consiguiente, la prelacion por razén de la hora y
fecha de presentacion de un titulo no se adquiere sino desde el momento en que se
verificare dicho pago”.

Respecto a la extincién de la anotacién preventiva, el Articulo 3044 del
Cédigo Civil de 1928 establece "Las inscripciones preventivas se cancelardn no
solamente cuando se extinga el derecho inscrito, sino también cuando esa
inscripcién se convierta en definitiva.”

En razén a la complejidad y complicaciones de la vida moderna, aunadas a
las crecientes exigencias, tanto de caracter legal como fiscal y administrativo, a
que estan sujetas las operaciones sobre i bles y que dificultan y retardan el
tramite notarial, fueron publicadas en el Diario Oficial de la Federacion €l dia 18
de diciembre de 1952 una serie de reformas al Cédigo Civil de 1928, que debieron

entrar en vigor al publicarse el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
respectivo, pero se suspendi6 su aplicacién, por posterior Decreto del 3 de junio
de 1953.
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Sin embargo, los legisladores de algunos Estados de la Republica como
Colima, Estado de México y Zacatecas, con muy buen juicio, se apresuraron a
incluir en sus respectivos Cédigos Civiles lo que de aprovechable contenia el
proyecto de reformas de referencia, introdujeron en sus ordenamientos reguladores
de la materia registral, un apahado que lleva por titulo "De la Prelacién” y que
aporta la base sustantiva de ésta sobre el fallido modelo propuesto para el Distrito
Federal.

De este modo, y aunque estas reformas no hayan entrado en vigor, tenemos
un precedente legislativo, digno de comentar, con arreglo al cual, se abordaron
tanto Ja clasificacién de los asientos, como el problema de la prelacion al
enfrentarse una anotacién preventiva con un derecho real, conteniéndose la
solucién de estos supuestos que rigen la prioridad en el articulo 3013 que
establece:

"La preferencia entre derechos reales sobre una misma finca o derechos, se
determinara por la prioridad de su inscripcién en el Registro, cualquiera que sea la
fecha de su constitucién.

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una anotacién
preventiva sera preferente aun cuando su inscripeién sea posterior siempre que se
dé el aviso que previene el articulo 3016 (las reformas regulaban el Aviso
Preventivo en el articulo 3016).

Si la anotacion preventiva se hiciere con posterioridad a la presentacitn del
aviso preventivo, el derecho real motivo de éste, serd preferente aun cuando tal
aviso se hubiese dado extemporaneamente.”

Esto sienta ya un principio esclarecedor: el "prior tempore”, del proverbio
Iatino de ser entendido, stricto sensu, no como prioridad en el sentido temporal
absoluto de constitucién del derecho, sino como prioridad en un orden relativo de

temporalidad tabular,



99

El articulo 3015 de las reformas en comento, hace nacer la prioridad desde
la fecha y hora de la presentacion del documento en el Registro, salvo el caso del
aviso preventivo notarial que se regula en el articulo 3016 de dichas reformas, ain
con una ampliacién de sesenta dias que es el término de su vigencia.

Dentro de estas reformas, especialmente por lo que atafie a la publicidad
formal, como presupuesto principal, est4 la de dar valor publicitario al libro diario
de entradas, en donde se anotan los asientos de presentacién de todos los
documentos inscribibles o anotables, los cuales a partir de ese momento, surten los
efectos de prioridad que se regulan en los articulos 3015 y 3016 de dichas
reformas.

El articulo 3016 de las reformas de 1952 textualmente establecia:

"A mas tardar dentro de los dos dias habiles siguientes a aquel en que se
firma una escritura en que se cree, declare, reconozca, adquiera, transmita,
modifique, limite, grave o extinga la propiedad o posesion originaria de bienes
raices, o cualquier derecho real sobre los mismos o que sin serlo sea inscribible, el
notario ante quien se otorgue dar4 al Registro un aviso en el que conste la finca de
que se trata, el negocio juridico otorgado, los nombres de los interesados en él, el
niimero y la fecha de la escritura y la de su firma e indicacion de los numeros y
demas datos bajo los cuales aparezca inscrita la propiedad o el derecho en su caso.
E! registrador, con el aviso del notario y sin cobro de derecho alguno, hara
imediatemente el asiento de presentacién. Si dentro de los sesenta dias naturales
siguientes a fa fecha en que se hubiere firmado la escritura se presentare el
testimonio respectivo, su inscripcion surlira efectos contra tercero desde la fecha
del asiento de presentacién hecho en virtud del aviso del notario. Si el testimonio
se presentare después, su registro sdlo surtird efectos desde la fecha de su
presentacion.

Si el documento en que conste alguna de las operaciones que se mencionan

en el parrafo anterior fuere privado, deberan dar el aviso a que se refiere este
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_articulo, las autoridades de que habla la fraccion III del articulo 3005 y el

mencionado aviso producira los mismos efectos que el dado por el notario”.

El 28 de diciembre de 1973, se reformé el Cédigo Civil de 1928, en su parte
relativa Del Registro Piiblico, due incluye por primera vez, en el articulo 3018, 1a
anotacién de un primer aviso preventivo a través de la solicitud del certificado de
existencia o inexistencia de gravamenes. La exposicion de motivos de dicha

reforma, en su parte conducente expresa "...este aviso preventivo resulta de gran
utilidad, pues se cierra la posibilidad de defraudacién o engaiio al adquirente, ya
que durante la elaboracién de la escritura y la obtencion de certificados de
inscripcién, gravamenes y demds documentos, que se requieren en estos casos, los
embargos, enajenaciones o cualquiera otra forma de modificacién de los derechos
derivados del Registro resulta imposible, ya que las inscripciones que se hagan de
estos embargos, gravidmenes u operaciones, tomaran la prelacion que le
corresponda, conforme a la oportunidad de los avisos preventivos”.

El articulo 3018 quedb en los siguientes términos:

“Art. 3018.- Cuando vaya a otorgarse una escritura en que se declare,
reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o
posesion originaria de bienes raices, o cualquier derecho real sobre los mismos, o
que sin serlo, sea inscribible, el Notario o autoridad ante quien vaya a otorgarse
podré a su criterio, o deber4 a solicitud de quien pretenda adquirir un derecho, dar
al Registro un primer aviso preventivo al solicitarle certificado sobre la existencia
de la inscripcién en favor del titular registral o sobre los gravamenes que reporte ¢l
inmueble o derecho o 1a libertad de los mismos. Dicho aviso, debera mencionar la
operacién y finca de que se trate, los nombres de los interesados, y el antecedente
registral. El registrador con el aviso preventivo y sin cobro de derechos por la
anotacion, hara inmediatamente el asiento de presentacién y asentara al margen de

la inscripcién correspondiente una anotacion de primer aviso preventivo que
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tendra vigencia por un término de treinta dias naturales a partir de la fecha de »
presentacion de la solicitud.

Una vez firmada una escritura que produzca cualesquiera de las
consecuencias mencionadas en el parrafo precedente, el Notario o Autoridad ante
quien se otorgé dara al Registro, dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes un
segundo aviso preventivo sobre la operacion de que se trata conteniendo ademas
de los datos mencionados en el parrafo anterior, la fecha de 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 aviso preventivo y asentara al margen
de la inscripcion una anotacién preventiva del segundo aviso que tendra vigencia
por un término de noventa dias naturales a partir de la fecha de su presentacién.
En los casos en que el segundo aviso preventivo mencionado en este parrafo se dé
dentro del término de treinta dias a que se contrae el parrafo anterior, los efectos
preventivos del segundo aviso se retrotraerdn a la fecha de presentacion del
primero. Si se diere después de este plazo s6lo surtird efectos desde la fecha y
hora de su presentacion.

Si el testimonio respectivo se presentare al Registro dentro de cualquicra de
los ténminos a que se contraen los dos parrafos anteriores, su inscripcion surtira
efectos contra tercero desde la fecha del asiento de presentacion del primer aviso
preventivo correspondiente si hubiere sido dado o en caso contrario desde la fecha
y hora de presentacién del segundo. Si el documento se presentare después, su
registro solo surtira efectos desde la fecha de su presentacion.

Si el documenio en que conste alguna de las operaciones que se-mencionan
en el parrafo anterior, fuere privado, debera dar exclusivamente el segundo aviso
preventivo que menciona 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 producira los mismos efectos

que el dado por el Notario."
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La reforma implanta las siguientes innovaciones al Aviso Preventivo:

a) Establecio el nuevo sistema de la presentacion de dos avisos preventivos;
un Primer Aviso Preventivo que previo a la celebracién de cualquier acto
inscribible, que solo el Notario o Autoridad tendrfan la facultad y darfan al
Registro conforme a su criterio o a solicitud de quien pretendia adquirir el
derecho. El aviso se daria al solicitar al Registro el certificado sobre la existencia
de la inscripcién en favor del titular registral y sobre los gravamenes que reporte el
inmueble o derecho o la libertad de los mismos y el Norario o Autoridad tenia la
obligacion de dar al Registro el Segundo Aviso Preventivo dentro de las 48 horas
de firmada la escritura.

Como vemos, la solicitud de lé anotacion del primer aviso preventivo no era
de caracter obligatorio, por lo que podia darse el caso de que no se diera; se
pedia a través de Ia solicitud del Certificado de existencia de inscripcién o
gravimenes del inmueble; mientras la del segundo aviso preventivo si era de
cardcter obligatorio.

b) Ambos Avisos Preventivos tenfan que mencionar la operacion, finca,
nombre de los interesados, antecedente registral, y en caso del segundo aviso,
adermas debia contener la fecha de la escritura y la de su firma.

¢) El registrador con los avisos del Notario sin cobro de derechos por la
anotacion de los mismos, debia practicar inmediatamente el asiento de
presentacién en el libro de entradas y la anotacién preventiva al margen de la
inscripcién de propiedad correspondiente. )

d) Fijo términos de vigencia de las anotaciones de los avisos:

El primer aviso preventivo tendria vigencia de 30 dfas naturales contados a
partir de la fecha de presentacién de su solicitud.

El segundo aviso preventivo tendria vigencia de 90 dias naturales contados
a partir de la fecha de presentacion de su solicitud.
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Lo anterior, para que durante dichos plazos no ingresara documento
contradictorio al derecho del adquirente que los mismos consignaban.

¢) Establecio la retroactividad de los efectos preventivos de los avisos: en
caso de que el segundo aviso preventivo se diera al Registro Publico dentro del
plazo de treinta dias naturales, vigencia del primer avis;o, sus efectos preventivos
se retrotraerian a la fecha de presentacion del primero. Si se diere después de ese
plazo los efectos preventivos del segundo aviso preventivo sélo surtirian efectos
desde la fecha y hora de su presentacion.

Si cumplida la presentacion del segundo aviso preventivo dentro del plazo a
que se contrae el parrafo anterior, el testimonio se presentare al Registro dentro de
cualquiera de los términos de vigencia de los avisos, su inscripcion surtiria efectos
contra tercero desde la fecha del asiento de presentacién del primer aviso
preventivo. Si el documento se presentare caducados dichos plazos, su registro
sélo surtiria efectos desde la fecha de presentacion del testimonio.

f) Por lo que se refiere a actos celebrados en documento privado, se daria
exclusivamente un solo aviso prevemi\"o por el Notario, el Registrador, la
Autoridad Municipal o el Juez de Paz, cuando ante ellos se ratificara el contenido
del contrato y voluntad de las partes. Cabe aclarar aqui que debido a que solo
dichos fedatarios desde ese entonces a la fecha pueden solicitar la anotacién de un
primer aviso preventivo previa celebracion del contrato, ya que no se contempla la
posibilidad de que el particular solicite tal anotacion, es incormrecto el hablar de un
segundo aviso preventivo, pues en cstc caso ¢s un solo aviso preventivo con
término de vigencia de 90 dfas naturales.

Por Decreto de fecha 28 de diciembre de 1978 que entr6 en vigor el dia 6 de
enero de 1979, se reforma en su totalidad las disposiciones del Titulo Segundo del
Cédigo Civil relativo al Registro Publico.

Queda regulado el Aviso Preventivo en el articulo 3016, que a la letra dice:
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"Cuando vaya a otorgarse una escritura en la que se declare, reconozca,
adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o posesién de
bienes raices, o cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo sea
‘inscribible, el Notario o autoridad ante quien se haga el otorgamiento, deberan
solicitar al Registro Publico certificado sobre la existencia o inexistencia de
gravamenes en relacion con la misma. En dicha solicitud que surtird efectos de
aviso preventivo deberd mencionar la operacién y finca de que se trate, los
nombres de los contratantes y el respectivo antecedente registral. El registrador,
con esta solicitud y sin cobro de derechos por este concepto practicard
inmediatamente la nota de presentacion en la parte respectiva del folio
correspondiente, nota que tendrd vigencia por un término de 30 dias naturales a
partir de 1a fecha de presentacion de la solicitud.

Una vez firmada la escritura que produzca cualquiera de las consecuencias
mencionadas en el parrafo precedente, el Notario o autoridad ante quien se otorgd
daré aviso preventivo acerca de la operacién de que se trate, al Registro Piiblico
dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes y contendra ademas de los datos
mencionados en el parrafo anterior, la fecha de la escritura y la de su firma. El
registrador, con el aviso citado y sin cobro de derecho alguno, practicara de
inmediato la nota de presentacion comespondiente la cual tendra vigencia de
noventa dias naturales a partir de la fecha de presentacién del aviso. Si éste se da
dentro del término de treinta dias a que se contrae el parrafo anterior sus efectos
preventivos se retrotraeran a la fecha de presentacion de la solicitud a que se
refiere el mismo parrafo; en caso contrario, solo surtird efectos desde la fecha en
que fue presentado y segiin el nimero de entrada que le corresponda.

Si el testimonio respectivo se presentare al Registro Publico dentro de
cualquiera de los términos que seilalan los dos parrafos anteriores, su inscripcion

surtird efectos contra terceros desde la fecha de presentacion del aviso y con
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ameglo a su niimero de entrada. Si el documento se presentare fenecidos los
referidos plazos, su registro sélo surtira efectos desde 1a fecha de presentacion,

Si el documento en que conste alguna de las operaciones que se mencionan
en el parrafo primero de este articulo fuere privado, deberan dar el aviso
preventivo con vigencia por noventa dias, el Notario, el Registrador o el juez
competente que se haya cerciorado de la autenticidad de las firmas y de la
voluntad de las partes, en cuyo caso el mencionado aviso surtira los mismos
efectos que el dado por los notarios en el caso de los instrumentos piiblicos."

La reforma al articulo 3018 del Cédigo Civil, actualmente articulo 3016,
mantuvo el sistema de doble aviso preventivo, con ligeras variantes:

a) Se establece la obligatoriedad y mantiene solo la facultad para el Notario
o Autoridad, de solicitar la anotacion del primer aviso preventivo en los casos en
que legalmente proceda, subsistiendo el mismo sistema de documentarlo por
medio de la solicitud del Eeniﬁcado de existencia o libertad de gravamenes.

b) Habla de que el Registrador practicara al recibir el aviso, "la nota de
presentacion” suprimiendo el término "anotacién preventiva", ésta que a nuestro
juicio es mds correcta y exacta dado la naturaleza del aviso preventivo que
participa de las caracteristicas de las anotaciones preventivas.

¢) Como recordaremos de acuerdo a las reformas de 1979 se establecio el
sistema de Folio Real en vez del sistema tradicional de Libros del Registro
Piblico, por tal razén el articulo 3016 en comento seiiala que el aviso preventivo
se ascntard en la parte respectiva del folio en vez de en el libro al margen de la
inscripcion de propiedad. Pero a Ia fecha las anotaciones de los avisos preventivos
se practican tanto en libro.como en folio real.

d) Tratandose de contratos privados, el articulo 3018 en forma expresa
sefialaba que al ratificarse el contenido del contrato y 1a voluntad de las partes ante
el notario, registrador o autoridad competente, éstos darian o asentarian, en su

caso, el Aviso Preventivo, sin hacer mencion de primer o segundo aviso
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preventivo. La reforma en comento suprime segundo aviso preventivo por la
simple mencién de aviso preventivo con vigencia de 90 dias contados a partir de
su presentacion, esto a nuestro criterio y confirmando lo anteriormente comentado
al respecto, se debe a que las tnicas personas que pueden solicitar la anotacion del
aviso preventivo a través de la solicitud del certificado de existencia e inexistencia
de gravamenes son el notario o autoridad competente y no los particulares, quienes
podran que celebrar un contrato privado solicitar un certificado de existencia o
inexistencia de gravamenes pero éste no dara origén a la anotacion de un primer
aviso preventivo para evitar mal uso del mismo.

Desde las reformas de 1979 no ha habido modificaciones al articulo 3016
del Codigo Civil para el Distrito Federal, se expidieron en mayo de 1980 un
Reglamento del Registro Piiblico que derogé el de 1979 y en agosto de 1988 se
expidi6 un nuevo Reglamento que derogd el de mayo de 1980, y que es el que a
Ia fecha esta en vigor, y mantiene los mismos lineamientos en cuanto Avisos
Preventivos se refiere.

1V.2, LEGISLACION EXTRANJERA TRASCENDENTE.

La técnica del certificado previo, con efectos de anotacién preventiva, es
adoptada en distintos sistemas de derecho registral, como es en ¢l sistema registral
argentino; por lo que se refiere a la reserva de prioridad, base y modelo del

sistema registral mexicano, el sistema registral espaiiol.

Sistema registral argentino,
El articulo 21 del decreto-ley 17,801/68, Ley Nacional de Registro
Inmobiliario, establece: "El Registro es puiblico para el que tenga interés legitimo

en averiguar el estado juridico de los bienes, documentos, limitaciones o
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interdicciones inscriptas (sic). Las disposiciones locales determinardn la forma en
que la documentacion podra ser consultada...” y agrega el articulo 24 "...Queda
reservada a la reglamentacion local determinar la forma en que se ha de solicitar y
producir esta certificacion...”

El Certificado previo, con efectos de anotacion preventiva, representa en la
legislacion registral argentina, un medio para asegurar el principio de prioridad,
tanto desde un pundo de vista negocial como técnico.

Negocial- En lo relativo a la transmision de derechos reales sobre
inmuebles, subsiste el principio conocido como de "titulo y modo®, es decir, es
necesario la tradicién y la escritura publica para adquirir el dominio; asi entonces
la legislacion argentina cc

pla la registracion como medio de dar publicidad a
las diversas situaciones juridicas que respecto a derechos reales sobre un inmueble
exiten.

La relacion entre particulares se produce de distintas formas, pero
tomaremos un ejemplo comun, para explicar los momentos existenciales de
singular valia para la publicidad, pues ia legislacion argentina ha dirigido su
atencion en el negocio juridico, previamente al ingreso del documento en el
Registro Publico.

Tomaremos como ejemplo la  compraventa, donde los interesados
habitualmente confeccionan un instrumento privado denominado "boleto dc
compraventa”, mediante el cual se promete la transmision y se fijan las
condiciones de l1a misma. Posteriormente acuden ante el notario para hacerle saber
el acuerdo al que han llegado y fonmalizar su contrato en  escritura piblica, para
ello 1a ley registral argentina ha previsto la necesidad de solicitar un certificado
previé, en el articulo 23 que dice: "Ningin escribano o funcionario piblico podra
autorizar documentos de transmision, constitucidn, modificacion, o cesién de
derechos reales sobre inmucbles, sin tener a la vista el titulo inscrito en el registro,

asi como la certificacion expedida a tal efecto por dicha oficina”. El notario,



108

asf requerido por las partes, debe solicitar al vendedor que le haga entrega del
_ testimonio de la escritura de adquisicién debidamente inscrita. No basta una
simple copia, pues en ese titulo puede llevar notas que publiquen determinadas
situaciones juridicas de singular importancia para la disposicion del derecho en é!
consignado, y asi el notario prbcederé a solicitar el certificado con los efectos de
anotacién preventiva, lo que los tratadistas argentinos reconocen como "publicidad
del acto juridico en gestion". Solicitud que se le da ingreso en la Mesa de
Presentacion y Salidas de documentos que a tal efecto disponen las oficinas del
Registro. El agente que recibe el documento le inserta un sello indicador de la
fecha y orden de presentacién y lo anota en el Libro Diario, que conforme a la ley

A

debe existir para ir or do las pr iones y mediante ese orden las

prioridades consecuentes, a este asiento de presentacion del certificado se le llama
en Argentina "retroprioridad”.

Luego se realiza la calificacién registral del documento confrontando
constancias existentes en el asiento al cual se refiere, y se procede a asentar la
nota de expedicion. Mediante ella se previene y se da a conocer, a quien
posteriormente consulte los asientos o solicite otro certificado, que hay un negocio
juridico de transmisién u otro derecho real en gestion ante la notaria tal o cual.

Se perfecciona asf la anotacién preventiva y en consecuencia la reserva de
prioridad, es decir, que a partir de ese momento se resguarda el derecho del
adquirente, quien ha ganado preferencia, siempre que se autorice la escritura
respectiva dentro del término de vigencia del certificado y. que el testimonio de la
misma ingrese para su registro dentro de los 45 dias que prevé la ley registral

argentina en su articulo 50. que dice "Las escrituras publicas que se pr

dentro del plazo de 45 dias contados desde su otorgamiento, se consideraran
registradas a la fecha de su instrumentacion”
La certificacién en comento, que el Registro debe expedir, para la

autorizaciéon del documento pitblico en el cual se constituya, transmita, modifique,
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o cedan derechos reales sobre inmuebles, corresponde con nuestro certificado de
gravamenes, y tiene una vigencia de 15 hasta 30 dias, término durante los cuales
opera la reserva de prioridad.

Técnico.- Desde este punto de vista, cabe exponer como se produce dentro
del Registro el procedimiento en orden al tema.

En primer lugar, una vez practicado el asiento de presentacién del
certificado en el Libro Diario, el documento pasa a la seccion encargada para su
expedicion, donde se realiza su calificacién y posterior despacho.

Se registra el certificado, en el folio real o en el libro, colocando la nota en
el lugar destinado al efecto en el folio, o se imprime un setlo tipo si se registra en
libro; los datos que contienen las anotaciones preventivas son fecha, mimero,
funcionario ante quien se formalizara el acto y naturaleza del acto.

' Luego de hacer la anotacién, en los casos en que el asiento esté en libros, se
procede a suscribir el despacho, redactando sobre la solicitud, los que
corresponda, Si est4 en folio real 1a certificacién consiste en la expedicion de una
copia fotomecdnica que contiene todos los asientos.

Por otra parte esta nota no impide al registrador practicar otras anotaciones
o inscripciones posteriores, solamente produce el efecto en relacién a lo que
ingrese posteriormente, es decir, condiciona todo lo posterior al suceso que
previamente se ha anunciado. '

La caducidad del plazo de esta anotacién, trae consigo la caducidad del
derecho que ampara, el texto del articulo 90, de la ley registral argentina asi lo
sefiala.

De lo anteriormente expuesto, resumimos que para gozar de la plenitud de
efectos retroactivos previstos por la legislacion argentina, es necesario tomar en
consideracion:

a) Momento de presentacién y expedicién del certificado;

b) Momento de la suscripcion del acto o instrumento portante;



110

¢) Momento de ingreso al registro, o asiento en el Libro Diario.

Sistema registral espafiol.

El sistema registral espailol, aplica la regla de prioridad en un seatido muy
especial: primero es quien acude antes a €], no quien muestre titulo de fecha mas
antigua. La prioridad en inscribir es la que proporciona, en principio, la
proteccién registral, y ello hasta el punto de que los asientos que en algin modo
son incompatibles con el que ya consta en los libros ( y no proceden del titular
registral) no tienen acceso a ellos. Tal es, el significado de la regla de prioridad,
que, se traduce en las siguientes normas fundamentales:

a) El que primero llega al Registro, obtiene la proteccion registral con
preferencia a los que llegan después, de modo que nadie ilegado posteriormente
puede perjudicar los derechos del "tercero” llegado antes.

b) Un documento llegado después que otro, si es completamente
incompatible con él, no puede ser inscrito mientras los Tribunales no declaren la
preferencia del derecho que contiene y anulen la anterior inscripcion. Esta regla
de orden formal, destinada a evitar que los libros se llenen de asientos iniitiles, es
un evidente complemento de la primera, pues si el asiento de un documento
incompatible con otro ya inscrito no obtiene proteccion registral, no hay por qué
incluirlo en los libros, en los cuales imicamente va a causar confusién.

¢) Si los derechos compatibles reciben la proteccion registral segun el orden
de ingreso en el Registro, y entre los incompatibles sélo el primero tiene acceso a
él, cerrado desdc cntonces para los restantes, ello no quiere decir que el legislador
espaitol haya suprimido, como principio general, la prefi ia de un derecho mds

antiguo sobre el mas moderno, principio que resulta, jerarquizado del derecho
real. La sucesion cronolégica de asientos con una doble eficacia: hacia el exterior,
la de manifestar presuntivamente, pero con toda la fuerza de la publicidad
registral, una jerarquia de derechos: en el interior del Registro, la de impedir,
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desde la presentacion de un titulo, la inscripcion de otro contradictorio de fecha
anterior, en tanto no se entable el oportuno procedimiento de rectificacion.

La prioridad viene determinada por el momento de la presentacién del titulo,
que fija el puesto registral.

Segun los artfculos 24 y 25 de la Ley Hipotecaria, se considera como fecha
de la inscripcién, para todos los efectos que ésta deba producir, la fecha del
asiento de presentacion que debera constar en la inscripcion misma; ademds, para
determinar la preferencia entre dos o mas inscripciones de igual fecha, relativas a
una misma finca, se atendera a la hora de la presentacién en el Registro de los
titulos respectivos.

La regla de prioridad no tiene como unico resultado, en su relacién con el
Registro, establecer un orden en la proteccion de cada uno de los derechos
compatibles inscritos, por fechas de presentacion, sino cerrar los libros a los
derechos incompatibles con el que se halla ya registrado.

Un titulo incompatible puede ser de fecha posterior o anterior al que ya
figura en el folio de la finca correspondiente.

Si es de fecha posterior (segundo comprador de una finca de Ia que ya ha
§ido inscrita la primera venta) es aplicable el articulo 20 de la Ley Hipotecaria,
que al imponer el tracto sucesivo, impide la inscripcion de los titulos
incompatibles de fecha posterior a los inscritos (por tanto, provenientes de un no
titular registral, y presuntivamente ineficaces desde e! momento de su
otorgamiento).

Para el supuesto de que la fecha del titulo que se lleva al Registro sea
anterior a la del que ya figura en él, previene el articulo 17 de la Ley Hipotecaria
que inscrito o anotado preventivamente en el Registro cualquier titulo traslativo o
declarativo del dominio de los inmuebles o de los derechos reales impuestos sobre

los mismos, no podra inscribirse o anotarse ningin otro de igual o anterior fecha
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que se le oponga o sea incompatible, por el cual se transmita o grave la propiedad
del mismo inmueble o derecho real.

Al efecto del articulo 17 comentado se le llama cierre registral: los actos
dispositivos de un titular incompatibles con los inscritos, aun siendo anteriores en
fecha de ellos y por ende eficaces al tiempo de otorgarse, no tiene acceso a los
libros. .

El cierre registral se produce relativamente al libro de Inscripciones, pero,
no al Diario, puesto que sélo una vez presentado el titulo podra oficialmente
conocerse y declararse su incompatibilidad. Por tanto ante un titulo incompatible
con otro que llegd anteriormente al Registro, es claro que se extendera el asiento
de presentacién del ulteriormente Hegado, si bien no se practicara la inscripcion
solicitada.

Para que se produzca el efecto de cierre, no es necesario que el titulo que
lleg6 primero haya dado Iuyar ya a la préctica del asiento principal. Al contrario,
el mero asiento de presentacién, dentro de su ambito de eficacia sirve también
para cerrar el libro de inscripcién del Registro: una vez extendido, no podrd
tampoco inscribirse o anotarse ningin otro titulo de la clase antes expresada
durante el término de 60 dias, contados desde el siguiente al de la fecha del mismo
asiento (articulo 17 segundo parrafo de 1a Ley Hipotecaria).

IV.3. ANOTACIONES PREVENTIVAS Y SUS EFECTOS.

Las anotaciones preventivas son asientos de caricter provisional y
transitorio que tiene como fin el consignar la existencia de un procedimiento
judicial, garantizar el resultado de un procedimiento judicial o dar publicidad a

situaciones juridicas en vias de ser perfeccionadas y plenamente eficaces.
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Siendo la razon de ser del Registro Publico de la Propiedad el daf
publicidad a la situacion juridica de los bienes inmuebles inscritos en él y certeza a
los terceros que no intervienen en los actos juridicos relativos a tales inmuebles, y
realizar esta labor procurando que sus asientos y registros se apeguen lo mas
posible a la realidad de la mencionada situacion juridica, es que nos explicarnos la
necesidad de que se puedan lievar a cabo las anotaciones que nos ocupan. En
efecto, existen en la vida juridica situaciones que todavia no son definitivas o cuyo
resultado est4 todavia pendiente de darse, pero cuya importancia amerita el que se
les otorgue la publicidad que su anotacion en el Registro Publico de 1a Propiedad
acarrea, Tal es el caso de la enumeracion que realiza el articulo 3043 del Codigo
Civil para el distrito Federal, que a la letra dice:
"ARTICULO 3043.- Se anotardn preventivamente en el Registro Publico:
1.- Las demandas relativas a la propiedad de bienes inmuebles o a la constitucion,
declaracion, modificacion o extincion de cualquier derecho real sobre aquellos;
I1.- El mandamiento y el acta de embargo, que se haya hecho efectivo en bienes
inmuebles del deudor;
IlL.- Las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de contratos
preparatorios o para dar forma legal al acto o contrato concertado, cuando tenga
por objeto inmuebles o derechos reales sobre los mismos;
IV.- Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prohiban la
enajenacion de bienes inmuebles o derechos reales; ’
V.- Los titulos presentados al Registro Publico y cuya inscripcion haya sido
denegada o suspendida por el registrador;
VL.- Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo establecido en el articulo
2852,
VIIL- El decreto de expropiacion y de ocupacién temporal y declaracion de
limitacién de dominio, de bienes inmuebles;
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VIIL- Las resoluciones judiciales en materia de amparo que ordenen la suspensién
provisional o definitiva, en relacién con bienes inscritos en el Registro Publico;
- IX.- Cualquier otro titulo que sea anotable, de acuerdo con este codigo u otras
leyes."

Como se puede apreciaf de 1a lectura de este articulo, los puntos que son
anotables en el Registro Piiblico se refieren a hechos o actos o situaciones que
pueden afectar los derechos inscritos en el Registro Piblico y que es importante
hacer saber a los terceros a efecto de que si llevan a cabo algin acto sobre los
mismos, tengan conocimiento de que tales actos pueden sufrir modificacién
dependiendo del resultado final de la anotacion preventiva.

La temporalidad y el cardcter eventual de las anotaciones preventivas es
algo muy importante de destacar, pues aquello que es anotable en el Registro
Publico siempre estard destinado a cualquiera de dos finales, a saber: a).- La
cancelacién de la anotacién por no haber procedido o haber terminado aquello
anotado, b).- La inscripcion definitiva de aquellos que sucedi6 o acabé por suceder
habiéndose resuelto lo anotado preventivamente.

Las anotaciones preventivas son por regla general asientos provisionales
que garantizan el desarrollo judicial de una accién personal o real, que
normalmente variard una inscripcién definitiva realizada en el Registro.

Los efectos de la anotacién preventiva, sefiala el articulo 3044 del Codigo
Civil, afectan a cualquier causahabiente del inmueble o derecho real objeto de la
anotaci6n, cuya causahabiencia sea posterior a la anotacién preventiva (pues seria
injusto que afectara a un tercero en forma retroactiva). Dichos efectos los
podemos enumerar de la siguiente manera:

a).- Dar preferencia para su cobro a un derecho personal de crédito sobre
cualquier otro derecho personal de fecha posterior a la anotacién, segin lo
establece el propio articulo 3044 del Cédigo Civil. Esto no significa que eleve al
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derecho personal al rango de derecho real, ya que éstos conservan la jerarquia que
les corresponde por su naturaleza.

b).- Preconstituir una presuncién legal de fraude facilitando por lo tanto el
ejercicio de una acci6n pauliana, como se puede leer en los articulos 2852, 2854 y
2164 del Codigo Civil.

c).- Permitir el ejercicio de una accién de resarcimiento de dafios y
perjuicios en contra de quienes con posterioridad a la anotacion realizaron actos
contradictorios a la mencionada anotacién.

d).- En el caso de que el objeto de la anotacién preventiva sea un derecho
real, el efecto de tal anotacién es el de dar prioridad a éste sobre otros derechos
reales no anotados o anotados con posterioridad, en el caso de que se lleve a cabo
la inscripcion definitiva de tal derecho real. La anotacién preventiva no es la que
crea el derecho real, sino que protege o preserva en forma anticipada el derecho
real objeto de la misma.

e).- Excepcionalmente, hay anotaciones preventivas que cierran el Registro
de tal manera que después de efectuadas no pueda hacerse inscripcion alguna en el
folio de el o los bienes afectados por dicha anotacién, a no ser que se cancele

previamente la misma,
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CAPITULO QUINTO

EL AVISQ PREVENTIVO.

V.1 EL ARTICULO 3016 DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO
FEDERAL.

El texto integro del Articulo 3016, nos permitimos transcribirlo dado que es
objeto central del presente trabajo:

"Cuando vaya a otorgarse una escritura en la que se declare, reconozca,
adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o posesion de
bienes raices, o cualquier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo sea
inscribible, el notario o autoridad ante quien se haga el otorgamiento, debera
solicitar al Registro Puablico certificado sobre la exi ia o inexi ja de

gravamenes en relacion con la misma. En dicha solicitud que surtira efectos de
aviso preventivo deberd mencionar la operacién y finca de que se trate, los
nombres de los contratantes y el respectivo antecedente registral. El registrador,
con esta solicitud y sin cobro de derechos por este concepto practicard
inmediatamente la nota de presentacién en la parte respectiva del folio
correspondiente, nota que tendra vigencia por un término de treinta dias naturales
a partir de la fecha de presentacion de la solicitud.

Una vez firmada 1a escritura que produzca cualquiera de las consecuencias
mencionadas en el parrafo precedente, el notario o autoridad ante quien se otorgd
dara aviso preventivo acerca de la operacion de que se trate, al Registro Publico
dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes y contendra ademias de los datos
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mencionados en el parrafo anterior, la fecha de la escritura y la de su firma. El
registrador, con el aviso citado y sin cobro de derecho alguno practicara de
inmediato la nota de presentacién correspondiente la cual tendra una vigencia de
noventa dias naturales a partir de la fecha de presentacion del aviso. Si éste se da
dentro del término de treinta dias a que se contrae el parrafo anterior sus efectos
preventivos se retrotraeran a la fecha de presentacion de la solicitud a que se
refiere el mismo parrafo; en caso contrario, solo surtira efectos desde la fecha en
que fue presentado y segiin el niimero de entrada que le corresponda.

Si el testimonio respectivo se presentare al Registro Publico dentro de
cualquiera de los términos que sefialan lo dos pdrrafos anteriores, su inscripcion
surtird efectos contra terceros desde la fecha de presentacion del aviso y con
arreglo a su nimero de entrada. Si el documento se presentare fenecidos los
referidos plazos, su registro solo surtira efectos desde Ia fecha de presentacién.

Si el documento en que conste alguna de las operaciones que se mencionan
en el parrafo primero de este articulo fuere privado, debera dar el aviso preventivo,
con vigencia por noventa dias, el notario, o el juez competente que se haya
cerciorado de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes, en cuyo
caso ¢l mencionado aviso surtird los mismos efectos que el dado por los notarios
en el caso de los instrumentos piblicos. Si el contrato se ratificara ante el
registrador, éste debera practicar de inmediato el aviso preventivo a que este

precepto se refiere”.

ANALISIS DEL ARTICULO 3016:

Si de conformidad con lo dispuesto por el articulo 3042 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal, se inscribiran en el Registro Publico de la Propiedad los
titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique,
limite, grave o extinga el dominio, posesion originaria y los demas derechos reales

sobre inmuebles, ademds de los restantes casos que la ley preveé u ordena la
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inscripcion, nos encontramos con la gran variedad de casos y situaciones en que,
por un lado, el Notario Piblico o autoridad y por otro lado el Registrador, se
encuentran en el caso; unos de solicitar y otros de anotar, -el aviso preventivo
ordenado por la ley, a fin de salvaguardar las diversas situaciones juridicas que se
presenten, tales como los que de manera ejemplificativa mas no limitativa
seflalamos a continuacién:

Adjudicacion por herencia.

Adjudicacién por remate judicial o administrativo.

Compraventa.

Constitucién de Condominio. -

Constitucion de Copropiedad y disolucién de la misma.

Constitucion de Fideicominos de garantia y traslativos de dominio.

Constitucion del Usufructo, Habitacién, Uso y Servidumbres.

Daci6n en pago.

Donacién gratuita u onerosa.

Fraccionamientos, subdivisiones, lotificaciones y fusiones.

Hipoteca.

Juicios reivindicatorios.

Permutas.

Prescripcion Positiva.

Por lo que se refiere al Certificado de Existencia o Inexistencia de
Gravamenes, éste constituye una garantia de seguridad para quien pretende
celebrar alguna operacion referente a la propiedad inmueble, en cuanto que pone
de manifiesto su estado registral, la existencia o no de gravimenes y con los
resultados obtenidos, acepta o no, la realizacién del acto, lo que sin duda evita
fraudes por doble venta del inmueble, o que el comprador ignorandolo adquiera un

bien hipotecado, embargado o sujeto a cualquier anotacién preventiva.
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Esta seguridad, sin embargo, goza de un plazo perentorio de validez, de ahi
la necesidad de hacer una correcta interpretacion del articulo 34 del Reglamento
del Registro Publico de la Propiedad que seiiala que a los documentos donde se
consignen los actos a que se refiere el primer pérrafo de articulo 3016 del Cédigo
Civil, debera adjuntarse un certificado sobre los gravamenes o limitaciones de
dominio que afecten la finca por los veinte afios anteriores a la fecha de la
operacion. Asimismo sefiala textualmente que el “término de vigencia" de dichos
certificados sera de treinta dias naturales, que se prorrogaran por noventa dias, si
el segundo aviso preventivo, es presentado dentro del plazo de vigencia del primer
aviso.
Por un lado es innegable la obligatoriedad que el articulo en comento

impone al Notario para solicitar y anexar al dc to en que se C« el acto

juridico, el ceritificado; pero por otro lado, a nuestro juicio, la expresion "término
de vigencia de dichos certificados” es incorrecta, ya que lo que tiene plazo de
vigencia es la anotacion del primer aviso preventivo que ampara dicho certificado,
para producir los efectos de prelacién entre los diversos documentos ingresados al
Registro Publico de la Propiedad, plazo que se ampleara a 90 dias mds a partir de
la presentacion del segundo aviso preventivo.

Considerada asi esta situacion, el uso que se hace del certificado, tiene por
objeto hace valer la prelacién susodicha, por lo que, si posteriormente a la
autorizacién de la escritura, ésta es presentada para su inscripcién, es procedente
en virtud de que se ha dado debido cumplimiento a las disposicioncs legales
mencionadas, o sea que el Notario solicité y obtuvo certificado por 20 aflos
anteriores a la fecha de la operacién, mismo del que se sirvié al prorrogarse el
término, con la presentacion del segundo aviso preventivo.

Si el requisito exigido por 1a Ley se cumplio, no es operante la exigencia de
un nuevo certificado, por el sélo hecho de que haya transcurrido determinado

tiempo de 1a fecha de su autorizacion a la de su presentacion en el Registro,
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La ley establece una vigencia de 90 dias en relacion con el uso del
certificado es decir, si el Notario no hace uso del certificado dentro de los
primeros 30 dias, autométicamente queda sin efecto el mismo, pero el hecho de
que haga uso de €l dentro del plazo estipulado, no quiere decir que si no presenta

el testimonio respectivo a su vencimiento, no se haya usado el mismo.

Para que el certificado sea valido, debe tener un plazo que garantice su uso

y, quien hace valer ese uso, es el Notario exclusivamente, luego entonces, hay que
 diferenciar claramente lo que es la vigencia del certificado para los efectos de
prelacion y la vigencia del certificado para el uso del mismo por parte del Notario.

En otros términos, el certificado es un presupuesto legal para la celebracion
de las operaciones antes enunciadas, asi como un requisito para el registro de las
mismas y el uso que se hace del mismo dentro del término de vigencia de las
anotaciones del primero y segundo aviso preventivo que ampara dicho certificado
hace valer la prelacién susodicha.

Lo anterior se corrobora en el segundo péarrafo del articulo 34 del
Reglamento que seiiala "cuando se trate de la inscripcién de actos relativos a las
diversas unidades resultantes de condominios, lotificaciones o subdivisiones, no se
requerira un certificado por cada una de ellas cuando se presente el expedido con
anterioridad respecto del inmueble de que provengan, siempre y cuando no hayan
transcurrido los plazos de vigencia del primer y segundo aviso preventivo que
tuvieron lugar al solicitarse dicho certificado”.

La importancia intrinseca y la gran utilidad de estos documentos es
ponderada por el licenciado Guillermo Colin Sanchez, que sostiene:

~"..La publicidad registral se manifiesta también, por medio de las
certificaciones expedidas por el titular de las oficinas del Registro Publico de la
Propiedad. Es lo que se conoce como "publicidad formal"...
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a) La certificacion es el acto a través del cual, el registrador Da Fe de los
actos o constancias inscritos en el folio o en el libro correspondiente, o de que no
existen, asi como también del contenido de los documentos de los archivos de la
institucién a su cargo.,

b) La certificacién, no es propiamente un acto procesal,...

Se trata, mas bien, del cumplimiento de una obligacién legal, producto de Ia
naturaleza del procedimiento registral: la publicidad.

La certificacion en unos casos es:

lo. Un presupuesto legal para la celebracién de algunas operaciones, como
la compraventa (certificado de libertad de gravamenes, certificado de no
inscripcion).

20. Un requisito, para el registro de algunas operaciones.

30. Un documento publico, para las distintas funciones a que pueda
destinarlo el solicitante, de acuerdo con la clase de certificacion de que se trate...

Desde otro punto de vista, toda certificacion constituye también un medio
de prueba que surte los efectos legales correspondientes en diversas ramas del
derecho.

Ha lugar también a considerar a la certificacién, como un documento de
caracter publico, como se desprende del contenido del articulo 327 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal...

La certificacion de gravamenes, es el acto por medio del cual, el registrador
de la propiedad da fe sobre el estado registral que guarda la finca, en relacién con
los gravamenes (embargo, hipoteca, etc.) o limitaciones de dominio..."22,

Es de advertir, que el articulo 3016 seifiala que es el Registrador el que debe
anotar el Aviso Preventivo, no obstante, en la practica, el analisis y asiento del

mismo no lo realiza el registrador, sino el 4rea de Certificaciones la cual estd a

22 Colin Sanchez, Guillermo , "Pi / Reg ! de la Propiedad”, Editorial Porriia, .S.A.,
tercera edicion, pdgina 129,
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cargo de un Subdirector que en la actualidad no cuenta con mas personal que
inscribidoras y buscadores, siendo estos ultimos los responsables de dicha
anotacion y contestacion de los Certificados.

A través del aviso preventivo, nos encontramos con la aplicacion practica de
los principios registrales, en los términos que a continuacién sefialamos: Cuando
el registrador practica la anotacién del Aviso Preventivo al margen de la partida
del libro o en la parte respectiva del folio de la finca correspondiente, encontramos
en funcion el principio de  Publicidad, ya que cualquier persona que
posteriormente tenga interés en conocer la situacién juridica que guarda el
inmueble de referencia po&ré, en forma inmediata a través de la consulta de los
tibros o folios o mediante el certificado de existencia o inexistencia de gravamenes
que le expida el propio Registro, enterarse de que estd por formalizarse o se ha
celebrado un negocio juridico respecto del inmueble, produciendo los efectos que
sefiala el articulo 3007 del Codigo Civil para el Distrito Federal que dice que los
documentos que conforme al cédigo sean registrables y no se registren, no
produciran efectos en perjuicio de terceros; asimismo encontramos los principios
de Fe Publica y Legitimacion ya que durante la vigencia del aviso preventivo, éste
protege los derechos a favor de terceros adquirentes y se presume que existen y le
pertenecen en la forma expresada en el aviso preventivo; también encontramos la
relacién del aviso preventivo con el principio de calificacion registral, de
primordial importancia en este caso especial, tal como adelante lo veremos y que
se a pl do bisi en el articulo 3021 que establece que los
registradores calificardn bajo su responsabilidad los dc s que Se Pr

para la practica de alguna inscripcion o anotacion; encontramos el principio de
Rogacién, ya que el registrador nunca actia de oficio, dado que nuestro sistema
registral es de caracter voluntario o potestativo, y requiere en el caso de aviso
preventivo, que su anotacion la solicite e! Notario o la autoridad facultada para
ello, tal como lo establece el articulo 3016; respecto al principio de Especialidad,
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en el propio aviso se debe determinar con precision el bien objeto de la anotacién
solicitada, la operacién de que se trate y los nombres de los contratantes, para
cumplir con exactitud con la finalidad precisa de la publicidad registral; se
encuentra relacionado ademas, con el principio de tracto sucesivo, que exige una
serie de inscripciones concatenadas que hagan concordar la situacion real con la
situacion registral, de gran importancia para lograr los efectos que pretenden los
avisos preventivos, debiendo constar previ inscrito o anotado el derecho de

la persona que otorgara el negocio juridico al que el aviso se refiere o de la que
vaya a resultar perjudicada por la anotacién; tenemos por tltimo, el principio de
Prioridad o Prelacién, o sea el que concede el derecho de preferencia que el
Registro otorga y que asiste a quien presenta un aviso o ddcumenlo con antelacion
a otros, preservando el derecho consignado en el documento que se presentara al
Registro y al que se refiere el aviso, frente a otros que no cumplen con tal
formalidad, principio que se encuentra consignado en el articulo 3015 del Cadigo
Civil para el Distrito Federal, que establece que la prelacién entre los diversos
documentos ingresados al Registro Piblico, se determinard por la prioridad en
cuanto a la fecha y nimero ordinal que les corresponda al presentarlos para su
inscripcion, disposicion que tiene su corolario en el articulo 3016 en andlisis, por
lo cual al propio aviso preventivo, se le ha llamado también con el nombre de
"solicitud de reserva de prioridad”.

Asimismo, establece el articulo 3017 del ordenamiento multicitado, que la
inscripcién definitiva de un derecho que haya sido anotado previamente, surtird
sus efectos desde la fecha en que la anotacion los produjo

La finalidad del aviso preventivo, dentro del procedimiento registral, es
llevar a cabo, las anotaciones que procedan en las partidas correspondientes a las
inscripciones de propiedad, de que se efectud el acto juridico a que se refiere el

propio aviso, a fin de que el titular adquiera el derccho de prelacion que le
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corresponde, y al mismo tiempo surtir sus efectos frente a terceros, a través de
dicha forma de publicidad registral.

Las disposiciones sustantivas que rigen al sistema de Avisos Preventivos se
encuentran dentro del titulo segundo Del Registro Piblico del capitulo segundo en
el subtitulo de "LA PRELACION".

Prelacion se define como la antelacion o preferencia con que una cosa debe
ser atendida respecto de otra. Obtiene prelacion aquello que es objeto de
preferencia en el tiempo, o sea, de prioridad. La prelacién es el hecho-o si se
quiere, el derecho- de ser preferido; la prioridad es el contenido del hecho: la
preferencia. '

De consiguiente, en Derecho Registral y- por lo que a los cfectos del Aviso
Preventivo se refiere, lo susceptible de mantenerse en reserva, no es la prelacion:
el hecho, sino la sustancia del mismo: la prioridad.

La prelacién debe considerarse como el derecho que asiste a todo titular de
derechos reales para significarse, primero en tiempo, mediante la publicidad
registral, porque, obviamente, una es la facultad de disposicion sobre
determinados bienes; y otra la de hacer publica esa circunstancia para prevalerse
contra posibles derechos de terceros.

El principio de Prelacién es basico y fundamental dentro de nuestro sistema
registral; el cual esta referido al clasico "prior inscribere”, o sea es la prioridad que
la ley confiere al tercero registral frente a cualquier tercero adquirente; nada mas,
pero también nada menos.

De esto se sigue que la trascendencia del acto inscribible se funda en una
apariencia juridica; la inscripcion legitima al tercero registral aun cuando sélo sea
titular aparente. Esta, también aparente, transgresién a un postulado universal de
derecho, viene a plasmar en un principio registral basico, el de legitimacion, sin el
cual, los contenidos del registro carecerian de virtud alguna para garantizar la
seguridad del trafico juridico inmobiliario.
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El momento mismo de entrada en el Registro Publico de la Propiedad del
documento que consigna el derecho inscribible, mediante su presentacion en la
Oficialia de Partes de la Oficina Registral, hace nacer la prioridad o prelacién para
los fines de la publicidad y de los efectos de la inscripcion frente a terceros.

El Derecho Real que serd materia de la inscripcion nace fuera de Registro
mediante el acto juridico o el-contrato que le da origen y se perfecciona mediante
el consentimiento de las partes y la formalidad que la Ley exige; pero para surtir
efectos frente a terceros, necesita de su inscripcién en el Registro, sabido es que
este sistema hace que la inscripcién en el Registro sea potestativa y no obligatoria.
Si no se registra, la sancién consiste en que el derecho no es oponible frente a
tercero; pero la inscripcion, una vez practicada, da una gran fuerza al titular

registral por la presuncion probatoria legal que establece.

PROBLEMAS DE LA PRIORIDAD:

a).- Dos derechos cuya coexistencia sea imposible, verbigracia: dos ventas
de la misma finca amparadas por titulos inscribibles, que en el ambito registral y
objetivamente considerados sin afrontar el problema de la buena o la mala fé del
sujeto o titular registral, producirian entre dos terceros adquirentes de buena f&, la
impenetrabilidad o preclusion registral.

b).- Dos derechos que aiin cuando pueden coexistir exigen una preferencia,
un rango diferente, por ejemplo dos hipotecas sobre una misma finca. En este
caso la coexistencia es posible, pero en orden diferente de preferencia una es
primera y la otra segunda.

¢).~ Un derecho personal que se particulariza sobre una finca enfrentando
una anotacién preventiva a un derecho real o dos anotaciones preventivas entre si.
Verbigracia: un embargo sobre la finca que fué trasmitida a un tercero de buena fé

o que discute la preferencia frente a un acreedor hipotecario, o frente a otro
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embargante. En este caso puede o no haber coexistencia de los derechos
derivados del acto juridico que les d4 origen pero en orden diferente de prioridad.

Para resolver estos problemas y la existencia de dos mundos diferentes aiin
en el dmbito juridico de acuerdo con nuestro sistema declarativo, debemos
contemplarlo en cada uno de sus ambitos y establecer un principio contradictorio
dentro del mismo principio de prioridad y del viejo apotegma: "prior tempora’
priotor jure":

En el mundo juridico extrarregistral se establece y subsiste la antigua regla
romana de la Mancipatio y la In Jure Cessio: el primero que adquiere es el
propietario. '

En el mundo tabular o registral, la regla desaparece y se crea una nueva:
¢l primero en derecho el primero en registrar.

Enfoquemos e] problema dentro de nuestro sistema registral y de acuerdo
con la Ley positiva:

El articulo 3015 del Codigo Civil para el Distrito Federal dispone: "La
prelacién entre los diversos documentos ingresados al Registro Priblico se
determinara por la prioridad en cuanto a la fecha y nimero ordinal que les
corresponda al presentarlos para su inscripcion, salvo lo dispuesto en el articulo
siguiente”. . )

Es en esta disposicion de la Ley en donde el legislador abre la puerta de la
Prioridad. Reconoce como antecedente el articulo 3216 del Cédigo Civil de 1884
y los articulos 3350 y 3352 del Cédigo Civil de 1870.- Veamos ¢l comentario que
de estas disposiciones legales hace el tratadista mexicano Manuel Mateos
Alarcén:

"El Registro debe de llevar Ia fecha del dia en que los documentos sean
presentados; y hecho que sea, se deben devolver los documentos al que los
presente, con nota de quedar registrados en tal fecha y en tal nimero y pagina del

registro”.
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"La razdn es, porque el interesado ha cumplido con el deber que la ley le
impone de presentar el titulo para su inscripcién y no es culpa suya que no lo haga
el registrador en el acto mismo en-que lo recibe con tal objeto y por tanto no le
debe causar perjuicio alguno, el cuil se le causaria indefectiblemente si la
inscripcion no llevara la fecha del dia en que presenté sus documentos”..."Légico
era suponer que bajo este sistema no cupiera sefialar un término dentro del cual
debieran presentarse al Registro los titulos sujetos a inscripcién para producir
efectos juridicos contra tercero, porque en interés del adquirente esta llenar los
requisitos de la ley para que sus derechos no se hagan ilusoros y que debe
imputarse a si mismo las consecuencias de su conducta negligente”.

"Sin embargo nuestro Cddigo se aparta de ese rigorismo que nosotros
creemos necesario y teniendo en consideracion que los interesados pudieran pulsar
dificultades no imputables, que vencer para la presentacién de sus titulos, declaré
por equidad en el articulo 3353 del Cédigo Civil de 1870 - 3215 del Codigo de
1884, que los contratos que fueren registrados dentro de quince dias de su fecha,
produciran su efecto, con relacion a tercero desde la fecha del titulo
respectivo”..."En consecuencia podemos establecer que respecto de los titulos
traslativos de dominio, el Cédigo Civil no sélo otorga la preferencia al que
primero se inscribe, sino que cierra la puerta, impide la inscripcién de otros titulos
traslativos de dominio u otros que lo graven si son anteriores en fecha a aquél”,

"Es una consecuencia del sistema que hemos expuesto que los contratos que
fueren registrados fitera del plazo de los quince dias que concede para la
inscripcion el articulo 3353 del Cédigo Civil de 1870, sélo produzcan efecto,
como lo declara el articulo 3354 del Cédigo de 1870, concordante con el 3216 del
Cédigo Civil de’ 1884, con relacitn a tercero desde la fecha del Registro”. 23

23 Estudios sobre el Cédigo Civil del Distrito Federal, pr Igado en 1870 con relativas
a las reformas introducidas por el Cédigo de 1884
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El articulo 3016 del Cédigo Civil para el Distrito Federal complementa y
perfecciona el principio de prioridad y el punto de partida del mismo desde el dia
y hora de presentacién del documento inscribible en el Registro Piblico, que esta
regulado por el articulo 3015, anteriormente comentado, va més alla, para
establecer un contacto mas cercano e inmediato con el nacimiento del acto
contractual que dé origen at derecho inscribible. .
Preconstituye la prioridad, dentro de nuestro sistema registral declarativo,

antes de la pr ion del d to que motivara la inscripcion definitiva, ya

que la expedicién del testimonio de la escritura comrespondiente, esta sujeta a
todos los retrasos originados por los tramites fiscales y administrativos que las

leyes ordenan, que impiden la pronta expedicion del testimonio de la escritura

correspondiente, para la oportuna pr ion del d to en el Registro,
Al producirse mediante el aviso preventivo la anotacién correspondiente, da

seguridad y salvaguarda de los derechos del tercer adquirente de buena fe.

LA PRIORIDAD Y EL TERCERO REGISTRAL:

Enfoquemos ahora las soluciones de los problemas de la prioridad desde el
punto de vista del "tercero registral”.

Siguiendo al Maestro Manuel Borja Soriano, estractamos los conceptos
sobre Tercero Registral:

El "Tercero”, en ténminos generales y gramaticalmente hablando, es todo
aquél que ha sido extraiio a un hecho o a un acto.

"Tercero", juridicamente hablando, es toda persona ajena a los otorgantes o
contratantes. Se requiere por lo tanto para encontrar esta denominacion juridica
del tercero, la celebracion de un acto juridico o de un convenio o contrato entre
dos partes, al que la persona que llamanos tercero es extrafia, por no haber

intervenido en ese acto, convenio o contrato.
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"Tercero adquirente”, es aquél que sin haber intervenido en un acto,
convenio o contrato, especificamente determinado, entra en relacién con alguno de
los contratantes respecto de la misma cosa que fue materia del acto, conivenio o
contrato para adquirirla. '

"Tercero Registral”, es aquélla persona que siendo ajena al acto o contrato
inscrito, ha adquirido del titular registral, 1a propiedad, la posesion o algun derecho
real sobre ¢l mismo bien materia del acto o contrato que motivé la inscripcion.

“Tercero Quirografario o personal”, en materia registral, es aquél que
contraté en términos generales con el titular registral un crédito personal o
adquirié de él un derecho personal y por falta de pago de su crédito o del
cumplimiento de los derechos o acciones que le compéten ha trabado embargo
sobre un inmueble inscrito a favor del mismo titular registral, 24

No entraremos a dilucidar el problema suscitado en los tribunales, sobre si
el embargante es o no tercero, para efectos registrales, en el aspecto juridico de la
cuestion que nos llevaria a un estudio sobre la distincion entre el derecho real y el
derecho personal y la consecuencia de estas diferencias respecto al tercero de
derecho real y los acreedores quirografarios o personales embargantes; bastenos
decir, que de acuerdo con la doctrina de Manuel Borja Soriano, aceptada en
diversas ejecutorias de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién que forman
jurisprudencia, no se considera al tercero embargante como tercero registral, ya
que ain cuando mediante los procedimientos judiciales y mediante las acciones
ejercitadas por este acreedor personal de un titular registral, hubiere logrado el
embargo de inmuebles inscritos a nombre de su déudor, el embargo se deriva de
sus acciones personales que no por ello cambian su naturaleza ni lo convierten en
sujeto activo de derechos reales que nunca legé a tener y que por lo mismo no
puede enfrentarse dentro del mismo rango y categoria a un tercero registral que ha

adquirido la propiedad, la posesion u otro derecho real del titular registral.

24 Borja Soriano, Manuel , "Los Sistemas de Registro” Piblico, México, D. F. 1932



130
Asimismo en la técnica registral Ia trasmision de la propiedad y la posesion
y de los derechos reales y los gravamenes hipotecarios, originan una inscripcion

principal; en cambio los embargos producen un asiento de anotacion preventiva,

precisamente para prevenir a los terceros de la aft i6n que el i ble sufre
por el embargo. ‘

Al respecto la Suprema Corte de Justicia ha resuelto:

"Embargos, prelacién de los. La Suprema Corte ha sentado la tesis de que la
concurrencia de derechos sobre un elemento determinado del patrimonio del
deudor, y que se resuelve atendiendo a los datos del Registro Piblico de la
Propiedad, sélo puede tener lugar entre titulares de derechos reales que graven la
misma, o sea, entre acreedores de igual calidad; pero no entre un acreedor
hipotecario y un acreedor quirografario, por mas que este tltimo haya embargado
y registrado su embargo, antes de la inscripcion de la hipoteca, pero con
posterioridad a su constitucién, ya que el embargo no constituye un derecho real; y
si bien limita 0 modifica el derecho de la propiedad, tal limitacion no puede
oponerse a quien invoca una causa de preferencia, sino cuando el embargo se ha
registrado con anterioridad a la fecha de la celebracion del contrato, en que el
tercero funda su preferencia porque, en tal caso, el tercero ha estado en posibilidad

de conocer la

i6n real del i ble o el ) determinado del patrimonio
de su deudor, en atencién al cual ha contratado; tesis que tiende a rectificar un
error muy generalizado, que atribuye al Registro Publico de la Propiedad efectos
que son propios de la naturaleza del derecho real, y rectifica tambien el falso

concepto de tercero para efectos de registro." 25

LA REGULACION DE LA PRIORIDAD:
El Cédigo Civil aborda tanto la clasificacién de los asientos, como el

problema especifico de la prelacion al enfrentarse una anotacion preventiva, con

25 Quinta Epoca. Tomo LXV. Pdgina 921. "Mederos I.orenzo José Manel".
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un derecho real, conteniéndose estos supuestos que rigen la prioridad en el articulo
3013 que estable:

"La preferencia entre derechos reales sobre una misma finca u otros
derechos, se determinara por la prioridad de su inscripcién en el Registro Piblico,
cualquiera que sea la fecha de su constitucion.

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una anotacion
preventiva serd preferente aun cuando su inscripcion sea posterior, siempre que se
dé el aviso que previene el articulo 3016.

Si la anotacion preventiva se hiciere con posterioridad a la presentacion del
aviso preventivo, el derecho real motivo de éste sera preferente, aun cuando tal
aviso se hubiese dado extemporaneamente.”

E!l articulo 3015 sefiala; "La prelacion entre los diversos documentos
ingresados al Registro Piblico se determinara por la prioridad en cuanto a la fecha
y ntimero ordinal que les corresponda al presentarlos para su inscripcion, salvo lo
dispuesto en el articulo siguiente.", reproduce exactamente la disposicién del
articulo 3017, haciendo nacer la prioridad desde la fecha y hora de la presentacion
del documento en €l Registro Publico, salvo el caso del aviso preventivo notarial
que se regula en el articulo 3016. El articulo 3017 dispone: " La inscripcion
definitiva de un derecho que haya sido anotado previamente, surtira sus efectos
desde la fecha en que la anotacién los produjo”.

Para los efectos de la reserva de prioridad, se cursaran al Registro dos
avisos: el primero cuando vaya a otorgarse una escritura, el segundo aviso se
turnara al Registro dentro de las cuarenta y ocho horas siguientes a la firma de la

escritura.
V.2, PRIMER AVISO PREVENTIVO.

A.- CARACTERISTICAS.



132

El articulo 3016 , establece que "Cuando vaya a otorgarse una escritura en

la que se declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o
extinga la propiedad o posesién de bienes raices, o cualquier derecho real sobre
los mismos, o que sin serlo sea inscribible, el notario o autoridad ante quien se
haga el otorgamiento, debera solicitar al Registro Publico certificado sobre la

ex ia o inexi ia de gravd en relacién con la misma. En dicha

solicitud que surtira efectos de aviso preventivo debera mencionar la operacion y
finca de que se trate, los nombres de los contratantes y el respectivo antecedente
registral. El registrador, con esta solicitud y sin cobro de derechos por este
concepto practicard inmediatamente la nota de presentacién en la parte respectiva
del folio correspondiente, nota que tendra vigencia por un término de treinta dias
naturales a partir de la fecha de presentacion de la solicitud..."

Conforme a lo antes transcrito, se establece la obligatoriedad para el
Notario o Autoridad, de solicitar el certificado de existencia o inexistencia de
gravamenes correspondiente y por ende, solicitar la anotacion del primer aviso
preventivo en los casos en que legalmente proceda, sefialando como sistema
para documentarlo la misma solicitud del certificado.

Lo anterior se compl con las sigui disposiciones del Reglamento

del Registro Publico. "Art. 34.- Tratandose de los actos a que se refiere el primer
parrafo de articulo 3016 del Codigo Civil, debera adjuntarse un certificado por los
veinte afios anteriores sobre los gravamenes o limitaciones que afecten la finca. El
término de vigencia de dichos certificados serd de treinta dias naturales, que se
promrogara por noventa dias, si el segundo aviso preventivo a que se refiere el
mismo articulo, es presentado dentro del plazo que el propio precepto establece.
Cuando se trate de la inscripcion de actos relativos a las diversas unidades
resultantes de condominios, lotificaciones o subdivisiones, no se requerird un
certificado por cada una de ellas cuando se presente el expedido con anterioridad

respecto del inmueble de que provengan, siempre y cuando no hayan transcurrrido
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los plazos a que se refiere la dltima parte del parrafo anterior, a partir de su fecha
de expedicion." "Art. 91.- Al solicitarse un certificado de los asientos de una o
mas fincas, se expresara el tiempo que deba abarcar la certificacién y en ésta se
haran constar todos los asientos no cancelados que aparezcah durante el lapso
solicitado.” "Art. 92.- Las certificaciones sobre existencia de gravimenes o de
cualquier otro asiento, se hardn con vista de todos los antecedentes por el término

solicitado."

B.- EFECTOS JURIDICOS.

Con la presentacion de la solicitud, el registrador practicara de inmediato la
anotaci6n preventiva, la cual tendra vigencia por un término de treinta dias
naturales a partir de la fecha de su pr ion. En cc ia, dicha

anotacion dard cumplimiento a la finalidad del Registro, que es la publicidad del

acto juridico que va a ser otorgado por las partes y se formalizara en posterior
instrumento piblico, previniendo o avisando por tanto a terceros de dicha
situacién, asi como constituye y afirma el derecho de prelacion o preferencia,
desde el momento mismo de su presentacion en el Registro Publico, en favor del
titular de los derechos a que se refiere el acto juridico mencionado en el propio
aviso preventivo.

' Ahora bien, dada la naturaleza especial del primer aviso preventivo, que
prevee su presentacion "cuando vaya a otorgarse” una escritura o instrumento que
contenga alguno de los actos a que se refiere el articulo 3016, este acto puede
Hegar a otorgarse o no, y considerado, por tanto, un plazo prudente y razonable a
nuestro juicio de treinta dias para conservar su publicidad y prelacion, a fin de no
obstaculizar o paralizar el registro, tiempo en el cual se considera suficiente para
cumplimentar los tramites notariales respectivos, formalizar la operacion y dar
lugar a la presentacién del segundo aviso preventivo que asi lo confirme;

protegiendo por tanto al titular de los derechos, desde la fecha de la presentacion,
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y dando seguridad juridica a la operacién, En caso contrario, caducara su vigencia
y sus efectos, ain cuando con posterioridad se llegare a presentar el segundo
aviso. Al respecto el articulo 35 del Reglamento del Registro Piblico dispone en

su parte conducente que: "...Si durante la vigencia de los avisos preventivos, y en

relacion con la misma finca o derechos, se pr itara otro de )
contradictorio para su registro o anotacion, éste sera objeto de una anotacion
preventiva, a fin de que adquiera la prelacién que corresponda, en caso de que se
opere la cancelacion o caducidad de alguna anotacién anterior, en caso contrario
las anotaciones preventivas de dichos documentos quedardn sin efecto.”

C.- REQUISITOS. ’

La solicitud del certificado de exi ia o inexi ia de grava que

surtira efectos de primer aviso preventivo, debera mencionar la operacion y finca
de que se trate, los nombres de los contratantes y el respectivo antecedente
reglstml Las formas oficiales aprobadas para la solicitud de los certificados,

cC los el to: ios par cumplimentar dichos requisitos, de acuerdo

a lo dispuesto por el articulo 32 de Reglamento de Registro Piblico que sefiala:
"El servicio registral se inicia ante el Registro Publico con la presentacion de la
solicitud por escrito y documentos anexos, conforme al formato que establezca la
Direccién General, debiendo enumerarla y sellarla para los efectos del articulo 18
de este Reglamento." "Ant. 18.- La solicitud de entrada y tramite ...,tendrd el
doble objeto de servir como instrumento para dar los efectos probatorios, en orden
a la prelacién de los documentos presentados, y como medio de contro! de los
mismos, a los que acompaara en las distintas fases del procedimiento.”

Si la solicitud del primer aviso preventivo no lenare los requisitos previstos,
conforme a lo dispuesto por el articulo 94 de Reglamento de Registro Publico, se
suspendera el trdmite de la solicitud, notificandolo por medio del Boletin Registral
al Notario, y por medio de oficio a la Autoridad solicitante a fin de que procedan

a hacer las aclaraciones que el caso requiera.
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En cuanto a la presentacion de la solicitud de anotacién del primer aviso
preventivo, la ley establece que unicamente el Notario Piblico, o la Autoridad ante
quien se haga el otorgamiento, podrin efectuar dicho tramite y el Registrador
estard obligado a anotarlo dentro de un plazo no mayor de veinticuatro horas a
partir de aquella en que haya sido presentado, y debera ser rubricado por el
registrador que la practique.
Al respecto, el Ultimo parafo del articulo 3016 al referirse a los
"documentos privados” en los que se haga constar alguna de las operaciones que

conforme a la ley requieren de certificado de exi ia o inexi ia de

gravimenes, en su texto no hace mencidn alguna de la anotacion del primer aviso
preventivo, sino sélo seifiala que el Notario o el juez competente que se cerciore de
la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las partes dardn el aviso
preventivo con vigencia de noventa dias; y en caso que la ratificacion se realizara
ante el Registrador obliga a éste a practicar de inmediato el aviso preventivo. En
este ultimo caso, no podemos hablar de "primer" o "segundo " aviso preventivo,
pues el Codigo se refiere a un {inico aviso preventivo, con vigencia de noventa
dias.

Ahora bien, debido a que en nuestro tiempo existen organismos tales como
el ISSSTE, INFONAVIT, CORETT, y demds que conforme a sus leyes o a la ley
que los regula tienen la facultad de titular con un documento equivalente en
validez juridica a una escritura-publica. En estos casos, dichos organismos no
solicitan del Registro la anotacién de aviso preventivo alguno, lo cual a nucstro
parecer se fundamenta en dos cosas: i) que siendo dichos organismos los
propietarios de los inmuebles y al mismo tiempo quienes los titulan, no hay
necesidad de proteger a ningiin adquirente; y ii) que en los decretos que otorgan
facilidades administrativas a dichos organismos para la titulacion de los bienes, se
les releva especificamente de la obligacion de obtener certificado de libertad de

gravamenes.
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V.3. SEGUNDO AVISO PREVENTIVO.

A.- CARACTERISTICAS.

El segundo parrafo del articulo 3016, dice "... Una vez firmada la escritura
que produzca cualquiera de las consecuencias mencionadas en el pamafo
precedente, el notario o autoridad ante quien se otorgé dard aviso preventivo
acerca de la operacion de que se trate, al Registro Piblico dentro de las cuarenta y
ocho horas siguientes y contendra ademas de los datos mencionados en el parrafo
anterior, la fecha de la escritura y la de su firma. El registrador, con el aviso
citado y sin cobro de derecho alguno practicard de inmediato la nota de
presentacién corrrespondiente la cual tendra una vigencia de noventa dias
naturales a partir de la fecha de presentacion del aviso. Si éste se da dentro del
término de treinta dias a que se contrae el parrafo anterior sus efectos preventivos
se retrotraeran a la fecha de presentacion de la solicitud a que se refiere el mismo
parrafo; en caso contrario, s6lo surtird efectos desde la fecha en que fue
presentado y segin el nimero de entrada que le corresponda...”

El texto antes transcrito sefiala como obligacion del notario de presentar el
segundo aviso preventivo dentro de las 48 horas siguientes a la firma de la
escritura; establece que la vigencia de dicho segundo aviso sera de 90 dias
naturales, contados a partir de que es presentado, retrotrayéndose sus efectos
preventivos y de prelacion desde la fecha de presentacion del primer aviso,
siempre y cuando se presente dentro del término de los 30 dias naturales que tiene
de vigencia dicho primer aviso, protegiendo por tanto la seguridad juridica en
cuanto al acto otorgado por un plazo total que puede ser de hasta 120 dias
naturales, término suficiente para que ingrese al Registro el testimonio respectivo
para su inscripcién definitiva, una vez cumplidos todos los requisitos fiscales y

administrativos inherentes a la operacién objeto de inscripcion. Cabe mencionar
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que nuestra opinién con respecto a las cuarenta y ocho horas, es que no importa
que no se cumpla tal plazo, pues el articulo no establece sancién alguna en dicho
caso; nos parece que lo verdaderamente importante de la presentacion del segundo
aviso es que se realice dentro de los treinta dias de vigencia del primero para que
sus efectos prelatorios surtan desde tal presentacion del primer aviso.

Dicho articule constintia estableciendo: "...Si el testimonio respectivo se
presentare al Registro Publico dentro de cualquiera de los términos que sefialan
los dos parrafos anteriores, su inscripcion surtira efectos contra terceros desde la
fecha de presentacién del aviso y con arreglo a su nimero de entrada. Si el

q

de ) se pr e fenecidos los referidos plazos, su registro solo surtird

efectos desde la fecha de presentacion”.
Lo anterior es corroborado por el articulo 3017 del Codigo Civil que
dispone que "La inscripcién definitiva de un derecho que haya sido anotado

previamente, surtira sus efectos desde la fecha en que 1a anotacién los produjo™.

B.- EFECTOS JURIDICOS:

Con la presentacion del segundo aviso preventivo se corrobora la finalidad
de seguridad juridica que con éstos se persigue, protegiendo y tutelando de tal
modo los derechos en favor de quien se operaré la nueva inscripcion del inmueble
en los casos de transmisién de dominio, o bien en los casos de constitucion de
derechos reales sobre el mismo, logrando asi una prueba indudable de la prioridad
registral y alto indice de confianza y seguridad en el trifico inmobiliario,
remitiéndonos por lo demds a lo antes expuesto al hablar del primer aviso
preventivo,

A diferencia de lo que ocurre con el primer aviso, el segundo aviso
preventivo se debe presentar para su anotacion cuando el negocio juridico ya se ha
concretado en forma definitiva y ya surten por tanto todos sus efectos legales.

Pero igualmente, el segundo aviso preventivo, es una anotacion preventiva, que se
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asignta en relacion con una inscripcion principal y tiene el cardcter de provisional
y caduca una vez concluido el término de su vigencia.

C.- REQUISITOS:

Contendra ademas de los requisitos formales requeridos para el primer
aviso preventivo, la fecha de la escritura, asi como su fecha de firma, dato éste
sumamente importante para determinar la prelacién, en relacién con la fecha de
presentacion del primer aviso preventivo. A tal efecto, nos remitimos de nuevo a
lo dispuesto por el articulo 35 del Reglamento, antes transcrito, que se aplica en

igual forma para ambos avisos.

FORMA DE REALIZAR LA ANOTACION DE LOS AVISOS PREVENTIVOS:

De acuerdo a las reformas publicadas en el Diario Oficial de la Federacion
en el mes de enero de 1979, que reformaron el Codigo Civil y pusieron en vigor
un nuevo Reglamento del Registro Publico de la Propiedad, que establecieron el
sistema de "Folio Real”, nos encontramos en la prictica, que los avisos
preventivos hasta la fecha, se practican dentro del sistema tradicional de libros, en
la Secci6n Primera, en sus Series A, mediante un pequefio sello, al margen de la
inscripcién principal, o dentro del sistema de Folio Real, de introduccién gradual
de acuerdo a los movimientos del Registro, en la tercera parte del folio real, esto
dependiendo si el ultimo antecedente registral que consigna la inscripcién de
propiedad de la finca se encuentra en uno u otro sistema, por lo cual su anotacién
difiere en uno y en otro, en tanto que a través del tiempo se logre que todas las ‘
inscripciones se trasladen al sistema de folio real. A tal efecto, el articulo tercero
Transitorio de dicho Reglamento establecié que "Podrén trasladarse al sistema de
folios todos los asientos vigentes relativos a una finca, mediante solicitud por
escrito del titular registral a que se acompaiiara el ultimo titulo inscrito."

Tenemos entonces en base a la forma en que se Hleva a cabo la anotacion del

aviso preventivo y los efectos que produce que aclarar dentro de cual categoria de
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actos del procedimiento registral cabe clasificar las refativas al mismo. Si se
clasifican los actos normales del Registro, conforme al articulo 39 de Reglamento
del Registro Publico de la Propiedad en notas de presentacion, inscripciones,
anotaciones preventivas y cancelaciones, nos encontramos con las siguientes
caracteristicas generales de cada uno de ellos:

a) Las notas o asientos de presentacion, se practican en los libros o folios de
entradas para llevar el control de documentos ingresados al Registro Publico de 1a
Propiedad, por numeracién cronoldgica para su tramitacion;

b) La inscripcién es la materializacion formal en los libros o folios de
registro, con el car4cter de principal y definitiva del acto juridico que ampara el
dominio y los derechos reales sobre inmuebles.

La inscripcién es la base formal del procedimiento registral inmobiliario,
ocupa la parte central en el sistema de libros y la parte primera en el sistema de
folios y es el antecedente fidedigno de la propiedad y su titular con la descripcion
y caracteristicas completas que conforman la historia de la finca;

¢) La anotaci6n preventiva, es el acto del procedimiento registral, por medio
del cual se asienta al margen de una inscripcién principal o en la tercera parte del
folio, y en forma preventiva y temporal, una situacién derivada de un acto juridico

" que afecta el inmueble al cual se refiere dicha inscripcién. Si la inscripei6n tiene
el caracter de principal, la anotacién depende y se relaciona exclusivamente con
ésta teniendo asi un caracter accesorio y derivado, y temporal y transitorio en
relacion con una situacién especial de la finca en cierto momento.

d) La cancelacion, es el acto del procedimiento registral, por el cual se dejan
sin efecto o sin vigencia, en forma total o parcial, tanto una inscripcion, como una
anotacién, lo cual supone la extincion o 1a transmisi6n del derecho inscrito.

De lo antes expuesto, deducimos que, €] aviso preventivo encaja dentro de
la naturaleza de las anotaciones preventivas, ya que participa de sus caracteristicas

y tendrd como su nombre lo indica, y de acuerdo a su finalidad los efectos de
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avisar, de poner en conocimiento de las persona, de advertirles o de prevenirles,
que sobre el inmueble a que se refiere la inscripcion principal, se va a celebrar o se
ha llevado a cabo alguno de los actos juridicos que conforme al articulo 3016 del
Cédigo Civil, obligan a la presentacion de dicho aviso.

El articulo 3016 habla de que el registrador practicara al recibir el aviso, "la
nota de presentacion” en la parte respectiva del folio, al respecto el Reglamento
del Registro Piiblico establece que las notas de presentacion se practicaran en la
tercera parte del folio y contendran la fecha y nimero de ingreso de los avisos
preventivos; asimismo que la tercera parte del folio real se destinara a practicar
las anotaciones preventivas.

No obstante lo anterior, no tenemos duda que tratindose de avisos
preventivos éstos seran materia de una "anotacién preventiva” y no de una nota o
asiento de presentacion, como lo establece el articulo 3016, ya que éstos tiene una
distinta finalidad.

Continuando con la forma de anotacién de los avisos preventivos, éstos
deben anotarse por el registrador sin cobro de derechos y en forma inmediata.

Asimismo, el registraaor, al anotar el primer aviso preventivo y expedir el

certificado de existencia e inexi ia de grava har4 constar en el propio

documento del certificado que ha practicado la anotacién del aviso preventivo en

el respectivo antecedente registral del inmueble.

EXTINCION DE LOS AVISOS PREVENTIVOS:

Los avisos preventivos asi como las demds anotaciones preventivas,
conforme al articulo 3029 se extinguen por cancelacién, por caducidad o por su
conversién en inscripcion.

Los articulos 3030 y 3031 del mismo ordenamiento, agregan que las

inscripciones o anotaciones pueden cancelarse ademas por consentimiento de las
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partes en cuyo favor estén hechas, siempre que conste en escritura publica, o por
orden judicial,

A su vez, el articulo 84 del Reglamento del Registro Publico sefiala al
respecto que podran cancelarse las anotaciones preventivas, de oficio o a peticion
de parte, cuando caduquen o se realice la inscripcion definitiva.

Por lo que se refiere a la caducidad de los avisos preventivos, éstos se
extinguen por la pérdida de sus vigencia y efectos juridicos por el sélo transcurso
del tiempo previsto en la ley, que para el primer aviso preventivo fija en 30 dias
naturales y para el segundo aviso en 90 dias naturales, lo cual hacen un total hasta
de 120 dias para el caso de ser presentados en la forma prevista en el articulo
3016, pues en caso contrario, los avisos tendran en forma independiente los
términos de vigencia antes mencionados. Por tanto el registrador al caducar los
avisos, podrd cancelarlos de oficio, o bien ya no reportarlos al expedir el
certificado que a futuro se solicite, que es lo que en la practica normalmente se
observa,

La extincion de los avisos preventivos, se da sin necesidad de asentar una
nota de cancelacién del mismo, y por regla general se extinguen al realizarse la
inscripcion del testimonio o instrumento que consigna el acto o negocio juridico.
De todo lo._cual se desprende, que las anotaciones o inscripciones que se cancelan,
son la base y fundamento de las nuevas que se practican en favor del nuevo titular
de los derechos sobre el inmueble, quien de tal forma lograré certeza y seguridad
Jjuridica y se cumplira a 1a vez, con el principio registral del tracto sucesivo.

Consideramos que los otros dos supuestos de cancelacién que prevee la ley,
o sea por consentimiento de los interesados o por resolucién judicial, son casos
extraordinarios en materia de avisos preventivos, en razén a que por su propia
naturaleza los avisos tienen un plazo breve de vigencia.

"El primer supuesto podra darse por ejemplo en el caso de que las partes se

desistan de firmar el contrato respectico o de una rescision voluntaria de un
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contrato de compraventa, que ocwrriera dentro del término de vigencia del primer
o segundo aviso preventivo, para dar lugar a una nueva operacién, caso en el cual
el propio notario debe solicitar al Registro, la cancelacion del aviso, y en el
segundo supuesto, opera normalmente en los casos de las anotaciones previstas en
el articulo 3043 de Cédigo Civil, referentes por ejemplo al levantamiento de

embargo, cédulas hipotecarias o providencias precautorias.

V.4.- RESPONSABILIDAD DE REGISTRADOR.

El Registrador es el servidor piiblico, profesional del derecho, auxiliar de la

funcién registral, que tiene a su cargo examinar y calificar bajo su responsabilidad

los do fos que se pr al Registro Publico de la Propiedad para su
inscripcién o anotacién y autoriza con su firma los asientos en que se materializa
su registro.

El articulo 14 del Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
establece:
"...Son atribuciones de los registradores:
I- Realizar un estudio integral de los documentos que les sean turnados para
determinar la procedencia de su registro, segin resulte de su forma y contenido y
de su legalidad en funcién de los asientos registrales 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;...
IV.~ 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 demas disposiciones legales aplicables,..."



143

Dentro de su funcién calificadora, el Registrador examina los documentos
inscribibles y decide su admision o no en el Registro, establece una comparacion
entre el documento y las disposiciones legales que le son aplicables, a fin de que
el asiento reuna todas las garantias posibles de estabilidad y firmeza. Si el
documento cumple con los requl;sitos legales establecidos por la Ley, el
Registrador asienta el acto en el folio de la finca autorizandolo con su firma que
es lo que da el toque de legalidad y de consolidacion de la Seguridad Juridica,
pues con esto el registrador deja constancia de que el acto del cual se solicité su
registro, fue apto para ingresar a la vida registral y consecuentemente producir sus
efectos frente a terceros.

Haciendo una breve pausa, recordemos que Tercero es el elemento
subjetivo de la fe publica, la persona a quien se aplican los beneficios y la
proteccion de este efecto de la inscripcion "la Seguridad Juridica" que la misma
otorga.

Ahora bien, una vez celebrado un acto o contrato, crea una relacién o
situacion juridica que todos, incluso los terceros, deben respetar. Es necesario
distinguir lo que pudieramos llamar efectos positivos del contrato - derechos y
obligaciones creados por el mismo - de los efectos puramente negativos - deber
general de respetar la situacion juridica creada por el contrato,

El concepto puramente civil de Tercero es perfectamente aplicable en
Derecho Registral, unicamente debe hacerse la salvedad de que el acto o contrato
con referencia al cual sc hace la determinacion de tercero, ha de ser productor de
efectos reales, ha de ser un acto traslativo del domino o constitutivo de derechos
reales sobre inmuebles. El tercero que interesa a los efectos registrales, es pues, el
que no siendo parte en un acto o contrato constitutivo de un derecho real o
traslativo del dominio, ha adquirido con posterioridad alguno de los derechos
sobre la misma finca.
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Retomando el tema de la Seguridad Juridica que la inscripcion o anotacién
registral otorga, debemos seitalar que dicha Seguridad se funda en la oportuna
publicidad de los actos o situaciones juridicas, ;iara lograr la consiguiente
proteccién de los derechos inscritos frente a posibles derechos contradictorios,
sustraidos a los efectos de dicha publicidad.

Para tal efecto el Registro Piblico de la Propiedad permite que la persona
que lo solicite, consulte los libros y folios de su archivo y obtenga los certificados
de los asientos registrales para enterarse de la situacion juridica que guardan los
inmuebles.

En el campo de la contratacion, es factor indispensable, para el logro de esta
Seguridad, la intervencion de los Notarios, quienes formalizan y dan origen al
negocio juridico, que tendra su culminacidn en un acto registral, los Notarios se
apoyan en los informes y certificaciones que emite el Registro Piblico de la
Propiedad, a fin de poder elaborar el instrumento publico, asi la correcta y pronta
expedicion del Certificado de Existencia e Inexistencia de Gravamenes que realiza
ef Registro Publico de la Propiedad es de tal imponahcia a fin de que se pueda
lograr la Seguridad Juridica necesaria en las operaciones relativas a inmuebles.

A través de la solicitud que el Notario hace de la expedicion del Certificado
de Existencia o Inexi ia de Grava doc to que a su vez es solicitud

de anotacién del Primer Aviso Preventivo, el Registrador; por un lado, certifica el
estado del inmueble objeto de andlisis y proteccion, de algunas limitaciones de
dominio que pudiera tener, de quien es el titular registral, propietario del bien, y en
que modalidad sc encuentra su propiedad y por otro lado mediante la anotacion
del aviso preventivo asegura que va a exitir un plazo de vigencia de treinta dias en
que esta informacion no va a ser modificada para que bien pueda ser utilizada en
provecho de la persona que se informé; que a partir de la fecha de presentacion de
la solicitud de este certificado no sufritd modificacion alguna, con el fin de que

en el tiempo en que se perfeccione el acto juridico se garantice fa seguridad
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juridica; plazo que podra porrogarse por noventa dias mds desde la fecha en que
un segundo Aviso Preventivo de modificacion a este bien, se presente por parte
del Notario.

El Registrador para la expedicion del Certificado debe, conforme a la
legislacion registral, observar lo siguiente:

a) Debera de expedir el Certificado dentro de los tres dias habiles a partir de
presentada su solicitud, tal como lo sefiala el articulo 95 del Reglamento del
Registro Piblico de la Propiedad a fin de evitar que transcurra en su tramite el
plazo legal de los 30 dias en que el Aviso Preventivo surte efectos contra terceros
en base a la operacion que esta por realizarse.

De lo contrario, llendonos al extremo de que se expida el certificado un
mes posterior a la presentacion de su solicitud y no se anote inmediatamente el
Aviso Preventivo, trae como consecuencia que la garantia de estaticidad de la
situacion juridica del inmueble sea invalida, por tanto la informaci6n siempre es
modificable en cualquier momento. :

b) En caso de no cumplir con algin requisito que sefale 1a ley la solicitud
del Certificado y por consiguiente la anotacion del aviso preventivo, el registrador
debe dentro de los tres dias habiles de su presentacion boletinar en la Gaceta del
Boletin Registral, su suspencion, para que el interesado haga las aclaraciones que
el caso requiera. .

c) Para- la correcta y exacta informacién que el Certificado debe
proporcionar, se deberan consultar todos los antecedentes registrales del inmueble,
que abarquen veinte ailos anteriores, haciendo constar en el Certificado los
asientos vigentes que sobre gravamenes existan.

d) La anotacion de los avisos preventivos se debe practicar dentro de las
veinticuatro horas a partir de la presentacion de la solicitud, en la tercera parte
del folio real de la finca y contendra nimero de ingreso, fecha, nombre y niimero

del notario, naturaleza del acto, nombre de las partes y rubrica del registrador. La
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fecha es muy importante, ya que a partir de ella adquiere la prelacion sobre otro
derecho no inscrito y se establece el plazo de vigencia de la anotacién, o sea el
término de treinta o noventa dias, en que se protegera el derecho anotado a favor
de los adquirentes o futuros adquirentes, no dando lugar a que durante ese plazo
se inscriba documento contradictorio en relacion a la misma finca.

La anotacion del Primer y Segundo Aviso Preventivo constituye el pilar de
la Seguridad Juridica en el comercio inmobiliario, por tal razén estas anotaciones
se realizan en el libro, al margen de la inscripcion de propiedad, si el inmueble
todavia estd inscrito en él, sin esperar que se materialice el folio real
correspondiente, lo que sucedera cuando se inscriba el titulo a que se refieren las
anotaciones en cuestibn. Esto hace que la expedicion del certificado y la
anotacién del aviso preventivo se haga con la celeridad requerida sin menoscabo
de la Seguridad Juridica.

"Por otro lado, al documento que ingresa al Registro para su inscripcion, se
le asigna un folio de entrada y tramite con el fin de establecer un sistema prelatorio
a los documentos, consistente en primero registrar a quien presentd primero su
documento. En este momento el Estado garantiza la segurida juridica en cuanto a

la hipétesis de proteger a quien primero insto, el problema surge cuando

apreciamos que no forzc te el primero que presentd fue el primero que actud
y si no funciona el Aviso Preventivo tampoco se garantizara la seguridad juridica
en esta etapa de la inscripcion.

El Codigo Civil establece que la responsabilidad del Registrador, para el
caso de que en ¢l ejercicio de sus funciones se exceda trasgrediendo los derechos
de los particulares, no se limita a sanciones que son simples 1lamadas de atencion
o correccién de orden administrativo, sino también alcanzan el pago de daiflos y
perjuicios mediante el correspondiente juicio; hasta las de caricter penal, que
pueden llegar incluso hasta la pérdida de la libertad; responsabilidad que puede ser

exigida por el perjudicado ante los Tribunales Civiles Ordinarios, en juicio civil
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litigando en contra del registrador, ya que en estos supuestos la Administracién
Piblica no tiene responsabilidad subsidiaria por los hechos dafiosos del
registraddr, dado que éste -actuaria fuera de la norma, incluso la propia
Administracion tiene la facultad de suspender el encargo de sus funciones hasta en
tanto el Juez competente resuelva sobre el caso de responsabilidad.

En México el registrador en el ejercicio de sus funciones, puede incurrir en
responsabilidad civil, administrativa, fiscal y penal.Una mala actuacién juridica
puede dar lugar a una o varias responsabilidades.

Responsabilidad Civil.

Para configurar la responsabilidad civil se consideran tres elementos:

a) La existencia de un dafio material o moral en el sujeto pasivo;

b) Que el daflo se haya producido como cor ia de la abstencion o

negligencia, falta de previsién o intencién de dafiar, es decir, que haya culpa o
ilicitud en el registrador;

¢) Que exita relacién de causalidad entre el dafio causado y la.actuacién o
abstencidn ilicita o culpable.

Se entiende como dafio: el "dafio emergente”, y en consecuencia se debe

establecer el patrimonio al estado anterior a la realizacién de la conducta.

Se entiende como perjuicio; "el lucro "y en cc encia debe pagar
las cantidades que dejo de percibir la victima.

La cuatificacion de los daflos y perjuicios se hace incidentalmente una vez
que haya sentencia condenatoria.

El Cédigo Civil para el Distrito Federal, define los dafios y perjuicios de la
siguiente manera:

"Art. 2108.- Se entiende por daiios la pérdida o menoscabo sufrido en el

~ patrimonio por la falta de cumplimiento de una obligacion.

Art. 2109.- Se reputa perjuicio 1a privacion de cualquier ganancia licita que

debiera haberse obtenido con el cumplimiento de Ia obligacion."
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El Registrador como profesional y técnico del derecho, debe responder de la
culpa ya sea grave o leve; en el ejercicio de sus funciones puede incurrir en
responsabilidad civil, en los casos que establece el articulo 3003 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal, que a la letra dice;

"Los encargados y los empleados del Registro Publico, ademas de las penas
que les sean aplicables por los delitos en que puedan incurrir, responderan
civilmente de los daiios y perjuicios a que dieren lugar cuando:

L- Rehusen admitir el titulo, o si no practican el asiento de presentacion por
el orden de entrada del documento o del aviso a que se refiere el articulo 3016;

1I.- Practiquen algun asiento indebidamente o reﬁusen practicarlo sin motivo
fundado;

II1.- Retarden, sin causa justificada, la préactica del asiento a que dé lugar el
documento inscribible;

1V.- Cometan errores, inexactitudes u omisiones en los asientos que
practiquen o en los documentos que expidan; y

V.- No expidan los certificados en el término reglamentario.

Asimismo el articulo 3004 del mismo ordenamiento establece:

"Las sentencias firmes que resulten en aplicacion al articulo anterior,
incluirdn la inhabilitacién para el desempeilo del cargo o empleo hasta que sea

papada la indemnizacién de daiios y perjuicios que en su caso corresponda.

Responsabilidad Administrativa.

Independientemente de las responsabilidades en que incurra el registrador
como servidor piiblico, puede ser sancionado administrativamente.

La sancién administrativa oscila de la amonestacion hasta la destitucion del

cargo.

Responsabilidad Fiscal.
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Los registradores tienen la facultad, obligacion y responsabilidad de

cuantificar el monto de los derechos que se tienen que pagar por Ia inscripciéon o
anotacién de un documento,

Por otro lado el Cédigo Fiscal de la Federacion seflala en el articulo 72 "Los

funcionarios y empleados piblicos que en ejercicio de sus funciones conozcan de

hechos u omisiones que entrafien o puedan entrafiar infraccion a las disposiciones

rs 1

lo cc icaran a la autoridad fiscal competente para no incurrir en

responsabilidad, dentro de los quince dias siguientes a la fecha de que tengan
conocimiento de tales hechos u omisiones..."

Por lo que al Aviso Preventivo se refiere, :scordemos que el articulo 3016
seftala que su anotacién se hard sin cobro de derecho alguno, pero para que se
solicite la anotacion del primer aviso, éste se debera documentar en la solicitud del
Certificado de existencia o inexistencia de gravdmenes, el que si genera pago de
derechos para su expedicion.

Responsabilidad Penal.

El registrador esta sujeto a las penas econémicas y corporales establecidas
en el Cédigo Penal del Distrito Federal, pues en virtud de su cargo no goza de
ningtin fuero, ni tratamiento distinto al comin de los servidores piblicos.

La aplicacién de las sanciones penales es independi de las que
administrativamente proceda. '

Por ultimo queremos comentar que el registrador no sélo observa
disposiciones de caréacter general en el Cédige Civil, Cédigo de Procedimientos
Civiles, y el Reglamento correspondiente, sino ademés debe observar las
contenidas en la Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal, Ley de
Asentamientos Humanos, Ley de Desarroflo Urbano del Distrito Federal, Ley de
Inversiones Extranjeras, Cédigo Penal, Cédigo Fiscal de la Federacién y otros
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ordenamientos en que aparejada a la observancia o inobservancia de la ley se

encuentra la sancién correspondiente,



CONCLUSIONES.

PRIMERA - La razén juridica de la existencia del Aviso Preventivo fue la
de crear una medida legal para otorgar una mayor seguridad.a las operaciones
relacionadas con la propiedad, para hacerlas del conocimiento de terceros atn
antes de que las mismas se hubiesen perfeccionado, es por ello que en la practica
al primer Aviso Preventivo se le conoce técnicamente como "solicitud de reserva
Ade prioridad”.

SEGUNDA - E! Registro Pablico de la Propiedad supera el simple
almacenamiento de actos registrales para procurar su debido y oportuno
conocimiento por la comunidad, a fin de garantizar la plena seguridad juridica, asi
como la publicidad y transparencia registral .que deben ser normas de excelencia
en la organizacién y operacién de todos los Registros Publicos.

TERCERA..- La Institucién del Registro Piblico esta encargada de realizar
los actos administrativos que conforme a la ley, tienen por objeto proporcionar un
cierto tipo de informacién en respuesta a un determinado interés de los
particulares. Estos actos son administrativos por lo que es preciso establecer una
distincién entre el contenido de la informacién que suministra y los medios
idéneos para que éste alcance su mdxima difusién y cfectividad en orden a la
magnitud de los sectores interesados. .

CUARTA - El Notario y el Registro Piblico de la Propiedad son las dos
Instituciones que sirven de pﬂa}es al trifico de bienes inmuebles por que tienen
como finalidad dar Seguridad Juridica en 1a creacién, transmisién, modificacién y
extincién de derechos reales y posesion de inmuebles.



QUINTA - La actividad registral debe apegarse a la reglamentacion legal,
por lo que ha de respetarse el principio de legalidad €n el que se garantice la
exactitud de los actos registrables para la completa efectividad de los mismos.

SEXTA.- El Notario para instrumentar un documento traslativo de

dominio, necesita informarse mediante el Certificado de Existencia e Inexi

de Gravamenes del estado juridico en que se encuentra un inmueble y para que el
documento no permanezca en la clandestinidad, debe ser inscrito en el Registro
Piblico de la Propiedad.

SEPTIMA.- La garantia de estaticidad de la situacion juridica del
inmueble que produce la anotacién del Aviso Preventivo en el folio real
correspondiente, depende de que el Registrador expida correctamente y en el
plazo que la ley y el Reglamento establecen el Certificado de Existencia e
Inexi: ia de Grava ’

OCTAVA - La seguridad juridica que otorga el Aviso Preventivo se funda
en su comecta y oportuna anotacion, logrando con ello su perfeccionamiento y la
consiguiente proteccién de los derechés anotados frente a posibles derechos
contrarios, sustraidos a los efectos de dicha publicidad.

NOVENA .- Es necesario que el Registro Publico de Ia Propiedad cuente
con un sistema de cémputo que contenga informaci6én actualizada respecto a las
inscripciones y anotaciones realizadas en los folios reales, para evitar retraso det
servicio que el mismo proporciona.

DECIMA - EY Registrador de la propiedad debe cumplir con los plazos que
las leyes y reglamentos establecen para realizar la inscripeién y anotacién de los
actos y bechos juridicos, asi como en 1a expedicién de las certificaciones que tiene
a su cargo, ya que pc;r medio de su funcion logra que el Estado proporcione el
servicio social que por ley le corresponde al otorgar publicidad a los actos
juridicos, de lo contrario se produce una afectacion a los derechos de terceros.




DECIMA PRIMERA.- Los Régistmdores responderan civilmente de los
dafios y perjuicios a que dieran lugar cuando no practiquen el asiento de
presentacion por ¢l orden de entrada del Aviso Preventivo.

DECIMA SEGUNDA - En un Estado de derecho y servicio como es el
Estado mexicano, la  seguridad juridica y el sentido social de propiedad se
inscriben como decisiones juridico-politico fundamentales, elevadas a rango de
garantfa constitucional, es por ello que nuestra legislacién ha dispuesto para
seguridad de la ciudadania y la paz piblica que se registren todos aquellos actos
que se vinculan con la dindmica patrimonial de las personas fisicas y morales.

DECIMA TERCERA -Si en relaci¢n con una misma finca se asienta una
anotacién preventiva de un documento contradictorio al derecho que consigna el
Aviso Preventivo, el documento solo adquirird la prelacién que corresponda en
caso. de que opere la cancelacion o caducidad del aviso y en consecuencia el
derecho a que el mismo se refiere.

DECIMA CUARTA - Es necesario que el piblico en general tenga acceso
al Derecho Registral, es decir, hacer del conocimiento de los derechos y
obligaciones que tiene ante una Institucién tan importante como es el Registro
Publico de la Propiedad, para lo cual el Estado necesita utilizar los medios idéneos
como son la television y la radio, y asi concientizar a la gente de las actividades
que s¢ llevan a cabo en dicha institucién.

DECIMA QUINTA.- La publicidad de las distintas operaciones
relacionadas con la propiedad, protegen a un tercero adquirente de buena fe que
ignorando la existencia de una operacién determinada, pudiera llevar a cabo
alguna otra operacion, relacionada con el mismo inmueble.



PROPUESTA.

. " Elriesgo de no dar o no anotar el Aviso Preventivo oportunamente, siempre
estara latente por diversos factores y por lo tanto consideramos que la solucion es
que el plazo de vigencia tanto del primer y segundo aviso preventivo sea de
sesenta dfas naturales, término en el cual el Notario podra llevar a- cabo las
gestiones necesarias para concluir el acto juridico que se esta llevando ante sufe y -

expedir el testimonio de la escritura respectiva e ingresarlo al Registro Piblico.
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