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Iv.

PROL OGO

Arraigado en el seno de nuestra alma mater y forta]éci-
do en l1a administracién piblica desde la honrosa funcién de cali-
ficar 1$ vg]i@ez de 1os titulos de propiedad y registrarlos para
otorgarles segurida& juridica, el tema de mi tesis profesional me
alentdé la esperanza de corresponder aIIapoyo de mi madre, hijos y
esposa, y convertirme en profesional del derecho al mismo tiempo,
que en cabal interprete de, cuando menos, un reclamo del sector

social al cual pertenecemos.

é Cﬁmo traducir o exteriorizar tantas insatisfacciones
de los 1n;egrantes del mayor. grupo de ciudadanos de 1a capital de
Vla Repliblica Mexicana 2. No s6loc era &ste un reto perSoﬁal, sino
de todos aquellos quiepes anhelan un pedazo de suelo bara construir
sus 'viviendas. Al considerar los miltiples requisitos y onerosd§
“tfﬁmites para formalizar la adquisicién;de un terreno barato cuyo
valor se incﬁemehta por el a]io'costo’de escriturabibh. quise apro -
‘vechar mi incipiente pero decisiva egperiencia como registrédoﬁ y
ahondar en el origen y concepto de la proﬁiedad,_asi'como en las
forhas de traslado de dominio, para‘comprénder pu51es eran las ra
zones histérica ¥y juridica utilizadas por el Estado para controlar
el trifico de los bienes rafces. Lo anterior se explica ;omerameg

te en 1os capfitulos primero y segundo del presente trabajo.

Debo confesar que mis conocimientos resultaban insuficien



tes para dilucidar los motivos tenidos por el propio poder pibli-
co. para instituir el doble sistema de seguridad juridica de los
iﬁﬁueb]es a trdves del notariado y del registro pidblico. Por ello
debt interiorizarme en el origen y concepto de la fe piblica, con
objeto de distin§uir entre la notarial y la registral, frente ala
publicidad 1e931 de los titulos. Estos aspectos estd@n plasmados
en los capftulos tercero y cuarto de esta tesis para optar por el

titulo de licenciado en derecho.

Me encontré, asi, ante la disyuntiQa de concluir con la
mera exslicaci6n histérico-juridica de 1a seguridad y 1a publici-
dad dei trdfico inmobiliario o destacar la imperiosa necesidad de.
revisar el marco jurfdico de las tres instituciones participantes
en el control del mercado de los bienes rafces y llegar a la con-
clusidén de estar en el momento propicio para jegislar respecto a
la matriculacion inmobi]iaria.ﬁnica en México, proponiendo para
,ello 1a fusidn del catastro, del regigtro piblico y del _notarijado.
Esta opcién, obviamente juridico-administrativa soslaya el uso tra
dicional del protocolo notarial y desecha la duplicidad del control
inmobiliario por parte del Estado, pues el catastro y.el registro

piblico consideran a la finca como 1a unidad bdsica.

Son dignas de reconocer la verticalidad de los fntegran-
tes del notariado del Distrito Federal, la gran ayuda brindada a
sus habitantes para coadyuvar a la seguridad jurfdica del trifico

inmobiliario, asf como la encomiable decisién de transformar el



vi.

sistema de registro de libros por el de folios y su almacenamien-

to y procesamiento por medios electrénicos para otorgar mejor pu-

_blicidad registral. Ante l1a grave crisis econémica padecida por

los mexicanos mas desprotegidos. se ha venido dando un constreii-
miento del Estado y la sociedad en genqra1 y se ha obligado a aqué
1los a ser austerbs y modernizar, racionalizar y llevar al grado

dpfimo sus recursos presupuestales, financieros y- humanos, coﬁoén
1os casos de las instituciones mencionadas. Asi, los notarios y

los servidores pGblicos quienes operan el catastro y el registro

piblico deben sumar sus esfuerzos para constituir una sola insti-—

" tucidn eficiente y honesta cuyo objeto es garantizar rapidez y sen

cillez en la actividad Jjurfdica-inmobiliaria.

Espero nc haber defr#udado las ensefianzas de mis maes—
tros y 1a amistad de mis condiscipu]oé-y compafieros, quienes siem
pre alentaron la realizacién de este documento sometido ahora a la

“consideracién y aprobacisn del honorable sfnodo de mi querida Fa—
“'cultad de Derecho.



CAPITULO PRIMERO

LA PROPIEDAD PRIVADA

Origen y concepto de propiedad

La propiedad originaria de 12 nacién y la propie—
dad privada en Mé&xico

’Formas de traslacitn, de dominio de bienes

inmuebIes



LA PRﬁPIEDAD RﬁIVADA

1.1, Origen y concepto de propiedad

E1 origen de la propiedad. En 1os inicios de 1la

humanidad, el instinto indujo a 1os hombres a buscar los medios

mnecesarios para satisfacer sus necesidades en comin.

Las investigaciones acerca de la propiedad se'eg

fuman en 1a oscuridad del pasado; sin lugar a dudas no se ha podi

do determinar cémo surgié ni cudal fue su justificacién. Si acaso,

las primeras nociones de &sta nos sefialan a l1a propiedad en comin_

de las incipientes organizaciones sociales al comenzar a distin-—

guir un derecho de propiedad, estableciendo la diferencia entre

las tierras cultivadas y las vecinas no utilizadas. Las nociones

de uso y disfrute se transforman en ideas mis concretas de la pro
piedad cuando las familias o tribus inician la conservacién del
suelo cultivado, abandonan 1la vida'néméda y obtiehen. mediante el

trabajo agricola, 1os medios necesarios para su subsistencia. De i
tal forma, se desarrolla una idea dé propiedad derivada de la apro -

piacién del suelo pararcultivar1o.

E1 tratadista Federico Engels, al comentar sobre el ori

gen de la familia, la propiedad y el Estado, expresa 1o siguiente:

*Junto a la riqueza en mercancias y en esclavos, junto a la fortu-

na en dinero, aparecifé también la riqueza territorial. E1 derecho

de posesidén_sobre las parcelas del suelo concedido primitivamente



a los individuos por la gené o por 1a tribu, se habfa consolidado
hasta e1 punto de que esas parcelas les pertenecfan como bienes
heredftarios; Lo que en los {ltimos tiempos habrfan reclamado,
ante todo, era quedar l1ibres de los derechos que tenfan sobre esas
parcelas 1a comunidad gentilicia, derecho que se habfa convertido
para ellos en una traba. Esa traba desaparecid, peroal poco tiem
po desaparecfa también la nueva propiedad territorial. La propige
dad plena y libre no significaba tan s6lo facultad para poseerlos
fntegramente, sin restriccidn alguna sino que también querfa decir
facultad de enajenarlo. Esta facultad no existid mientras él suelo
fue propiedad de la gens. Pero cuando el nuevo propietario supri
mid de una manera definitiva las trabas impuéstas por la prbpiedad‘
suprema de 1a gens y de la tribu, rompié también con- el vfnculo que
hasta entonces lo unfa indisolublemente con el suelo; 10 que esto
advenfa la propfedad privada de la tierra. ET1 suelo podfa ahora
convertirse en una mercancia susceptible de ser vendida o pignora-
da® (1). ) o

) Conéepté‘dg propiedad. E1 maestrd Raftael Rojina Ville-
-"gas seﬁé]aba:'“Ap1icando la definicién del derecho real a la pro-— ‘
piedad, &sta se hgnifiesta enel poder'JUrfdico que uﬁa persona
ejercer en forma directa e inmediata sobré una cosa para aprovechar
Ta tota]ﬁente en sentido Jjurfdico, siendo»opbnible &ste poder a un
sujeto pasivo universal en virtud de una relacidén que se origina

entre el titular y dicho sujeto" (2).



La propiedad camo derecho o ‘poder juridico sobre Tas co
sas posefdas,es fundamental para la.existencia ordenada y libre
de,l; vida social; su vigencia se sustenta en la misma naturaleza
humana.  La posesidn en propiedad —condicién del hombre para cog
servar su vida‘y desarrolliar su propia personalidad— conlleva
aquellos element&s necesarios .para lcgrar sus finalidades. E1l1 ser
humano requéere para su subsistenciavdé su propio eﬁfueyzo Yy tr;—
bajo; a cambio de éste obtiene de la tierra frutos y productos in

~dispensables y dGtiles, los cuales posee en propieddd privada con

el objeto de consumirlos.

Aunque la legislacién comin no sefiala una definibiﬁn‘deA
propiedad, "el propietario de una .cosa puede gozar y disponer de »
ella con las limitaciones y modalidades qué fijén las. Teyes” (3).
Aqui se nota claramente la intencidn de no especificar la totali-
dad de las facu1tades del -individuo sobre las,cosas; entgpdiéndo-
se como todas ‘aquellas susceptibles de ejecutarse desde el punto
de“vista jurfdico‘y objetivo.  Correlativamente a ésé,deréého no
especificado, las limitaciones'establecidas s% son'especfficadas
—y deben serlo— en virtud de constituir una garantfTa individual
el derecho de propiedad. Estas medidas han tenido su origen en el
crecimiento delfa poﬁlaciﬁn y en céda caso corresponden a las con

diciones sociales.

En la actualidad, la propiedad tiene una funcidén social,

un deber por cumplir, independientemente de ser 21 propietario



quien aproveche directamente 1os elementos sobre 1os cuales recae

el derecho. La propiedad continda siendo e) derecho tradicional

de conceder al titular las mis amplias facultades sobre los bie—
nes; pero desechando 1a posibiliidad de exciuir a otros; no se re-
fiere a un derecho ilimitado en sus facultades, sino a una prerro

gativa del individuo despojada detl egofsho exonerante de cargas

de su titulo. E1 concepto crea en el titular del derecho la con-

ciencia de ser un miembro necesario dentro de la colectividad.

Diversas definiciones de propiedad conciernen al dere—
cho de goce y disposicidn ejercido por una persona sobréhbienes
determinados, de acuerdo con lo permitido por las leyes y sin per =

juicio de terceros; o bien con la identificacién con 1a cosa o

‘conjunto de cosas pertenecientes a un individuo.‘ Propiedad es

también sinénimo de esencia, cualidad, cardcter, rasgo, peculiari
dad, partiéu1;ridaq. atributo, natura\idad'y‘realidadt . El1lo re—

fléja en dicho concepto un sentido tanto juridico como wvulgar.

En Ta exposicién de motivos del Cédigo Civil para el Dis
trito Federal del 12 de abril de 1928, 1a Comisidn Reda;tora, al
tratar el significado de ta propiedad, se separd de la tendencia

individualista §mperante en el derecho romano, la legislacién.na—

polednica y gran parte del Cddigo Civil vigente en esa época y
aceptsd la teorfa progresista del derecho de propiedad como medio
para cumplir una verdadera funcién social. No considerd a la pro

piedad un derecho individual del propietario, sino una facultad



mutable y moideable sobre las necesidade; sociales. Igualmente,

el criterifo del legislador se encamind en ese afio a "garantizar
al propietario el goce de su propiedad, a condicién de que al ejer

citar su derecho, procure el beneficio social® (4).

E1 concepto de propiedad reviste en su acepcién jurfidi-
ca, formas variadas que son sometidas a md&s limftaciones, especial

‘mente cuando se trata de su disfrute por el titular.

ET1 ejercicio del derecho de propiedad no es absoluto.
Asf como en el pasado ha sufrido modalidades, puede admitir otras
en e1’futuro, fundamentales en el deber del Estado de conservar la

-1ibertad e igualdad de todos 1os asociados: deber no susceptible

de cumplirse sin el derecho correlativo.

1.2, 3La propiedad originaria d§ la Nacidén y la propie-
dad privada en México h

En el Diario de los Debates de] Congreso Constituyente
de Querétaro queda man;fiesto como "un principio admitido sin con
iradiccicn. que el dominib eminente del territorio mexieano perte
nece originériamgnte a Ja Nacidn; que 10 que constituye.y ha cons
tituido 7a propiehad privada, es el derecho qhe ha.cedido la Na-—
cién a Io§ particulares, cesidén en l1a que no ha podido quedar com

vprendido el defgcho a los produc;os'del subsuelo, ni a las aguas

como las vfas generales de comunicacién” (5).



Es un mandato conétitucional,que la propiedad de Tas tie

rras comprendidas dentro.del territorio nacional correspondan ori

""nalmente a la Nacidn, cuyo derecho monopdlico de transmitir el do
minio de ellas a los particu]éreslo constituye la propiedad priva
tifentras que el Congreso Constituyente de 1917 ubicd a

da (6).
1a propiedad como garantfa individual y la protegid de toda expro

el legislador de

piacidn no-sustentada en un beneficio pdblico,
sujetando el derecho al cumplimiento

1928 le fijd restricciones,
de una plena funcidn social.

Desde 1a perspectiva del econaomista Rodrigo Vercovitz,

"puesto que la tierra es la dnica fuente de riqueza, todos los hom
bres dependen mds o menaos directamente de aquélla. El modo de

asegurar 1a mdxima prosperidad del pafs y a todas las clases socia

les, radica en cohseguir 71a mayor productividad fundiaria y tam—
bién para la propiedad capitalista en general, pdesta que tan im-~
portante como. 1a tierra son las inversiones necesarias para una co
rrecta explotacidn de aqdéTIas. Este objetive sélo ée phede alcan
Afaf‘proporcionando garantfas a los propietarios, segurfdad Yy terte
ia para sus derechos, tncluso .frente a las 1ntervenciones del po=—
) der,esfata1” (7). E] Estado necesita hacer uso de 1a Iey para 11~

mitar las facultades del pripietario de las tierras, asf como para

gravar fiscalmente su propiedad, con el propésito de garantizar la

integridad nacional. De esta manera, la expropiacidn de predios
es un hecho posible, pero sélo por motivos de utilidad piblica y

mediante el pago de una justa indemnizacidn.




E1 patrimonio nacional de l1os bienes inmuebles debe ser
adquirido y aprovechado con un criterio consubstancial de servi-—
cio pibiico e intérés general; del mismo modo, 1la estructura pa—
trfmonial de la nacién debe sustentarse en normas juridicas con-
dicionantes de un aprovechamiento comin de destino genérico, con
objeto de satisfacer los fines p@b]jcos a cargo del Estado para

desarrollar econémica, social y culturalmente a la sociedad.

Con 10 anterior, se pretende esclarecer la razdén de la
probiedad originarié del pafs, la justificacidén de la propiedad
de los particulares sobre las tierras y, en su caso, las adquisi-
ciones del Estado.

1.3. Formas de traslacidon de dominio de los bienes in

_ muebles

) ~ Para comprender adecuadamente la transmisién de Tos big
nes cuya etimologfa nos indica que son estdticos, debemos recurrir

a'1§§ medios ‘por los cuales se adquiere 1a proptitedad.

En el &mbito del derecho son objeto de apropiacién todos
los bienes no excluidos del comercio (artfculo 747 del Cddigo Ci-
vil para el Distrito Federal); “"las cosas pueden estar fuera del

comercio por su naturaleza o por disposicién de l1a ley"
748)

(articulo
"estan fuera del comercio por su naturaleza las que no pueden
ser posefdas por algiin individuo exclusivamente, y por disposicion

de l1a ley las que ella decliara irreductibles a propiedad particu—



lar® (artfculo 749).

La accesidn y prescripcidn por posesién son los medios
legales de adquirir la: propiedad

A través de la accesién

se adquiere 1a propiedad en viy
tud de 1a extensiSn del dominio.

Puede definirse como el medio
de obténevr la propiedad, mediante

72 unién o incorporacidén de una
cosa secundaria a una principal.

E1 dueiio de la principal adquig
re la accesidén.

La prescripciGn es el medio de obtener bienes y derechos,

asf como la capacidad para Tiberarse de ob]igac1ones,

previo cumpli
miento de los requisitos sefialados por la -ley.

S8%o prescriben los
bienes y obligaciones existentes dentro del comercio,

. a excepcidn
.de ]as mencionadas por 1a ley. Para la existencia de la prescrip—
ci6n es necesario reunir ias siguientés condiciones: la posesié6n-
quieta. pub}ica,ldontﬁnua ¥y con caré&cter de dueiio del bieﬁ'

iy el
" transcurso del tiempo. ’ :

La posesién consiste en la relacidn de hecho, y confiere

a una persona el poder de retener un bien de manera exciusiva, pa-
va ejercitar sobre €1 actos materiales de uso y goce en calidad de
duefio. '

"{.a posesién — afirma Rafael Rojina Vililegas — puedé de
finirse como una relacidn de estado de hecho que confiere a una
persona el poder exclusivo de retener una cosa para ejecutar actos
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materiales de aprovechamiento, animus domini o como consecuencia
de un derecho real o personal ¢ sin derecho alguno™ (8). Para el

objetjvo del presente trabajo, se coincide con este concepto.

Para prescribir, la posesi6n debe ser en concepto de
duefio; se entra en posesién de una cosa en virtud de un titule
considerado fundamento .suficiente para ejercer el dominio sobre
ésta, aunque dicho titulo sea de manera formal, insuficiente al

. tomar 1a'pose516n del bien, como consecuencia de un acto juridico

evrréneo.

Lta posesién debe ser paéifica; s6l10o es necesaria esta
cualidad en el momento de adquirir el bien, pero si posteriormen-
te se 1leva a caba la violencia, &sta no afecta la posesién. Es-
ta ademds ha de ser continua, sin iﬁterrupcién alguna por los me-
dios legales establecidos. EI poséedor no debe cesar nunca de ma
nifestar con actos externps su 1nténc16n_de querér ejercitar un”

derecho sobre el bien. Es decir no debe interrumpir en ningdn mg',
mento el poder de hecho. '

También l1a posesidn debe sér pdblica, pue§ su disfrute
serd reconocido po} todos. Requiere de su inscripcién en el regis
tro piblico de la propiedad local y son imperiosos Tos actos de go
ce; éstos deberdn 11evarse a cabo de manera visib!e, con el fin de

mostrar la intencién de querer el bien para sfi.

Una vez establecida 1a premisa sobre la adquisicidn de
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1a propiedad.'§u,traslado puede entenderse como una forma deriva
da de adquirirla. .

Los medios para trasladar el dominio de los bienes rafi
ces son aquellos instaurados por l1a ley; estas formas pueden con
sistir en compraventa, permuta, donaciﬁn,.sociedad civil o mercan

til, dacidén en pago, fideicomiso, remate o adjudicacién judicial
y herencia.

E1 Cddigo Civil para el Distrito Federal dispone en su
ar:icu1o 2248: "“Habr3 compraventa cuandd uno de l1os contratantes
se obliga a transferir la propiedad de una cosa o un derecho y el

otro, a su vez, se obliga a pagar por ello un precio cierto y en
dinero". ' '

Los elementos de la compraventa son: el consentimiento
de 1as partes, la cosa materia del contrato y el precié.
Generalmente, la compra venta es un contrato consensual,
pues se perfecciona y es obligatorio cuando las partes han conveni
do sobre el bien y el valor, aunque el primero no haya sido entre-
gado y el segundo satisfecho. '
E1 consentimiento es ineficaz y por consiguiente no exis
tirsd ‘cuando exista algin error en el contrato y cuando las partes
convengan en trasladar la propiedad, del vendedor al comprador, me

diante un acuerdo monetario y haya inconformidad de una de 1as par
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“tes.

"La venta — sefiala el maestro Fernando Flores Gdmez Gon

281ez— siempre supone la existencia de una cosa. Desde luego

puede ser materia de este contrato todo aquello que sea suscepti-

ble de apropiacidn, es decir, que puedan ser transferidos en pro-

piedad de un patrimonio a otro que existe en la naturaleza, que

sea determinada o determinable en cuanto a su especie y que este

en el comercio. De esta manera, pueden venderse y comprarse, in-

muebles, derechos reales, derechos personales...™ (9).

El precio, por su parte, consiste en la cantidad en efec

tivo cubijerta por el comprador al vendedor, a cambio de la propie

dad o el derecho vendido. Asf, el precio necesariamente debe con

sistir en dinero, adémas de ser cierto y justo. Cabe sefialar que

el precio cierto es, a nuestro entender, el fijado indubitablemen

te, determinadb y determinable en la operacidn de compraventa,

E1 contrato de compraventa no exige para su validez for
malidad alguna de cavécter especial, sino s610 cuando recae sobre

un inmueble; con respecto a los muebles es un contratc consensual

pues no requiere para su validez o existencia la intervencién de

ninguna formalidad, excepto cuando las partes determinen algin re

quisito de forma.

En la compraventa de inmuebles, el contrato consiste

siempre en un acuerdo escrito, con caracteristicas privadas o no—
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tariales.

La venta de un inmueble cuyo valor asciende hasta cinco
mil pesﬁs. podrd hacerse mediante un instrumento privado, firmado
por el vendedor y el comprador ante dos testigos; si el vaior del
inmueble es mayor de esa cantidad, su venta debe hacerse a través

de una escritura piblica, ante ndtario.

E1 artfculo 78 de 1a Ley del Notariado para el Distrito
Federal establece: "Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo va
-1or. segiin avalido bancario, sea mayor de treinta mil pesos y 1la
;ohstitucién o transmisién de derechos reales estimados en mds de,
esa suma o que garantice un crédito por mayor cantidad que la men
cionada, deberd constar en escritura ante notario, 'salve 1os ca—
SOSIde'ékcepcién a que se refieren los articulos 730, 2317 y 2917
.del Cddigo Civil para el Distrito Federal" (10).

:AE1 contrato puéde ser invalidado vor 1o siguiente: inca
pacidad de las partes o de una de ellas; vicios del conseﬁtimien-
to; objeto, motivo o fin, ilicitos; y carencia de consentimiento
medianté ja forma establecida 1e§a1mente.

) E1 contrato por el cual cada uno de los contratantes se
obliga a conceder un bien por otro se denomina permuta; el uso de
esta operacidén legal, permife sustituir una contraprestacién en
efectivo, por un bien enajenado, d=21} cual se es propietario, con-

forme el numeral 2327 del C&digo Civil para el Distrito Federal.
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S1 uno de los contratantes ha recibido 1a propiedad por
concepto de permuta,

y prueba que norera propia del otorgante, el
primero no podrd ser obligado a entregarla en cambio, y cumplirs
‘devolviendo 1o percibido. '

El permutante, al sufrir eviccidn del bien aceptado

a
cambio, podrd reivindicarlo,

si se encuentra adn en poder de 1la

otra parte y tendrd capacidad para exigir el valor de

la propie
dad,

con el respectivo pago de dafios y perjuicios. Esto Gltimo,
no perjudica los derechos adquifidos a tftulo oneroso por un ter-

cero de buena fe sobre el bien reclamédo por el afectado a causa
" de la eviccidén., Es decir cuando uma persona es privada de toda o

parte de la propiedad adquirida por sentencia éjecutofiada, con
base en un derecho adquirido con anterioridad. segln él articu]d
'2119 del1 C6digo Civil para la capital mexicana.

La dﬁnacidn equiva]éiabun contrato. de traslado de domi-—
nio.-por:medio'del cual una bersona trahsfieré. en fofma;grathita
una pafte o la totalidad de sus bienes; con 1a 6a§ac15ad de'fesei

varse en propiedad o dsufructo, 1o indispensable para enfrentar
las circunstancias.

Los elementos de este contrato son tres: transmisi6n de}

dominio; bienes no futuros objeto del contrato y transmisién gra-—
tuita de Tos mismos.

€1 contrato de tyasiado de dominio consiste en otorgar
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bienes o derechos de patrimonio, de donante a donatario.

La donacidn sSlamente puede recaer sobre 1os bienes ac-
tualesi 1la materia del contrato debe existir en el momento de su
celebracidn no

puede comprender &sta operacién los bienes futu-—
ros.

Represen;a'un contrato gratuito, pues beneficia (nicamente
al donatario, aunque puede darse el caso de que &ste tenga la obl1i

gacidn de pagar un recargo, convirtiéndose entonces en una forma

compleja de contrato de donacidn, en donde se considera 1la diferen

cia del valor de 1o recibido y el importe del recargo.

Existen cuatro clases de donaciones:- puras, condiciona~—;
les, onerosas Yy vremuneratorias.

La primera se da en términos absolutos y no estd sujéta
a ninguna modalidg&. ~La cdhdfcional depende de un acontecimiento

futuro e inciefto; aqufrlos efectos-qu1a'dohaci§n estan sujetos
151 cumpliimiento de la condicidn. Lé,donaé16n onérosé se hace al’
imponer algunos gravﬁmeﬁes al donatario; en ésta. 1a carga se prg'
duce en el momento de crear el contrato. Finalmente, la donacidn
es remuneratoria cuan¢9 se efectiia con respecto a servicios reci-

bidos por el donante, y éste no tiene obligacién de pagar.

E1l contrato de sociedad previsto legalmente es 1a unitn

de dos o m&s personas que aportan bienes en especie o capitales,.
con objeto de obtener beneficios.

Oe acuerdo con la apreciacibn
de Rafael Rojina Villegas:

"La sociedad es una corporacidn privada,
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dotada de personalidad juridica, que se constituye por contrato
.¢elebrado entre dos o mis personas para la realizacidén de un fin
comiin, 1fcito, posible y preoponderantemente econdémico, mediante
1a aportacién de biénes, .industria, o de ambos siempre y cuando
no se lleve a cabo una especulacidn comercial, ni adopte forma
mercantil” (11). E1 Cé6digo Civil para el Distrito Federal, en su
numeral 2688, advierte: "por el contrato de.sociedad, los socios
se obligan mituamente a combinar sus recursos o sus esfuerzos pa-
ra la realizacidn de un fin comin, de caricter preponderaniementg

econdmico, pero que no constituya una especulacidén comercial".

La apqrtacién de los socios puede consistir en una can--
-tidad monetaria, en bienes industriales o de otra fndole; ello im
piica la transmisién del dominio a la sociedad; el socio, al efec
'puar‘esta 6peraci6n. se compromete asi a efectuar un saneamiento,
en caso de eviccidn.
: : E1 contrato de sociedad debe constar por escrito; en es::
critura pﬁinca; cuando algin socio transfiera a la sociedad bie-
nes cuya enajenacfﬁn deba hacerse a través de ése medjo. como los

inmuebles.

E1l contrato de sociedad ha de contener ios nombres y ape
111dos de los otorgantes con capacidad para obligarse; 1la razdén so
cial; el objetivo de 1a sociedad y el importe del capital social y

Ta aportacién de cada socio contribuyente.
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La falta de forma prescrita para este contrato, ocasig
na que.losbsocios puedan pedir, en cualquier momento, la liquida-
éjﬁﬁ de l1a sociedad conforme a lo convenido con base en las dispo
siciones legales. Sin embargo, mientras no se solicite la liqui-
'dacién, el contrato producird diversos efectos entre l1os socios y
&stos no puedén oboner a terceros la falta dé forma, cuando hayan

contratado con-la sociedad.

E1 contrato de sociedad debe 1nscribfrse en el registro
pub1ico de soc1edades civiles, para producir sus efectos contra
terceros.

Las sociedades de naturaleza civil, en caso de tomar la
forma de las sociedades mercantiles, se regqulian por el CS6digo de

. Comercio y por la Ley General de Sociedades Mercantiles.

Estas sociedades se nu11f1can, cuando establecen prove-
chos exclusivamente hacia alquno [ algunos de los socios y todas
las pérdidas ‘a otro u. otros. En_este caso, se prohibe a los so—
cios capitalistas la restitucién de subaport$c16n con una canti-—

dad édiciona], haya o no utilidades.

ta Tiquidacidn de la sociedad consiste en protedér los

’ co@promisbs sociales devolviendo sus aportacionesAa los socios. Si
Quedﬁron algunos bienes, se considera como utilidades y se repar—
ten entre los socios en la forma convenida. Si no hubiere conve-

.nio, se distribuyen proporcionalimente a sus aportaciones (articulo
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2727 del Cb6digo civil para é1 Distrito Federal). El1 capital so—
cial y las utilidades no pueden repartirse sino hasta después de

1a disolucién de 1a sociedad y previa 1a liquidacidén respectiva,

s§1vo paétu en contrario conforme al numeral 2729 del c6digo cita
do.

Si‘al 1iquidarse l1a sociedad no quedan bienes suficientes pa

ra cubrir los compromisos sociales y devolver a los socios . sus
aportaciones, el déficit se considerard perdido y 1os bienes res-

tantes se repartirin entre los socios (véase el articulo 2730 del
mencionado c&digo).

La dacidn en pago -~ sefiala Guillermo Cabanellas — "con
sisté en la entrega de una cosa en pago de otra que era debida o
una prestacién pendient?; también es una forma de extinguir Tas
obligaciones. Constituye la tranSmisiénrde dominio de ciertos bie
’»nesrheéha ﬁorve1 deudor u otro en .su nombre al aéréedor o acreedg

res por e\_precio'o valor gque salda por completo una déu@a'o com-
- pensa parcialmente® (12). ' v

E1 maestro Guillermo Quintanilla Garcia comenta: “La da
cién en pago es el negocio jurfdico por el cual el deudor transmi-
te la propiedad de una cosa a su acreedor que écepté él recibirle

en lugar y en pago de un2 prestacidn debida® (13).

En 1a doctrina se han formado diversas corrientes para

dilucidar esta figura. En este texto nos remitiremos a las dos més
aceptables:



19.

a) La dacién en‘pagd es un simple modo de pago, median

te un acuerdo entre acreedor y deudor. Aquel es sabedor en perci-

bir un objeto distinto del debido,

sin que con ello obtenga . una nue
va obligacién.

Esta representacién jurfdica supone 1a transmisién

inmediata de 1a heredad dada en pago, y su respectiva entrega.

b) La dacién en pago es una novacién objetiva por lamo

dificacidn total del objeto debido. "La constitucién de 1a obli-

gacién 'insolutum® y la ‘novandi causa'

» No se diferencian porque
en la dacidn en pago las partes consideran l1a extincién de la ob1li

gacifn desde el punto de vista de la satisfaccién del acreedor, y
en 1a novacién objetiva, por cambio de objeto, estiman la obliga-—

cidén nueva s810 como subrogado de lalprimera, cuando en verdad des

de el punto de vista jurfdico s6lo se debe tomar>1a intencidn de
extinguir

Esto lo,sosfiene_e1 maestro Ernesto Gutiérrez y Gonzd
lez (14). . T '

E1 C6digo Civil para la Ciudad de M&xico asume 1& pfime
ra posici6n, en relacién a la natura]eza jurfdica de 1a dacién en

pago y la considera una nueva forma de pago y no una novacidn ob—

Jetiva por cambio de objeto. "El acreedor de cosa cierta no puede

ser obligado a recibir otra aun cuando sea de mayor valor"; ™la
obligacicn queda extinguida cuando el acreedor recibe en pago una
cosa distinta en lugar de la debida”

(artfculos 2012 y 2095, res—
pectivamente).
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Las consecuencias-de la dacién en pago son las de un pa
go ordinario, pero cuando el acreedor sufre de eviccién de lo re-
cibido en pago, renaée la obligacién primitivg y queda sin efecto

Ta daciﬁn. Asf 1o establece el precepto 2096 del referido cédigo.

De 1o anterior se colige la existencia de1l consentimien
to de ambas partés como condicién fundamental de 1a dacién de pa-
go. Es decir 1a aceptacidn del deudor de no constituir una expo-
liacién o injusticia, y 1a del acreedor, porque contra su volun—
tad no cabrfa imponerle Ta recepcién de una cosa coptraria de 1o

convenido. De ahf estriba.la aplicacién de algunas reglas de 1la

compraventa o de la permuta.

E1 fideicomiso — apunta el maestro Radl Cervantes Ahuma
da— "es un negocio jurfdico, por medioc del cual eT fideicomitente
constituye un patrimonio auténomo, cuya titularidad se atribuye al

fiduciario, para la realizaci6n de un fin determinado” (15).

Es una. operacién mercantil por medio de ta cual una per
_sona ffsica o moral — llamada fideicomitente—~ destina ciertos
bienés a 1a realizacién de un fin 1fcito y determinado, ehcomendg

"do a una institucién ffduciaria.

La constituciGn del fideicomiso debe constar por escri-—
to ¥y ajustafse a los té&rminos del derecho comGn sobre transmisién
de 1osAderechos o transmjsi6n de Ta propiedad de los bienes entre

gados enAfideicomiso. " E1l0 estd decretado en el artfculo 352 de
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la Ley General de Tftulos y bperaciones de Crédito.

E1 fideicomiso cuyo objeto rceccae sobre bienes inmuebles
debe inscribirse en el registro piblico de 1a propiedad del Tugar
de su ubicacifén, y surte efectos contra terceros desde 1a fecha de

su inscripcisn (numeral 353 de la citada ley).

Los eltementos personales del fideicomiso son el fideico

mitente, el fiduciario y el fideicomisario.

E1 primero es la persona ffsica o moral que constituye
'un‘fideicomiso,con el propSsito de destinar ciertos bienes o dere
chos a la realizacidén de un fin 1fcito y deterﬁinado‘y encarga di

cha realizacién a una finstitucién fiduciaria.

EI.artfcu1o 349 de 1a Ley General de-TftuIOs y Operacio-
nes de Crédito dispone: "So]amentg pqeden ser.fideicomitentes as
pérsénas ffsicas o morales que tengan la capacidad jurfdica neéesg
fia para ﬁacer 1a_aféctaci6n de bienes que el fideicomiso impiica,
y las autoridades judiciales o administrativas competentes cuando
se trata de bienes cuya guarda, conservaéidn, administracidén, liqui

dacién, reparto o enajenacidn corresponda a ellas o a las personas
que l1as mismas designen®.

E1 fiduciario es la persona encargada por e]l fideicomi—

tente de realizar el fin del fideicomiso. Se caracteriza por ser

el titular del patrimonio constituido por Tos bienes o derechos



22.

destinados a la realizacién de tal finalidad.

Segin 1o estahlece el artfculo 350 de 1a ley antes men-
cionada "s670 pueden ser fiduciarios las instituciones de cré&dito
expresamente autorizadas para ello,

esto es,
duciarias®.

Tas instituciones fi
Por su parte, el numeral 30 fraccién XV de 1a Ley Re
glamentaria del Servicio Pdblico de Banca y Crédito, sefiala "Las
Instituciones de Cr&dito s&6%o podrdn practicar las operaciones ﬁe
fideicomiso a que se refiere 1a Ley General de Tftulos y Operacig
.nes de Crédito. Ademds Ta designacidn del fiduciario corresponde

a) fideicomitente y debe constar en el acto de constitucién del
fideicomiso.

_El1 fideicomisario es 1a persona fisica o moral receptora
del beneficio derivado de un fideicomiso. EV artfculo 347 de 1a’
Ley'Generai de Tftulos y Operaciones de Crédito dice: " "pueden ser

fideicomiSarids las personas ffsjcas o morales que tengan l1a capa-

cidad jurfdica necesafip para recibir el provecho qUe'el’fideicoml
so implica~.

Un fideicomitente puede desfignar varios fedeicomisarios
para recibir simultinea o sucesivamente el provecho del fideicomi
so. La fraccidn iI del artfculo 359 de 1a Ley General.de T{tulos
y Operaciones de Crédito prohibe 1os fideicomisos en donde el be~
neficio se concede a diversas personas.quienes sucesivamente se
‘shstituyen por 1a muerte de la anterior, sa]%o el caso de sustitu

ci6n en favor de una persona viva o concebida a 1a muerte del fi-
deicomitente.
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£1 fideicomiso es‘v€11do, aunque se constituya sin sefa
lar'ffdeicnmisario, siempfe & cuando su fin sea 1fcito Yy determi-
nado. E1 fideicomitente y el fideicomisario, pueden ser la misma
persona; el fiduciario nunca podrd ser designado como fideicomisa
rio, pues —segin establece el art{cu1o_348 de la ley de tftulos—

el fideicomiso constituido en favor del fiduciario serd nulo.

Remate o adjudicacidén judicial es el aéto medijante el
cual la autoridad competente reconoce a la persona el derecho de
goce y disfrute de un bien natrimonial; es también una forma de ad
quirir. la propiedad a través de la subasta pdblica. . Al respecto,
el maestro Francisco Lozano Noriega sefiala:

"Es la - que se hace
con 1pter§enci6n de Tos tribunales; no es preciso qﬁe se trate de
‘un remate o venta forzada; basta con que haya intervencidén de los
tribunales®” (16). Por esta raz&n. el remate Ju&icia1, sin o con
“tra 1a voluntad del enajenante, afecta a la compraventa en su esen
'éiatmisma. en viftud}de‘no gxistir contratd en é11estricto sghti;
4807de‘1$ pajabré; bomoiacuer&b de dos o mis vo1untades;_hay una
_substitucidn de 1a vo]ﬁntaa enajenante por la del jqez. quien en
suvrebefdfavpuede firmar la escritura respectiva o bien la adjudi
cacién judicial.. ‘ ' '

E1 remate o la adjudicaéién judicia] no es contrato de
compravénta (artfculos del 564 al 598 del C68digo de Procedimientos
Civiles para el Distrito. Federal). La venta judicial pierde su

cardcter de contrato para convertirse en un acto coactivo del Esta
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do. Es u;N3cto de autoridad e interviene de manera imperativa al
adjudicarse una cosa contra ia voluntad de su duefio; es también
fuente de transmisién de dominio de bienes inmuebles. Al anali-—
zar To anterior se debe sefialar que no s6lo los contratos trans—
miten el dominio; existen otras formas — y justamente la venta ju
dicial es una autSnoma— para diferenciarla del contrato. Tal es

la interpretacién desprendida del artfculo 2323 del Cé6digo Civil
para el Disfrito Federal: ®"las ventas judiciales en ailmoneda, su-
b;sta o remate pidblico, se regirdn por las disposiciénes de este
tftulo, en cuanto a 1a substancia deb contrato y las obligaciones

. ¥ derechos del comprador y del vendedo}, con las modificaciones

que se expresan en este capftulo®. En cuanto a los términos y con .
diciones eﬁ que hayan de verificarsé, se regirdn con base en 1o

'que disponga el Cédigo de Procedimientos Civiles.

En su diccionario Jurfdico mexicano, el Instituto Qe In-
“vestigaciones Jurfdicas de la Universidad Nacional Aut6noma de Hé-_‘
xico.‘sostieneﬁ ?Eﬁ'ia‘adjuqicaciGn judiéia% una reso]uciGn cuyo
Efecto trasjativo de déminio‘queda estréchamente_]igado al concep-

' .to de pago. Tratindose de bienes inmuebles es necesario que, ade-
mi&s de la declaracisn judicial, se observen las forma1}dades de
ley como son el otorgamiento de escritura piablica y 1; inscripcidn

en el registro pab1ico.de 1a propiedad" (17).
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La herencia es también una forma de trasladar la propie

dad. Consiste en la transmisién de los bienes, derechos y obliga

ciones de un difunto a los herederos, es decir las personas qﬁe

de acuerdo con 1a ley deban recogerlos (artfculo 1281 del Cé6digo
Civil para el Distrito Federal).

Si bien la personalidad se pierde por la muerte, las re

laciones patrimoniales del individuo tiene tal interés jurfdico y
econémico que resulta indebido darlas por terminadas al perecer

éste. Asf el derecho ha creado 1a institucidén hereditaria, toman

do en cuenta su importancia econémica y social. Para el derecho,

el fallecimiento de una persona no destruye su situacidn patrimo-
nial; todas sus obligaciones y derechos subsisten, el patrimonio
no se altera y finicamente se transmite a duienes tengan la prerro

gativa de recibjrlo,‘ E1 patrimonio del "de cujus" sé&lo cambia de
titular. ‘ '

La situacién anterior se refiere exclusivamente a los
aspectos econSmicos de las personas, pues sus relaciones no patri

moniales — integradas por derechos personales inseparables del in

dividuo, como son los derechos subjetivos pdblicos, los polfticos,

el estado civil, entre otros—, se extinguen con la defuncién. Los

derechos inextinguiblies con la muerte son materia de la sucesién
hereditaria.
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tas formas apuntadas de traslacidn del dominio de bie—
nes inmuebles requieren plena seguridad jurfdica. ! Cémo garanti
zar el trdfico jurfdico inmobiliario ? Esta es la parte medular

de esté trabajo y serd objeto de los siguientes capftulos.

.
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JURISPRUDENCIAS DICTADAS POR LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA:
DE LA NACION EN RELACION CON ALGUNOS TEMAS DEL PRESEN
TE CAPITULO.



COMPRAVENTA.

“"Este contrato se perfecciona por el consen-
timiento de las partes respecto del precio y
de 1a cosa, y desde entonces obliga a Tos con
tratantes, aunque 1a cosa no haya sido entre
gada, ni el precio satisfecho. La traslacidn
de la propiedad se verifica entre los contra-
tantes, por mero efecto del contrato, sin de-
pendencia de tradicidén, ya sea natural, ya sin
b8lica, salvo convenio en conirario; y si bien
1a Tey civil establece reglas relativas a 1la
entrega de la cosa vendida, estas regIas'561o
tienen por objeto determinar los 1fmites de la
obligacién del vendedor de entregar esa cosa,

y comprobar que la ha satisfecho debidamente.

-‘Quinta Epoca:

Tomo XVIII. Pag. 532.-Donnadieu
‘Emilio -y Coags."

Tomo ~ XXII. P&g. ‘415, —-Martinez vda.
de Barraza Teodora.

Tomo XXV. P3g. 92.-— Parra Ventura.
Tomo XXVI. Pag. 154.— Mora Vda. de
Sosa Vic

Tomo. XXVI PSg. 1672.— Lex&ma Esteban
‘Suc. de.”

Jurisprudencia 1917-1975, Cuarta Parte, Tercera Sala, Tesis
113, p. 318. -



La exigencia del Cédigo Civil para el

rios Federales y las legislaciones de

“PRESCRIPCION ADQUISITIVA. POSESION EN CONCEP-—

TO DE PROPIETARIO. -

31.

Distrito y Territo-

los Estadoé de la

Repiiblica ‘que contienen disposiciones iguales, de poseer

en concepto de propietario para poder adquirir por pres—

cripcién, comprende no s6lo los casos de buena fe, sino

también el caso de 1a posesién de mala fe, por 10 que no

basta

1a simple intencién de poseer como duefio, sino

que

es necesario probar la ejecucién de actos o hechos, suscep

itibIes de ser apreciados por 1los seﬂtidoé,que de manera

indiscutible y objetiva demuestren que el poseedor es el

dominador de la cosa,

para si, como duefio en sentido econémico, aun cuando

‘rezca

de un t{iu]o legitimo, frente a todo el mundo,

siempre que haya comenzado a poseer en virtur de una

_sa'divgrsa de la que origina la posesién derivada.

Quint& Epoca:

Tomo CXXVII. P&g. 485. A.D. 2619/54.-1Isabel Lapaley de
Brid.-5 votos.-Sexta Epoca. Cuarta Parte:

Vol. XXII. P&g. 338, A.D. 5065/58. Juan Paez.-5 votos.
Vol. XXXII. Pag. 220. A.D. 7523/58.~Ignacio Valente

~ Ortega Chiavez.~5 votos.

Vol. XXXVI P&g. 67. A.D. 7673/58.-Felipe Rivas y Coags
Vol. LXXVI.P&g. 34. A.D. 5027/61.-Tomds Chavarria Gon-
2zdlez.-Unanimidad de 4 votos.".

el que manda en ella y la disfruta

ca—
y

cayu

Jurisprudencia, 1917-1975; Cuarta Parte, fercera SAIa, Tesis

274,

p. 824.
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"CONTRATO DE COMPRAVENTA.-~ Las expresiones “prg
meto vender" y "prometo comﬁfar“ son sinénimos de
vendo y compro, bor 1o’que haSiendo conformidad

en objeto y precio se estd en Bresencia de un con
trato de compraventa, no de ﬁromesa de venta, por
que cuando concurren las dos promesas de comprar
y vender, determinindose el objeto y el precio,

existe una concordancia de voluntades que lleva a
Ta formacién de una compraventa, por reﬁnirse los

citados elementos.

..Amparo dirécfo 4303/82.~-Inmobiliaria Puen
te de Vigas, S.A.-17 de octubre de 1983.-
. Unanimidad de 4 votos.-Ponente: J. Ramén

Palacios Vargas. Secretario: Victor Hugo
Dfaz Arellano.” R :

- Informe 1983, Seaunda Pafte. Tercera'SaIa. Tesis 31, p.25



"RESCISION DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA, EN TAN
TO NO ES DECLARADO NULO, PROCEDE. LA,~— Ahora
bien, de conformidad con 1ds artfculos 2147, —
2148, y 2149 del C&8digo mencionado, la nulidad
absoluta o relativa no impide que el acto pro—
duzca provisionalmente sus efectos, los que s§
1o se destruyen retroativamente cuando los Tri
bunales pronuncian la nulidad. Esto es acorde
con el criterio sostenido por esa Tercera Sala
de 1a Suprema Corte de Justicia de la Nacién,

en la jurisprudencia nimero 246, visible en 1a
pagina 771 del Uitimo Apéndice al Semanario Ju
dicial de 1a Federaci6n 1917-1975, que dice
textualmente: "NULIDAD ABSOLUTA Y RELATIVA.-la
nulidad absoluta y relativa se distinguen en
que la primera no desaparece por confirmacién

ni por prescripcidn; es perpetua y su existen—
cia puede invocarse por todo finteresado. La nu
1idad relativa en.cambio no reGne estos cavacte
res. Sin embargo, en ambas el acto produce pro-
visionalmente sus efectos, los cuales se destryu
yenAﬁétroaCtivamente cuando 1os Tribuna]és‘pro:
nuncian 1a nulidad®. Luego entonces, el contra-..
to celebrado por el quejoso, no obstante la fal
ta de autorizacidn judicial para vender bienes
del menor produjo efectos provisionales originan
do obiigaciones que debfan de cumplirse, hasta -
entretanto, no se declarara su nulidad por auto-

ridad judicial competente. Circunstancia é&sta que,
"no aparece que haya ocurrido; por tanto, el nego-

cio es susceptible de ser res;indido.
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Ampara divrecta 2194/81.-Luis Godi-
nez Mendoeza.-28 de Qctubre de 1982.
Unanimidad de 4 votos.-Ponente:
RaGl Lozano Ramfrez.-Secretario:
Luis Alonso Rodrfguez Nieto".

Informe 1983, Segﬁnda Parte, Terceyra Sala, Te;is 32, §.93.



“COMPRAVENTA. EFECTOS DE LA RESCISION DEL CON

TATO DE.—S1 en primera itnstancia el Juez de-

cretd 1a rescisidn de 1a venta, condenando tan

solo el comprador a la devolucibn del precio
que recibid, el Tribunal de segdnda jnstancia
que confirme la rescisién tiene obligaci6én de
subsanar 1a omisién del Juez de Primer Grado,

y de Oficio, con fundamento en el artfculo 2311
del C&digo Civil del Distrito Federal, debe or
denar también al vendedor a restituir al com-—
prador las cantidades recibidas por concepto de
pago del precio, md@s sus respecitivos intereses.
No obsta.a Jo anterior el hecho de que al efec-
to e1 comprador apelante no hubiere formulado
agravtfo, toda vez gque la restitucién mutua de
Tas prestaciones que 1o0s contratantes se hubie
“ren hecho, no es sino 16gico efecto
cisidon.de los contratos y como tal,
obligacidén de hacer proﬁunciamient6
%70 hayan reclamado las partes o no.

de 1a res-
tiene la
el juzgador,

Amparo directo 564§/83.-Alfonso Guzmén
Amilpa.—8 de junio de 1984.-~ 5 votos.
Ponente: Gloria Ledn Orantes.- Secreta
rio: Héctor Gutiérrez de Velasco Romo:”

‘Informe 1984, Sequnda Parte, Tercera Sala, Tesis 53,
Pp. 51-52 -
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“POSESION PRECARIA DE UN INMUEBLE CUANDO NQ SE
DAN LOS SUPUESTOS A QUE SE REPIERE EL ARTICULO
2284 DEL CODIGQ CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.
0 A VIRTUD DE UNA ADOUISICION POR. USUCAPION.-—

Si por virtud de un contrato las barteg caoanvie
nen una condicidn suspensiva y una de ellas se
obliga a entregér un predioc que nunca ha esta-
do a su disposicién y que el mismo ha sido ad-
quirido por usucapién por un tercero. 1a posé-
si6én de este Gltimo no puede ser brecaria, pues
to que esti amparada con titulo legitimo, razén
por la cual el obligado en 12 relacién contrac-
tual no estd en posibilidad de cumplir con la
condicién sdspensiva pactada, por lo que no pue
de considerdrsele tampoco como un poseedor en
" términos del artfcula 2284 del Cédigo Civil pa-
“ra’el Distrito Federal.

- Amparo directo 915/76.-José Barg
na de ' 1a 0.-6 de febrero de 1984
5 votos.-Ponente: Salvador Martf -
nez Rojas.-Secretario: Gonzalo =
Armando Chilian Mufios’”

Informe 1984, Segunda Parte, Sala Auxiliar, Tesis 36, p.34.
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SQCIEDADES.

“Aunque las sociedades hayan quedado disuel
tas, sino se ha 1levado a cabo 1la 1iqu;ida—
cién de los bienes sociales, aquéilas sub—
sisten respecto de terceros pa);a todos los

efectos legales.

Quinta Epoca:

Tomo XI1I. Pig. 865.-Belmar Jenaro y
Palacios y Silva Manuel.

Tomo XXIII Pdg. 839.-Valencia Vda.
de Guizar Flora. Suc. de..

Tomo XXV. P&g. 866.-Espinosa y Cuevas
José& M. y coagraviado.

Tomo XXVI. P&g. 1547. -Agui'lera deez
P. Diego y Coag.

Tomo XL. Pag. 3880.-Javelly Ernesto.*”

durisprudencia 1917-1975, Cuarta Parte, Tercera Sala, Tesis
359. p. 1070. -



" "REMATES.

Aun cuando el remate se haya verificado y se haya
inscrito en el Registro la escritura de adjudica-
‘cidn al rematante, no se esti en el caso de un ac
to consumado de un modo 1irreparable, puesto que si
se obtiene el amparo contra el remate, las cosas
pueden voiver al estado que tenian antes de las vio

laciones que se reclaman, y, por tanto, no es pro-—

cedente desechar l1a demanda de amparo que contra el
remate se instaure.

Quinta Epoca: Tomo XXII, Pag. 590.—S. de
Afif Faridi,=

JuriSprudencia 1917-1975, Cuarta Parte; Tercera

Sala, Tesis 12, p.25.
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CAPITULO SEGUNDO

EL CATASTRO GEOGRAFICO PARA EFECTOS FISCALES.

Concepto de catastro

Antecedentes de 1la 1egislac16n catastral en
el México independiente . .

Legis1ac16n vigente en materia de catastro en
el Distrito Federal
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EL CATASTRQ GEOGRAFICO PARA EFECTOS FISCALES

2.1, Concepto de catastro

E1 catastro es un té&rmino té&cnico empleado para
designar un registro demostrativo de la extensién, valor, propie
dad u otra forma de tenencia de 1a tierra.

De acuerdo con Horst Karl Dobner — técnico y com
pilador de_esta materia— "por 10 que respecta alvorigen del voca
blo catastro, se han seflalado diversas hipStesis, sin que exista
hasta el momento un consenso uniforme; As{, hay quieries lo ubican
en 1la palabra latina coistratum, como una fﬁsfqn de capitum regis
trum (registro de parcelas gravables) o de capitationis registrum
(registro del impuesto gravable a cada persona o a cada parcela).
Y otros estudiosos sefialan la palabra italiana catastico (lista de
ciﬁdadanos con propiedades gravables), derivada dei vocablo bizan

tino castijén (registro, 1lista. cuenta);_comé el verdadero origen
de catastro® (18). '

Segqn GuiTlermo Cabang11as. Ta finalidad del catastro es
-1a "determinacién de la propiedad territorial en sus diversos zsber.-
tos, para lograr que sirva eficazmente para todas las aplicaciones
econdmicas, soctales y jurfdicas, con especialidad bara el equita-
tivo reparto de impuestos territoriales; y en cuanto resulte posi-
ble para 1a movilizacién del valor de la propiedad.

En el concep~
to inﬁediato se declara que el catastro comprende tanto l1a numera-
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cién y descripcidn'11tera1 y gré&fica de los predios, como la ex—
"tensidén de las superficies, situacidn, linderos o aprovechamien—
tos, calidades, valores, .beneficios y todas las demds circunstan-
cfas que sirvan para el conocimiento de la propiedad, definiéndo~

la en sus diversos aspectos y aplicaciones” (19).

En su acepcidén mds estrictas, el catastro es un re
gistro de inmuebles, valores y propietarios para fines de tributa
cidn. fiscal. En la prdctica, sin embargo, el catastro sirvé para
otras finalidades ya que, por una parte, facilita 1a descripcién
brecisa y la identificacién dé determinados inmuebles y, por otra,

actGa como registro permanente de los derechos sobre la tierra.

La actividad catastral ha evolucionado a 10 largo
del tiempo, conforme el tipo de estructura sociopolftica predomi-

nante y los intereses ecthmicos preva]ecienteﬁ.

) E1 crecimiento -urbano desordenado, el desarrb110
industrial y la instauracién de un orden social cada vez mds com-
plejo — en donde el uso de la tierra se diversifica en forma pro-

‘gresiva y trae como consecuencia mayor concentracién fn&ustrial—
-la inmigracién, la tenencia irregular del suelo, la contam1nac16n
ambienta1, Ta 1nsa1ubr1dad y e1 transporte deficiente constituyen
entre otros factores el comin denominador de las grandes urbes con
tempor&neas. Toda estaAproblemStica se refleja en la Ciudad de M
xjco, 1o cual exige un reté para la sociedad donde vivimos y deman

da respuestas racionales.
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‘Dentro de Tos mecanismos exis}entes para enfren-
tar y dar solucién a esta problemi&tica, los cuales son la base de
cualquier tipo de accién que se emprenda, debemos considerar a la
planeacidn, el financiamiento, los nuevos servicios o la modifica

- cién de los ya existentes y, en general, todos los proyectos del
sector pdblico destinados a resolver o atender al Distrito Federal
y otras ciudades en proceso de sobrepoblacidén. Para tal objeto,
un requisito indispensable es la existencia de 10s recursos mate-
riales y ta disposicién de una informacidn confiable, a efecto de
estab]ecef metas objetivas, planificar acciones congruentes y pro

nosticar consecuencias.

El catagtro. por un lado, constituye una fuente
importante de financiamiento del desarrollo, al colocar tos funda
mentos ﬁar;FIa recﬁu§aci6n del impuestorpredial; por 6tro. regis-
‘tra ‘las #perac{ones délvtrgficd inmobitiario, permitiéndole inte-
grar un'ﬁanéofderinformaci6n de ffna]idad mﬁltip1e; con ap]icﬁctg
'nes brscticas'téndienies a rebasar los propésitos estrictaﬁente
'fiscaies. R
Un catastro moderno - instrumentado-a'part{r de
los avances tecnoldgicos em materia de computacidn electrdaica e
tnformética——.‘représent? el medio id6neo para fiséal{zar.'evaluar,
planificir y administrar la utilizacifén del recurso mis importante
de 1a Macién: el suelo.
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En este contexto, Dobner asienta: "Dentro de 1la
concepcidn amplia y multifinalitaria del catastro; los aspectos
impdsitivos, con ser s6lo una de sus facetas, revisten extrema im

pbrtancia. En este renglén, la modernizacidn de las actividades
catastrales resulta indispensable para incrementar la recaudacién

sin aumentar la carga fiscal, optimizando las operaciones,
nando l1a evasién,

elimi-
complementando la informacién y logrando la mé&-

xima equidad en el cobro de impuestos" (20).

En su numeral 31 fraccidén IV, la Constitucién Po-
1ftica de los Estados Unidos Mexicanos determina como obligacién
de 10s mexicanos: contribuir para los gastos piblicos, tanto de la

federacidn- como del estado y del municipio donde residan,_de la mi

_ nera proborcional y equitativa prescrita por ]aS Teyes.

Posteriormente. en el artfculo 36, establece que
es obligac16n de todo ciudadano de 1a Repiblica inscr1b1rse en el

catastro de 1la municipaTidad. manifestando su propiedad-rafiz.

La fesoreria del Departamento del Distrito Federal,
a través de la Direccién de Catast;p y'COntribuéiones_a 1a Propie~
dad Raté} e;ts facultada para instituir 1a§ técnicas catastra1es.
eﬁcaminadas a fijar los valores de los predios ubicados dentro de
su propié Jurisd{écidn con objeto de considerarlos como bases gra
vables del impuesto predial. '
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2.2.. Antecedéntes de la legislacidn catastral en el M§

xico independiente

E1 suela y sus ocupantes son los recursos fundamql
tales de cualquier cfudad. Ello explica que desde la antiquedad
se estudiara el suelo y se ejecutaran actividades conducentes a su
élasificaéidn y registro, asyY como al establecimiento déAimpuestos
Tigados a su propiedad. En 1a Ciudad de México, estos intentos se

>ipiciaron desde l1a época prehispénica y han continuado a lo-largo de
1a historia hasta nuestros dfas. Asi, los aztecas, después de fun
dar Tenochtitl&n el 18 de agosto de 1325, inician la conquista de

territorios y la imposicidén de tributos como medio de enﬁquecmﬁqg.
to. '

E1 3 de junio de 1836, a raifz de la cdnsumachn de
nuestra independencia de Espafia, se establecis por pfimera vez una
‘édntribuciﬁn'de dos al millar al afio sobre el valo? de 1as.fincas
hrbgnas de l1a capital ﬁe*icana. Se.eicentﬁ del pago a quveﬁtos,v
Casdﬁ curales, de beneficeﬁci;. de instruccibn, de valor inferior
!a doscientos pesos cuando ei_dueﬁo no tuviera otra igual o de ma—
yor valor y, por iltimo, las que se encontraban en mai estado fisi

co y eran improductivas para sus propietarios.

De octubre de 1836 a septiembre'de 1838, se catas
traron y valuaron las primeras dos mil casas de Ya Ciudad de Méxi
co (21); en 1869 se le;antd el primer plano del bistrfto Federal
de la époga independiente.
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El Reglamento de 1a Diréccién General de Estadis-
tica — expedido el 10 de junio de 1883 y creada un afo antes— tu-

vo ia funcién de compilar, clasificar y publicar los datos recaba
dos en el pais. _De acuerdo con esta regIamentaciﬁn. las labores
estadisticas deberian abarcar 1a poblacidén, el territorio, la agri
cultura, la industria, la minerfa, 1a instruccién, la justicia; el

comercio, la navegacidn y losbimpuestos. ademds de los censos y del
catastro (22).

Durante el largo gobierno del General Porfirio
Diaz se decretd, en el afio 1896, 1a formacidn en el Distrito Fede
ral deé un.catastro geomé&trico y parcelario fundado sobre la medi-

da 'y sobre el-avaldo. Su objeto fundamental fue describir la pro

piedad inmueble, haciendo constar sus cambios y repartir equitati

vamente. el impuesto sobre 1a misma propiedad. La ley del catastro
del 15 de diciembre de 1896 establecis que las disposiciones y ope

raéiones catastrales que tuvieran lugar, produciran éfeqtos fisca-

les y en ninéﬁn caso afectarfan los derechos civiles de los parti-
culares (23).

Estas consideraciones se elevarfan a rango constitu
cional, a partir de 1917, al instituirse la obligacién ciudadana
de inscribirse en el catastro de la munidipq]idad.

Conforme a la ley de 1896, el jefe del Poder Eje-—
cutivo, fijdéd las regias y procedimientas a partir de los cuales de

berjan sujetarse el deslinde, 1a medicidn y el avalio de los pre—
dios.

La direccidn del catastro, dependiente de 1a Secretarfa de
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Hacienda y Crédita pGblico, se encarg§ de la edecucidn y vigilan

cia de las dperaciones catastrales en los términos establecidos
por las leyes y reglamentos.

Este primer ordenamiento leqgal estableci§ que las
operaciones de desiinde corresponderian al perimetro del Distrito
Federal, al de cada municipio contenido en é1, y al de las propie
dades particulares comprendidas en cada municipio.

Se reconocieron, pues, las facultades del poder
Ejecutivo bara rectificar los lfmites de cada uno de los munici-—
pios ¥, en su caso, de fijar en forma definitiva 165 no. contempia

dos o los que hubieran sido dudosos, todo ello con audiencia de los
representantes de dichos municipios.

Para el deslinde de las prop{eqaaes particulafes.
se concediﬁ audiencia a los propietarios,

boseedores o interesa—
dos y ;9\1nd$ntes.

Deligﬁa1 fofma se les

solicitaron los tftulos,
planos y demis dqcumentos correspodientes

;;ara tal efecto; la au—
diencia en ningﬁnvéaso suspendid el curso de las operaciones.
Las controversias suscitadas con respecto a los
1inderos, insolubles convencionalmente para efectos de catastro,
se resolvieron a través de 1# oficina o comisiﬁn autorizada por

12 1ey y se salvaguardaron 10s derechos de los interesados.
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Los primeros ocho preceptos de la ley de 1896 has

taraquf comentados, definferon l1a sistematizacién y alcance de un

catastro local. Este se convirtié en el soporte de la técnica md

derna de identificaciédn inmobiliaria actual y, sobre todo, en ga-

rantfa de certeza en el tréfico inmobiliario.

Los encargados del Registro Piblico de Ta Propie-
dad del Distrito Federal, tenfan en esa época, la obligacidén dere
mitir a 1a Direccidn del Catastro la copia autorizada de cada ins-

cripcifén, en el caso de afectarse de cualqu%er manera l1a propiedad
inmueble, asf como las partidas de -sentencias: dictadas por los jue-

ces debidamente ejecutoriadas, cuando de algqun modo modificaran di
cha oropiedad.

Las resoluciones dictadas por la direcci6n del cxz

:tdstrovpodian ser objetadas ante la misma oficina, siembre y . cuan

‘do se diera un procedimiento de investigaciﬁn a favor del afecta-

do y se ofrecieran pruebas y expresién de las observaciones conve

nientes. a fin de confirmar o revocar su determinacidn.

De exis-—
tir una nueva resolucién,

ésta debia ser revisada por l1a Secreta—
rfa de Hacienda y Crédito Pablico,

para el caso de inconformidad
de alguno de los interesados.

E1 catastro debifa ser revisado cada quince aﬁos si

e trataba de predios riGsticos y cada cinco si eran predios urba-—
nos.
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En caso de éxistir'oposiciﬁn a las operaciones de
desiinde, medicidn, levantamiento o a las 1n§estigaciones y deméas
diligencias necesarias para la formaciﬁn del catastro, se castiga
ba administrativamente con multa o arresto. »

Para 1a disminuciGn del impuesto a la propiedad
rafz, estaba autorizado el ejecutivo, en proporciéh al aumento de

valores resultantes de las operaciones del catastro.

E1 catastro causaba efectos fiscales hasta en tan

to no estuvieran medidas y valuadas todas las propiedades de una

municipalidad.

tos preceptos comentados de la ley catastral del
u1timo Justro del siglo. XIX -compuesta de tan sélo diecisiete nu
mgralese-acreditan 1a existencia de una institucidn capaz de sus-
tituir al registro'pﬁblico de l1a propiedad creado en 1870; hasta

la aciualidad. empero, subsisfén éste y el catastfo.

2.3. Legislacidn vigente en materia de catastro en el
Distrito Federal .

“Enla actualidad, conforme a 1a Ley de Hacienda
del Departamento del Distrito Federal, los datos catastrales, sb6-
1o producirﬁn efectos fiscales o de catastro y de ninguna manera
provoéaran consecuencias frente a terceros como los datos del re-

gistro ptblico de 1a propfedad, cuyo tema seréd anaﬁfzadd 'mﬁs'ade‘lante.
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ta nueva ley de hacienda local — publicada en ek
Diario O0ficial de l1a Federacidn el 31 de diciembre de 1982— de-
rogd casi la totalidad de Tos preceptos de la ley del 31 de di—
ciembre de 1941. De tal forma, s§10 dej§ vigentes, durante el afio
de 1983, los qrtfculos 10 y 27, concernientes a 1a facultad de 1la
Tesorerfa del Distrito Federal para ordenar la prictica de visi—

tas a predios y a las notificaciones por realizarse, respectiva—
mente.

El artfculo décimo transitorio de esta ley ordena
a‘1as autoridades practicar avaldos dentro de 1os seis meses si—
guientes a la entrada en vigor de aquéIla, respecto de aquellos
predios Hestiﬁados a casa habitacién, cuya superficie sea mayor de

dos mil metros cuadrados. El1lo significa una accidn catastral sin

pre;edentes, si se considera que no requiere previa notificacidn
al fisco local sobre modificapiﬁh, irahsmisiﬁn de Ia'propiedad o

de la posesidn dei‘inﬁuéble. variacién de sus caracteristicas ni
"realizﬁcién de cualquigr otro hecho reIevanté para la d;term1na—
cién del impuesto predial.

La legislacién hacendaria esti intimamente rela-—
cionada con el catastro cuando alude al impuesto sobre ia’adquigi
cién de inmuebles y cuandovse refiere al impuesto predial. Este
se calcula al aplicar al valor catastral de los inmuebles la tari

fa escalatoria sefilalada en su numeral 14.
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tas autoridades fiscales “dé¢l ODepartamento del’ Dis
trito Federal estin faculitadas para determinar,

por zonas, el va—
lor minimo del suelo.

Oicho valor debe publicarse en el Diario
Oficial de 1la Federécién Yy en la gaceta oficial del propio depar-

tamento. Iguaimente, pueden determinar el valor de los inmuebles
con base en la aﬁ!icacién de valores unitarios, considerando la ubi
cacién devaquél1os‘y el tipo de construcciones; adem&s, tienen atri
buciones para incrementar el valor catastral de un inmueble referi
do al 31 de diciembre del afio inmediato anterior cuando deba cau-—
sarse el impuesto y estdn facultadas para unificar el valor decla-
vado por el contribuyente, ési como determinar un nuevo valor, en

caso de haber diferencia entre el valor del avaliio practicado por

las propias autoridades fiscales y el dec1arédo. si excede en mas
de un 10%.

] £1 articulo 8 de 1a aludida Iéy de hacienda obli—
éa al contriﬁuyente’a dar aviso al catastfo sobre cualquier modifi
cacién al valor catastral, asi como respecto de la tranémisiﬁn de
12 propiedad o de la posesién del inmueble si varian sus caracte-
nfstfcas fisicas o se realizan hechos relevantes para la determi-
nacidn de los impuestos vrediales; l1os notarios pﬁb1iéos se ven
también prec{sados a avisar al catastro cuando intervienen en con

tvratos traslativos de dominio re1ativés a predios; ésta es igual-

mente una obligacién de los contribuyentes deédicados a la enajena
cidn y corretaje de bienes rafces.
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Acorde con dicho precepto, el registro pQMico de
1a propiedad no debe inscribir ningﬁn acto, contrato o documento
con el cual se adquieran derechos concernientes a bienes ‘inmuebles
mientras no se acompafie de una copia sellada del aviso de la ope-

- racién destinada a las autoridades fiscales.

E1 legislador reformé la citada ley de hacienda en
diciembre de 1983, a fin de disponer que, a partir del dia 1° de
enero de 1984, el valor del inmueble que se considere péra efectos
del pago del impuésto sobre adquisicién de inmuebles (suelo o cons
truccionés adheridas a &1) ubicados en el Distfito Federal, asi co
mo los derechos relacionadds con los mismos, serd el que resulte
mds alto entre el valor de adquisicién, el valor catastral y el del
"avalGo practicado por una persona autorizada. Por Q]timo. se dis-
pone que los aQa]ﬁos tendrin efectos durante los cuatro meses si—

guientes a aquél de su realizacién (24).

Con esta disposfcidn, el legislTador faculté a las
autpridades fiscales para determinar el valor éata§tra] y 1a noti
ficacidén a los contribuyentes,-quiene§ quedardn obligados a calcu

']ar y ghterar el impuesto predial en los términos del artfculo 16
reformado de 15 ley de hacienda y con las excepciones sefialadas en
su numerq1 18-A (25). En consecuencia, cuando los qaussntes de
este impuesto, estimen que el valor catastral determinado por las
autoridades fiscales es superior al costo real del inmﬁeple debe-

rdn a su eleccidn: ordenar la prictica de otro avalio.por una per
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-sona autorizada por Ia'Teso¥erfa del Distrito Federal. En este
caso, una cantidad equivalente al costo del avalio podrd acredi-—
tarse contra el impuesto predial cﬁando arroje un valor inferior
en mis de un 10% del valor catastral. En caso contrario el con-—
t}ibuyente reintegrarid el monto acreditado con los recargos de ley,
computados desde ‘1a fecha del acreditamiento. O, en su caso, de—
terminard el valor del inmueble conforme al instructive autoriza—

do por 1a Tesorerfa del Departamento del Distrito Federal.

) Cuando el contribuyente no se ajuste a los valores
unita+1o§ para el suelo y construcciones publicados por las autori
dades fiscales en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrite
' Federal, se hard 1o dispuesto en el articulo 22,‘fracci6h I, de la

tantas veces citada ley.

. Cuando se haya determinado el valor, el impuesto
se calcu]ars Y se pagara mediante Ja dec1arac16n presentada dentro
de 1os 45 dfas siguientes a la fecha de notificacién de los nuevos

valores, en las oficinas autorizadas para este efecto.

El valor dispuesto por el contribuyente se consi-—
derard como valor catastral, sin perjuicio de las facultades de

comprobécién‘concedidhs a las autoridades fiscales.

En ningdn caso los valores determinados podrdn ser

inferiores al Gltimo valor consentido por el contribuyente.
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A partir de 1984, los notarios, Jjueces, corredores
piblicos y demﬁs.personas que por disposici@n legal tenganbfe pG;
blica, se verén 1mhosib111tados de autorizar cualquier escritura
piblica en la cual se hagan constar actos o contratos traslativos
de dominio, as¥ como constituir o transmitir derechos reales so—
bre inmuebles, st no se ha obtenido la constancia de no adeudo que’
acredite que el bien de que se trate se encuentra al corriente en
el pago de las contribuciones que sobre &1 recaen, salvo que la
falta de esta constancia sea imputable a las autoridades competen
tes del Departamento del Distrito Federal; el registro piblico de
1a propiedad Gnicamente 1nscribir§ este tipo de actos, contratosy
documentos cuando se compruebe que no existen adeudos pendientes

sobre contribuciones relacionédas con inmuebles (26).

Como se puede advertir. nugstra 1egis1aci§n fis—
cal local se apoya de manera notab!e en l1os notarios,. el registra
dor ge 1a propiedad inmobiliaria y el catastro para hacer equita-
tfva,Su funci&n recaudatorié; pero evidentemente'se triﬁ]ica el

trabajo de supervisién fiscal..
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JURISPRUDENCIAS DICTADAS POR LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA
DE LA NACION EN RELACION CON ALGUNOS TEMAS DEL PRESEN
TE CAPITULO.



" "COMPRAVENTA, PRECIO PACTADQ EN LA. NO MQ .

DIEICA UN SIMPLE AVALUO.~ Carece de tras-

cendencia para la existencia de 1a combhi.

venta; el hecho de que en el avalio se fi

je un precio que no coincide con el real-

mente convenido, si la compradora estd de

acuerdo en hacer el pago conforme a lo pagc

tado y, asf lo reconoce al hacer la consig

nacién del saldo del precio estibulado al
ejercitar judicialmente la accién procedei

te, de cumplimiento del contrato.

Amparo directo 1834/80.-Leconor
Aburto Gonzdlez.-7 de septiem-
"bre de 1982.-5 votos.-Ponente:
Salvador Martinez Rojas.” .

Informe 1982, Segunda Parte, Sala Auxiliar, Tesis 1,

p.25

56.



"PREDIAL. CONSTITUCIONALIDAD DEL ARTICULO
66 DE LA LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO
DEL DISTRITO FEDERAL REFORMADO POR DECRE-
TO PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DEL 31
DE DICIEMBRE DE 1975.

El articulo 66 de 1a Ley de Hacienda del Depar
tamento del Distrito Federal, reformado por decreto
publicado en el Diario Oficial de treinta y uno de di
ciembre de mil novecientos setenta y cinco, establece
que la determinacién del valor catastral corresbondEa
1a Tesoreria del Distrito Federal y que debe aproximar
se 1o mas posible al valor comercial vigente en la fe
cha en que entre en vigor el avalio del predio, y los
articulos 68 a 77 de l1a propia ley impugnada sefialan
el procedimiento que debe seguirse pafa verificar los
avalGos catastrales a que se refiere precisamente el
articulo 66 de esa misma ley. Por tanto, no se deja
al arbitrio de 1a autoridad 1a fijacidén del valor ca-
tastral de un predio, sino que, por el contrario, se
1le sujeta a 1a realizacitén de avalGos periciales con
intervencién de 1os interesados y obligacién de ajus-
tarse al valor comercial vigente en 1a fecha en que de
be verificarse el avalio que de acuerdo con las dispo-

siciones mencionadas no es de carédcter general sino in
dividual. '

Amparo en revisién 1711/83. —Uni6n de Colonos Santa Cruz
Iztacalco e lztapalapa, Zona Expropiada, Campamento Dos
de QOctubre, A.C. y coagraviados.— 3 de julio de 1984. Una
nimidad de 17 votos de los ministros L&pez Aparicio, Fran
co Rodrfguez, Castellanos Tena, Azuela Guitrén, Langle —
Martinez Doblado, Pav6n Vasconcelos, De Silva Nava, Rodri
guez Roldan, Palacios Vargas, Gutiérrez de Velasco, Gonz3d
lez Martfnez, Salmorin de Tamayo, Moreno Flores, Del Rfo,
Olivera Toro y Presidente XﬂSrritu -Ponente: Carlos del —
Rfo Rodriguez.-Secretaria: Fitima Sdmano Herndndez.



Sestiene 1a misma tesis:

Amparo en revisién 6285782, -Hé&ctor
Emiiio Balandro Campos.-16 de Octu
bre de 1984.-Unanimidad de 17 vo—
tos.-Ponente: ‘A1fonso L6pez Apari-
cio.-Secretaria: Atzimba Martinez

Nolasco." .

Informe 1984, Primera-Périe, Pleno, Tesis 49, pp.365-366.
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t?AzggLICIDAD REGISTRAL DEL TRAFICO JURIDICO INMOBI-

3.1, Concepto de registro y sus antecedentes jurfdicos

Es materia de consenso que el -'registro de las fincas
nace de Ja 1ﬁsuf1cienci$ de manejar una cuenta para cada titulary
en sus inicios tiene propSsitos meramente administrativos, sin fi

nes publicitarios, posibilidad que atin no se habfa contemplado.

Al definir el concepto de registro es oportuno mencio

nar a Enrique Giménez Arnau, gquien 1o define como "el érganoc técni
co de cardcter piiblico, encargado de notificar a2 la sociedad y ha-
cer mds eficaz, 0o plenamente eficaz, l1a constitucidn, modificacién

o extincidén de derechos reales sobre inmuebles® (2§).

El maestro Luis Carral y de Teresa, al abordar éste
tema, sefialaba: "l1a necesidad de publicidad quedd manifiesta cuamn
do 1a clandestinidad de Jas cargas y de los gray&menes que recatan

sobre los inmuebles fue tal que se hacTa imposible conocer la ver

dadera situaci6n de &stos® (26). Ante esa circunstancia, el regis

tro emanado con propdsitos_administrativoé para 1levar una sum de
Jos bienes de cada titular'se‘transformd en uno cuya finalidad era
brindar publicidad y seguridad jurfdica al tr&fico inmobiliario.

Consecuentemente, surgié el derecho registral.



61.

Dicha modalidad del derecho tiene como funcidn primor

dial vigorizar la seguridad del tr&fico legal de inmuebles.

Ello
se logra mediante la atribucién de efectos publicitarios a

los
astentos realizados en las hojas o folfos con respecto a 1a cons-

tiiuc16n, transmisidn, modificacién o ektfncidn de los derechos
reales sobre inmuebYes.

Estos efectos declarativo-~publicitarios atribuidos a
la 1nscripc1§n son mis o‘menos categdricos seqGn el m&todo o siste
ma adoptado por la legisiacidn. Todas las tegislaciones tienen
mo comiin denominador efectos de hecho., consistentes en informar a

toda persona interesada en los expedientes regiStrales y poner a su
disposicidén . los instrumentos donde constan las partidas o asientos

registrales y las notas relativas al historial jurfdico de cada bien

inmueble. De allf estriba 1a denominacidn-registro ﬁﬁb1ico.

Ese resultado publicista, 11m1;ante de los‘registros

de fnd§1e meramente informativo, es el de maydr 1mpbrtancia Juridi
ca y produce consecuencias por sT mismo. Por la razén ﬁniga'db su
existencia, el registro~p6b11§o pugna contra Ja clandestinidad, al
go naturalmente antagénico a la puplicidad. »

Otra relevante consecuencia jur¥dica del registro es
crear un elemento valioso de prueba.

Tratdndose de declaraciones de voluntad, l1a inscrip—
<ién puede oponerse como condicidn de eficfencia,

siendo ésta sim
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plenamente declarativa.

El registro piblico de la propiedad inmobiliaria -ex
presa don Rafael de Pina- es una “institucién destinada a hacer
conétar los tftulos por los cuales se adquiere, transmite, modifi-
ca, grava, o extingue el dominio, 1a pesesidén y los demds derechos
reales sobre los inmuebles: todos los documentos relativos a actos
o contratos susceptibles de tener una repercusién en la esfera de
los derechos reales; l1a constitucién del patrimonio de familiass;
las fundaciones de beneficencia privada" (27). A esta definicién
agregarfamos, en general, todo tftulo cuyo registro orderda la ley.,

a fin de oponer el derecho en €1 incorporado frente a terceros.

Antes de la vigenci$ del sistema registral por medio
de folios el maestro Guillermo Colfn S&nchez sefialaba: "La palabra
registro significa anotacidn o inscripcién que se realiza sobre una
cosa. También con ello se alude al 1ibro o libros en donde se 1le-
van las anotaciones. Por Gltimo, con el término registro se hace
referéncia a la oficiha éncargada de realizar lag anotaciones
asientos” (28).

o

E1 Registro Piblico de la Propiedad es una institu—
cién depen&iente del Estado, generalmente del Poder Ejecutivo. Tie
ne como finalidad proporcionar publicidad a los actos jurfdicos en
1o que toca a los bienes rafces regulados por el Derecho Civil, Su

forma ha sido realizada por l1a funcidén notarial — y recientemente
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por 1la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecd]ogfa—- con objeto de
facilitar el trd&fico juridico inmobiliario por medio de un proce-

dimiento legal cuyo objetivo es brindar seguridad Jurfdica.

E1 crecimiento y el desarrollo del trdfico 1hmobi1i£
rio, asi como sus consecuencias, han obligado a los diversos orde
namientos legales a adoptar entre sus instituciones un sistema co

mo el registral, a fin de evitar e] trdfico desordenado.

Todo sistema registral inmobiliario tiende a propor-—
cionar seguridad Jurfdica, pero no en todos los sistemas la otor—

gan o garantizan con Ta misma intemnsidad.

Para los objetivos de nuestro trabajo, los anteceden
~tes del registro pdGblico de la propiedad son de suma importéncia.
en.virtud de Ja seguridad‘jurfdica'que brinda a las transacciones,

las cuales representan un volumen considerable de inversidn.

Esta institucidn fue establecida en MExico a mediados
del sig]b pasado, mediante la creacidn de los oficios de hipotecas,
— instituidos a su vez en Espaiia hacifa la mitad del Siglo XVIII—.
Dichos oficios servfan para asentar los actos constitutivos de hi-
potecas, censos y otros gravdmenes reales, en donde también se re-
gistraban las compraventas de bienes inmuebles gravados con cargas.
La publicidad relativa a los bienes rafces se limitaba a dichos ag
tos, pero fmposibilitaba conoter la verdadera situacidén juridica

de los inmuebles. Los oficios de hipotecas se encontraban en ma—
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nos de los particulares, debido a 1a ley expedida por Antonio LG

pez de Santa Ana en 1853. Las mencionadas concesiones u oficios

eran objeto de remate por parte del Estado al mejor postor, aun-

que trabajaban bajo vigilancia y supervisién, del ayuntamiento y,

para el cobro de derechos, se ajustaban a un arancel oficial.

Los sistemas registrales instrumentados en México

son dos: el primero rigié el extenso perfodo 1871-1978 y el segun

do estuvo vigente a partir de 1979. Nuestras normas han seguido

los lineamientos generales trazados por el derecho espaiiol, desde

1a Ley Hipotecaria de 1861 respecto al segundo. En los dos siste

mas se adopta el método ecliéctico, llamado declarativo para el
asiento registral, y se establece 1a separacidn del registro y el

catastro.

.Desde el punto de vista de su eficacia, los antece

dentes jurfdicos del registro ptblico de 1a Ciudad de México ubi-
can tres sistemas registrales: el germdnico,
traliano.

el francés y el aus—

E1 primero conlleva un régimen de propiedad inmue-
ble totalmente diferente al de la propiedad mebiliaria.
bles forman parte del territorio,

titutivos del Estado.

Los inmue
en virtud de ser elementos cons
Las relaciones Jjurfdicas sobfe 1los bienes

rafces son de cardcter eminentemente piblico y, por consiguiente,

obligan al Estado a intervenir en la adquisicién, transmisidn, gra
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v&menes y extincién de Tos aerechos reales sobre la propiedad in
mobiliaria. Es por ello que el 1ibro territorial o registro inmo
bilfario estd bajo 1a custodia de 10§ tribunales judiciales. Exis
te ademds una interrelacién entre catastro y registro ya que el
primero da a conocer la situacién ffsica de cada finca (ubicacién,
superficie o lTinderos) y el segundo informa acerca de la situacién

jJurfdica de dicha finca (de propiedad, gravdmenes o servidumbre).

En 10 que concierne a 1a forma de organizacién del
registro en el sistema germénico, predomina el método de folio
real. En éste cada finca posee su propio expediente, pues se con
trola por fincas consideradas como eniidades Jurfdicas 1ndepehdiegn
tes de las personas adquirentes de algun derecho real'sobre ellas.
ﬁa'hbja de papel denominada folio real, es el instrumento donde se
ins;ribg el historial Gnico del inmueble y los asientos practica—
 fd§s'gn esa foja tfenen f; pﬁblica-p]éné, 1ndependientemgnte del do
:cumenﬁé generador, de la inscripcién; la validez o nulidad del ac
to o documento antecedente, no influye en la autenticid;d de la
inscripciébn. El1 registro germinico es constitutivo &e‘derechos
‘pues la calificacidén registral se dicta por'Eeso1UC16n judicisl.
La hoja o folio tiene tres secciones. La primera se éestina a las
relaciones de pFopiedad; la segunda, a las cargas .y a las limita—

ciones; y la tercera.'a las hipotecas y gravamenes (29).

Ern el sistema francés, a diferencia del sistema ger

m&nico, el registro. piblico de la propiedad no estd al cuidado de
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de propiedad mueble e inmueble, en virtud de pertenecer ambos al
derecho privado. Tampoco hay vinculos entre catastro y registro,
pues en este sistema, el catastro s8lo sirve para efectos fisca-

les.

E1 maestro Ramén Sdnchez Medal, al discurrir en es
te sistema, pone de manifiesto 1o siguiente: "La propiedad y de-
méé derechos reales sobre inmuebles se adquiere por el solo con—
sentimiento entre Jas partes, es decir, por un acuerdo extra re-
gistral, y las inscripciones son potestativas, pues no tienen va
lor sustantivo propio, sino puramente declarativo, ni se hacen
previo examen Jjudicial del tftu]p Y ademis, la nulidad de la ins
cripcién puéde producirse>a_consgcuencia de la nulidad o 1nva1i;-
dez del documento o acto que le sirvié de antecedente, dado que 1la.
insciipci6n no -hace inatacabie el acto aun respecto a los terceros

de buena‘fé“ (30).

En cuanto a los efectos jurfdicos originados, en el
sistema francés, la inscripcién no es constitutiva ni hace caso
omiso del acuerdo de transferencia, de creacidn o de extincién del
derecho. En este acuerdo, quufsito inexcusable para la constitu
cién, extincién o transferencia del bien, ya existe el tracto su-
cesivo, pues el documento debe hacer referencia al propietario an
terior; también existe prioridad, ésta se‘lleva en forma escrita

tomando en cuenta el orden cronolégico; igualmente, hay que consi
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devar a la caiificacidnrregistra1, consistente en 1a obligacidn
del registrador de identificar a las personas y cosas

para in-—
cluirlias en la inscripcién.

E1 registrador debe cerciorarse del
derecho de transferencia y tener la aptitud de rechazar el tftu-

1o, si no reine los requisitos omitidos.

En el derecho francés se registran todos los actos
trastlativos de dominio o modificatives de l1a propiedad inmobilia
fia. asfT como los constitutivos o extintivos de los derechos'reg
les; se_ha llegado al extremo de exigirse el registro de los ac-
tos en los que es posible la traslacién de derechos reales { las

promesas de compraventa o la venta con reserva de dominio, por
ejemplo).

Quien no registra su derecho es sancionado con 1a

no oponibilidad a terceros. La-persona adquirente de un derecho

del titular registral, aun conociendo l1a existencia de algin vi-

cio, no se conbidera de mala fe:y sigue siendo amparado, pues pa

ra no protegerlo es necesario que haya un verdadero fraude. Es

decir cuando el tercer adquirente se haya'co1udido con el pfopig

tario, 1o cual provocarfa perder el cardcter de tercero.

La inscripcidn en el sistema francé&s no provoca un
efecto positivo, sino todo 10 contrario:

el acto puede perjudicar
a un tercera.

No existe 10 no registrado.
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En el sistema australiano o de "Acta de Torrens®,
existfan inicialmente dos tipos de tftulos inmobiliarios: el 11a
mado tftulo directo, proveniente inmediatamente de la “Corona®,

por tanto, inatacable; y el derivado de ella. Debido a la ausen

cia de un sistema de registro inmobiliario se daba cabida a opera

ciones fraudu‘entas;

En un intento por resolver este problema, Sir Ro—
bert.Torrens establece en Australia el sistema de inmatriculacién
‘'voluntaria de 105'b1enes rafces. Una vez establecido éste la fin
ca qugdaﬂa sometida al sistema registral. El1 objeto de esta inma
triculacién radica en comprobar la existencia de la finca, asf co
mo- su ubicacidn, medidas y linderos, para hacer inatacable ese dg

‘recho a través de un documento {inico gue controla registralmente
" el inmuebie. )

E1 procedimiento para:inmatricu1ar se segufa ﬁediag

te 1a presentacién de una solicitud de registro. Esta se examina

ba por jurfstas e ingenieros.-buscandd el perfeccionamientc tanto
- legal como ffsico. De conformidad con 10s resultados del referi—

"do exdmen, se publicaban los elementos del caso, se individualizaba

a la finca yal titular, se determinaba un plazo para que cualquier

interesado pudiera oponerse — vencido el cual se efectuaba Ta inm

triculacidn de 1la finca—-y se redactaba el correspondiente certifi
cado del tftulo. E1 tftulo se expide en nombre del f£stado y es

irrevocable, consigna 1os datos descript1§os y los dérechos del t1
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tulo, sirviendo de prueba y de sustento a la propiedad, segdn don
Jerfnimo Gonzdlez Martfnez, citado por don Luis Carral y de Tere-
sa (31).

3.2. Reglamento vigente del Registro~Pﬁb1ico de la Pro-
piedad del Distrito Federal

Como estudiante de derecho y registrador de la pro
piedad inmobiliaria federal, he tenido la oportunidad de ‘adqui—
rir conocimientos y experiencias concernientes al trdfico de 1los
bienes inmuebles que sucede en las entidades integrantes de la Re
pablica Mexicana y sobre todo en el Distrito Federal. Es un trd-
fico complejo debido a Eu miiltiple problemdtica urbana; se advier
te desorden alrededor de l1a propiedad rajz e incongruencia entre
el registro pablice local, el reéiﬁtro piblico federal y las nece
éidades dé léfmeﬁrépoli{’ Lo antefior nos permite encontrar en el.
Ré§1amento‘del Registro PGblico de 1a Propiedad Féderal del 18 de
égosto de 1978 — antecedente legal de la‘reglamenfacidn actual de?l
registro local— un excelente ejempio‘de] sector pdblico por alcan

zar la modernizacidén de la centenaria institucién registral (32).

) Conforme al artfculo 3000 del Cédigo Civil para -el
&rea metropolitana el registro piblico fuﬁciona segun el sistemay
métodos determinados por el reglamento. A la Direccidn General
ded Registro Piblico de ila Pfopiedad y de Comercio, dependiente

del Departamento del Distrito Federal, corresponde: recibir, cali



ficar e inscribir los documentos y otros actos jurfdicos encomen
dados por las leyes; expedir las constancias y certificacione; de
las inscripciones y documentos existentes en los archivos; conser
var y actualizar los registros y los archivos; y prémoVer progra-
‘"mas y métodos destinados a 1a mejor aplicaci6n y empleo de los ele

mentos técnicos y humanos del sistema registral (33).

Mediante 1a institucién registral — sefala el Re—
g1$mento del Registro Pidblico de la Propiedad de{ Distrito Fede-—
ral— el Estado proporciona el servicio de dar publicidad a 1los
aétés Juffdicos precisados legalmente de este requisito.'para sur

tir efectos ante terceros (33).

Con obaeto de cump1imentar de manera éptlma Tas dis
posiciones sobre la mater1a registral contenidas en e1 aludido.Cg

"digo Civil, asf como en otros ordenamientos legales, y atender la
distinta naturmieza de 1os bienes, actos y contratos de inscrip—
cién, el registro pGblico se diversifica en tre&s ramos: inmobilia

rio, mobiliario "y de personas morales.

Para nuestros prop8sitos, nos referiremos al siste
ma de registro inmobiliario, el cuai se apoya en tres feolios. La
relacién de los documentos que'ingresan al registro péblico, asf
como los asientos originados para éstos, se practican en los fo-
lios de derechos reales y l1os folios auxiliares estimados conve—

nientes, con arvreglo a las necesidades del servicio y a juicio de
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1a Direccidn.

La finca es considerada como la unidad bdsica re-—
gistral y su historial juridico se l1leva por medio de un exﬁedigg
te Gnico e intransferible, consistente en una hoja de papel plega

da en tres partes iguales para facilitar su manejo.

E1l sistema registral se sustenta en el "folio de
derechos reales" o “folio real™. Conforme a 1a doctrina y legis
lacién, se hace referencia a una serie de principios, bajo los

cuales se rige el procediniento registral vigente.

E1 sistema de folio real es el promotor principal
en un registro local; por ello consideramos propicio acudir al
‘pensamiento del maestro Guillermo. Colin Sdnchez, quien sefiala co-
mo prihcipios registrales 1o0s siguientes: publicidad, inscripcidn,
especialidad, consentimiento, tracto sucesivo, rogacidén, priori—
did, legalidad (cali?icaciGn) Y presuncién de exactitud registral

en ‘sus manifestapsiones de legitimacién y fe pfiblica (35). .

. ET1 procedimiento registral es un conjunto de actos,
formas y formalidades de observancia necesaria para que determina
dos actos Jjurfdicos previétos bor 1a ley alcancen la plenitud de

sus efectos, a través de la publicidad.

Estos actos, formas y formalidades tienen su fuen—

te inmedfata en el C6digo Civil y 1a mediata en el Reglamento del
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del Registro Piblico de 1a Propiedad del Distrito Federal.

Acorde con el principio de publicidad, el proce
dimiento registral se instituye para proporcionar seguridad jurf
dica a los actos. Se configura a través de un instrumento pidbli
co autorizado por fedatarios. Dicha sequridad tiene como sopor-
te 1a oportuna publicidad de ciertos actos y situaciones juridi-

cas y logra, asi, 1a proteccién de 1los derechos finscritos.

E1 procedimiento registral es pidblico y entabla
una re1aéi§n Jjuridica entre el Estado y los particulares que so-
Ticitan el servicio. E1 C6digo Civil para el Distrito Federal,
en su artfcu!o 3001, asi 1o establece: "E1 Registro serd piblico,
los encargado del mismo tienen la obligacién de permitir a las
personas que lo solicitan, que se eénteren de los asientos que

oSren en los folios..."

.. E1 reglamento de la materia, en su titulo terce-
ro t1tulado.?De1‘Procediﬁiento Reg%stra]“, en consonancia con el
mencionado Cédigo, indica: "El1 servicio registral es de orden pi-
blfco y 1a instancia respectiva se entiende formulada con la sola
bresentaciqn de los documentos acompafiados de solicitud por es—

crito...”

La solicitud escrita se realiza a través de 1la

forma proveida de copias y es prdporcionada por la institucidn a
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quien la requiera. Esta forma se denomina folio diario de entra-

-das y trdmite y tiene un doble objetivo:

a) servir de instrumento para los efectos proba-
torios, en orden a la prelacién de 1os documentos y

b) funcionar como medio de control de éstos, pues
el documento se acompafiard de este folio en las distintas

fases
dei procedimiento.

Este tema serd motivo de mayor explicacidn en el

inciso 5.2 del capitulo quinto del presente trabajo recepcional.

E1 documento objeto de inscripcidn, acompafiado de
1a solicitud de eﬁtrada, deberd presentarse para su registfo en la
oficina de’ ‘oficialfa de partes, a efecto de tomar razén en la pri-
mera de sus -hojas Gtiles y .en 1a'prop;é solicitud. A ésta se le
oforgara el nidmero de presentacién”cérrespondiente y af'interesa-
do se le entregard copia de la peticién con tal niimero como cons-
tancia. La devolucién del documento,. una vez registrado.o denega
do, se hard contra entrega del comprobante respectivo o, en su de
fecto, contra la firma del solicitante (previa identificacidn) en

caso de extravid del comprobante de entrada del documento.

Una vez que los documentos ingresen a la oficina
de oficiaifa de partes serdn turnados a 1a oficina de calificacién

e inscripcién, Después,en orden cronoldgico respecto al nimero de
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anero de entrada y en forma proporcional, se enviardn a los re-
gistradores, quienes dentro de los cinco dias hdbiles siguien;es
procederan a 1la cal1f1caci§n registral. Asi, se determinard si
son inscribibles de acuerdo al Cédigo civil, ail reglamentq de 1la

materia y demds leyes aplicables a cada operacidn.

E1 registrador suspender§ o denegari la anota—
cién o inscripcién de los documentos cuando éstos se ubiquen deﬁ
tro de 1os supuestos enumerado en el artfcu1o 3021 del C&digo Ci
vil para el Distrito Federal; se proceder§ a la suspensidn cuan-
do el documento adoiezca de defectos u omisiones subsanables. En

el caso de que estas omisiones o defectos no sean subsanables, el
registro serd denegado.

Los documentos. deben reunir formas determinadas,
de acuerdo con lo -enunciado en 1la defin{c{§n de procedimiento re-
gi;tfal. Si se trata de documen;os constituti?os de hipotecas °
éuéndb se consignen operaciones trasIa;ivas de dom1n10.1de5er§'ag
juﬁtarsét a éstos un certificado de 1ibertad de gravdmenes. Este
es expedido por la propia institucién a través de la oficina de
certificaciones, siempre y cuando se haya hecho ia buSqueda 50r un
perfodo de veinte aflos anteriores a la fecha de la operacifn pre—

.tendida y para - cada finca contenida en el instrumento o documento
objeto de inscripcién.
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ta vigencia de dicho certificado serd de trein-

ta dfas hidbiles; té€rmino prorrogable por noventa dfas mis, si el
segundoc aviso preventivo citado en el artfculo 3016 del Cé6digo

Civil se fija para los efectos preventivos.

Para los efectos publicitarios dentro del proce
dimiento registral, las determinaciones suspendidas o denegato—
rias por parte de los registradores se publicardn en el medio de
difusién legal de la institucién (boletin del registro) a mds tar
dar el dfa h&bil siguiente a aquél en el cual fueran pronunciadas.

Dicho 6rgano informativo es una creacién novedosa en el foro de
registros pidblicos.

Los documentos respeétimos, previstos por la ra-
26n fundamentada de su rechazo, serén remitidos de inmediato a la
»éfic*na Jurfdica, con objeto de confirmariocs, rechaz$r1ps o bien
_1nd1car‘1a,improcedencia‘de 1a objJecién por parte del .registrador

y ordenar 1a realizacién de l1a inscripcitn. Para ello se tdrnaré

nuevamente el instrumento al registrador, quien procederd al trami
te registral.

Al recibir el documento enviado por 1a oficina ju
r{dica, el registrador practica la inscripcién;: pero en caso de

considerar insuficiente la revisi6n reaiizada por 1a ofiﬁina Jurf-
dica, turnard el documento al cuerpo de auxiiiares de la direccién

para que emita la opinién definitiva respecto a la inscripcidn del
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documento. Si resulta procedente, el testimonio se enviard de
nueva cuenta al registrador, pero si el dictamen resuelve impro-
cedencia, dicho instrumento se depositard en la oficina de ofi—

cialfa de partes para que el interesado lo recoja.

* Cuando el dqcumento no héya procedido por con-—
cepto de derechos o cualquier otro requisito de legalidad, se pon
drd a disposicidn del interesado, quien tendrd un plazo de diez

dfas para subsanar lo anterio} en 1a oficina jurfdica, antes de
dicha devolucién.

Si 1o que procede a la ca11f1caci66 registra] es
.la inscripcidn o anotacién en los folios reales —en los cuales
Sse deben aseﬁtar Tas notas .de presentﬁcfﬁn, anotaciones preventi-
vas inscripcidn ¥y cance]aciones-—, el documentd tambféh se pondra
a disposicién del interesado. pero esta vez sellado y fifm;do por
'e1 director y el registrador. A

3.3. E1 sistemé de informaci6én del Registro Pablico
de 1a Propiedad del Distrito Federal

La finca es, en el Distrito Federal, la unidad
bisiéa del sistema registral, por la cual se abrird un folio real
para cada una. E1 folio real es el instrumento destinado a la rea
1izacién material de la publicidad registral, en relacién con to—

dos aquellos actos o contratos, referidos a una misma finca.
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A cada folio debe dirsele, en forma ascendente,

el nimero registral correspondiente. Este ha de ser invariable.

Los nimeros registrales son controlados por la oficina de instru
" mentacidn técnica, la que los distribuye a la oficina de califi-

cacién e 1nscr1pc1§n para practicar, asf, los asientos registra-
les. ' ’

Los datos inmobiliarios contenidos en el folio
“son captados por medios mec;nico-e]éctrénicos o computacionales,
a fin de proporcionar la publiicidad formal con exactitud y pron-
titud.

La computadora utilizada para arrojar la informacidn es

de gran capacidad por ser de ‘texto l1ibre (36)§

E1 piGblico usuario puede obtener informacidn de
los instrumentos registrales, mediante las siguientes 1laves de’
accéso a la tet;mina‘l' de.la computadora: v

— Folio

(nimerc).
-=—_ Mombre (propietario)
. — Direccibn ) A(ubicaciﬁn)

‘— Colonia
— - Delegacién poliitica

- Cﬁ_'digo postal .
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— Antecedentes registrales y

— Nimero catastratl

Una vez captados, almacenados y procesados 1los
datos por la computadora, el registro piblico de la propiedad es
t& en condiciones de expedir las constancias e incluso las certi

ficaciones solicitadas por el interesado.

La publicidad registral formal se expresa o mani
fiesta por medio de certificados extendidos por el depositario de
la fe pfiblica registral y el titular de la oficina registradora,
en oposicién a 1a denominada publicidad material que consiste en

exhibir o mostrar a l1os usuarios l1os contenidos de Tos folios rea
les.-

E1 acto mediante el cual el registrador da fe, .
. ~test1fjéa’y hace patéﬂte la ‘existencia de un asiento registral se
deﬁbmina certificacidn de inscr1pci6n.‘j‘ﬁuedefrejacioﬁaféé con
'1una partida asentada en los viejos 1ibros o en los actuales folios,

alusiva a 1a propiedad o derecho derivado de aquélla.

La cert%fihacién de no inscripcidén es un acto a
cargo del registrador para dar fe de 1a inexistencia de registro
en los Tibros del antiguo sistema registral o en los folios reales
de la oficina, en relacién con un bien‘inmﬁebIe determinado y ‘de

conformidad con la informacién sefialdda por gquien 1o solicité.
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De acuerdo con el Manual de Organizacidén de 1la Di
feccién General del Registro Pleico de l1a Propiedad y de Comercio
del Distrito Federal (37), las funciones genéricas de su Unidad de
Procesamiento Electrdénico de Datos estriban en capturar, procesar,
almacenar y proporcionar informacién a las unidades administrati—
vas'de dicha direccidén y a 1os usuarios, mediante el uso del sis—

tema computacional. Las funciones especificas de esta unidad son:

— Diseflar, implantar y mantener los sistemas de
cémputo electrénico necesarios para el funcip
namiento de las unidades sustantivas y de apo

yo de 1a Direccidn General.

—. Captar, procesar y almacenar los datos corres
pondientes a las funciones sustantivas y de

épntrol administrativo.

— 'Almacenar, controlar y custodiar las fuentes
‘de informaéién que respaldan los archivbs'mag

néticos.

— Proporcionar servicios de consulta a los inte
resados acerca de lo contenido en las fuentes

o dispositivos electromdgnéticos.
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Informar a las autoridades sobre la situacién
que guardan los asuntos encomendados y los rg‘
" sultados alcanzados en laos plazos y fechas es

tablecidos.
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CAPITULO CUARTO
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actas y escritura notariales
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EL NOTARIADO PUBLICO Y LA SEGURIDAD Y PUBLICIDAD AL
TRAFICO INMOBILIARIO

4.1. Concepto de fe piblica notarial en la Ley del Nota-
riado para el Distrito Federal
Los precursores de quienes en la actualidad dan fe
pUiblica sobre actos jurfdicos mediante patente estatal, puedieran
encontrarse en aquellos amanuences que con aptitud caligrafica re
dactaban entre los—hebreos los asuntos o neQOCios'deT monarca, del
‘estado-ciudad y de sus pobladores. Es decir 1os escribas del rey,

de Ta Tey, del pueblo y del Estado.

E1 uso del papiro en el antiguo Egipto es el antece
dente de las hojas de papel notarial para‘integrar un libro de pro
toboioi"'En ese entonces, los escribas saéerdotalesreraﬁ responsa
bbTés de»redacta}'hihuciasa,y‘correctémgnté Tos contrafoso négocios
privados, como amanuenses del funcionafib facultado para autenticar

'1bsvactos,.éstampando su sello de cierre: magistrado de Egipto.

La grecia cld&sica aporta al mundo occidental la con-
-veniencia de atribufr a oficiales pﬁb]icos'lé responsabilidad de
redactar los documentos de los ciudadanos y dar forma y registrar
‘los bontratos privados,‘asf'como Jos trata&os pdblicos: sfngraphos,

apégraphos y mnemon-promnemon.

tas leyes romanas asignaban funciones notariales a di

versas personas, cuya prdctica ritual daba solemnidad al acto: tabe
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1140, totarius, amanuensiis, argentarios y tabullarius.

Casi la totalidad de los estudiosos de este temacoin
ciden en sefiar que el tabullarius - quien desempefiaba funciones ofi
cia]es del censo y, quizd debido a 1a costumbre, guardaba y cuida—
ba documentos oficiales—habfa adquirido 1a pré&ctica comin de cus-

todiar testamentos, escrituras.o contratos y documentos relativos a

otros actos de los ciudadanos. Después surgieron los tabelliones,

dedicados a redactar y guardar testamentos e. instrumentos privados;

éstos profesionales privados de origen consuetudinario pueden ser

los m&s auténticos antecesores del notario pGbiico moderno.
-Durante la. Edad Media, en Europa, se advierte a los

escribanos como fortalecedores de la funcidn de 1los fedatarios; en

el sig]o‘XIiI aparece ya el notario en su caricter de depositario
de la feApﬁblica. ' '

para el maestro Enriﬁde‘aiménez Arnau, 1a evolucién
de la funcit6n notarial se ubica en Castilla, Espafa, con el Fuero
Real del afio 1255 que otorga al oficio del escribano los caracte—
fés de piGablico, honrado y comunal, pues lo desempefid para todos has
ta la Ley OrgSﬁigaAEspaﬁola_de1 afio 1862. La generalidad de auto-—
res consultados Qbican en el afio 1234 el inicio de dicho progreso,
cuando Rolandino Rodulfo se hace notario y maestro en Bolonia, Ale
mania con el propGésito de conocer profundamente el derecho notarial

y difundirio a través de sus 1ibros "Summa Artis Motariae" (cuya fi
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naiidad priﬁordia] estriba en corregir y mejorar las formulas nota
riales en uso) y “"Tractus Notularum”, el cual introduce a la acti-
vidad notarial a través de estudios sobre derecho notarial y dere-

cho sustantivo relativo al ejecicio notarial (38);

Debido a 1a seguridad legal — evidencia de l1a exis—
tencia de leyes muy antiguas en Espafa-—, T2 Europa Medieval empie
za a institucionalizar y perdurar la figura del amanuense o escri-
b;ﬁo como un cargo piblico que fortifica la funcién del fedatario
pﬁblico. En 1503 se ordena a los escribanos asentar los derechos
de las partes, tanto en el registro como en 1as_carta; probatorias,
conforme a la declaracidn de aqué&llos. AsfT, se promulgan las leyes

sobre la integracibén del protocolo notarial.

o : Es;s’disposiciones legislativas disponfan fuero inte
';Fb,lreéogido directamente del otorgamiento pablico; en.lugar de
uﬁa lista o fé1ac16h de 6péraciones o negocios, los dbcumentos'phi
giﬁaTes se conservaban por el escribano quien expedfa exclusfvamgg
‘te copias literales de egos originales; cada escribano tenfa un 1i
bro encuadernado para escribir todas las notas relativas a los con
fratos, donde especific;da las condiciones y cldusulas, asf como

las partes renunciaciones y sumisiones.

El notario mexicano Bernardo Pérez Ferndndez del Cas
tillo afirma: "En el siglo VI de la era cristiana por primera -vez

existe una regulacién positiva del notariado, debida a Justiniano
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que en su enorme obra de compilacidén y legis]acién conocida como
Corpus Juris Civilis dedica las novelas XLV, XLVIII y LXXVI a re-
gular la actividad del notario, al protocolo y otorga el ca(&éter
de fidedigno y de pleno valor probatorio al documento notarial"”.
En la Edad Media — agrega el especialista— "Ta forma notarial evo
1ucion§ y fue regulada de manera m§s precisa” y en el siglo XIII
— concluye— fa1 igual que-en otro tiempo Justiniano hizo en Cons-
tantinopla, en Espafia Alfonso X el Sabio realiza una majestuosa
-ob;a de recopilacidén y de legislacidn, primero con el Ffuero Real,
después con el Espgcu1o'y finalmente con las S$iete pPartidas en las
que se incluye 1la reguIacién de la actividad del escribano; de ma
nera que en esta 1egislac16n 1a facultad de dar fe paGblica le co-
rresponde al Rey, quien la delega"® (39). En esa época, otorgar la
'atribuc?ﬁn para redactar y dar fe de las cartas de la Corte del Rey
’dé lasrciﬁAAdes y villas representaba una gran invest%ﬁura y sig—
nificaba mucha confianza de parte del monarca, por 1o cual era su-

geribIe 1a opcidn de 1a fe piblica.

Ante todo 1lo anter1or se torna imperioso analizar el

concepto de fe pidblica.

Por definicidn gene?a11zada, la. acepcién "fe” es 1la
creencia dada a las cosas debida a la autoridad ﬁe quien las dice
o atribuida a su fama pdbiica.  Etimoldgicamente, deriva de la pa.
labra latina fides, pero de manera indirecta del griego peitheio:

yo persuado.
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patente, manifies

» significa:
Desde el punto

El1 vocabla "pGblica”™
vista o sabida por todos.

proviene de papuiicum: del pueblo.

ta, notoria, advertida,

de vista de su etimologfa,

En el lenguaje Jjurtdico, ﬁegﬁn coincidimos con Froy
creencia mani-

14n Bafuelos Sd&nchez (40), fe pdblica gqguiere decir:
fiesta o notoria con l1a particularidad de ser pablica, o sea, con=-
E1 autor mencionado afirma que en la fe pd

trapuesta a 1o privado.
Ta verdad y la

blica existen fntimas relaciones con la buena fe,
en virtud de ellas entendemos cuando estamos ante un es—

una aseveracidn de realidad y una medi

plena fé;
La actividad notarial

tado psicoldgico colectivo,
da de eficacia probatoria, respectivamente.
es una funcién del E£stado a cargo de un particular investido de fe

pGblica, convirtiéndose &sta en calidad propia acordada a ciertos

instrumentos por 1a mera intervenci6n del notario.

El maestro Luis Carra1 ¥ de Teresa sostenfa la exis

tencia de dos tipos de fe pab11ca- originaria y derivada (41)-
‘Aquél1a se presenta\cuan@o el hecho se traslada al papel ‘en forma
de naﬁraéidn y es captado diFecté } coet{neamghte por la vista y
el ordo de! funcionario. Esta sebmadif{esta cuvando el funcionario
no. actda sobre hechos, bfenes o personas, sino exclusivamente so-—

bre documentos preexistentes.
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La fe pdGblica notarial se da en razén a l1a necesi-—
dad general de toda‘prueba, pues si el derecho objetivo se expre
sa condicional y en forma abstracta, su aplicacidn necesarigmen-
te, implica la verificacién del hecho presupuesto en la norma. Di

cha fe notarial satisface esa necesidad. E1 notario piGblico inter

viene y actia en el momento de la produccién del acontecimiento,
en el instante mismo de 13 generacidn del hecho, segidn palabras
de? propio Carral y de Teresa (42). Cuando se requiere a alguien
con interés jurfdico, se le solicita hacer constar el acto, siem-
pre y cuando le signifique un resultado juridico favorable y no
cuando la consecuencia represente una sancién, pues en este caso
el sujeto activo del {ilicito tendrd interé&s en evitar la existen-
cia de toda prueba.

La fe piblica es una atribucién del Estado origina—
da en el "jus imperium” ejercida por medio de sus 6rganos; En con

cordancia con el maestro Bernardo Pérez. Ferndndez del Castilio,
"en el sistema juridico mexicano el notariado forma parte de la Qr
jééﬁizacién del Poder Ejecutivo. E1 notario recibe la fe piblica
‘d§1 titular de este podér. por d{sposiciGﬁ de 5a ley" (43). De ég

ta meridiana interpretacidn doctrinal se colige: E1 Estado es el

depositario originario de Va fe pGblica, la cual nc pierde aun cuan

do 1a hubiera delegado en un particular. Ello puede advertirse .en lo

dispuesto en el artfcu10'1° de l1a Ley del Notariado para el Distri

to Federal: "La funcidn notarial es de orden publico. En el Distri

to Federal corresponde al Poder E£jecutivo de l1a Unién ejercerla por
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conducto del Departamento del Distrito Federal, el cual encomenda
r& su desempeiio a particulares, licenciados en derecho, mediante

1a expedicidén de las patentes respectivas®™ (44).

E1 notario es el funcionario publico investido de
fe piGblica, facultado para autenticar y dar forma, en los térmi—
nos‘de ey, a los instrumentos donde se consignen los actos y he
chos jurfdicos, cuya formulacién se hace a petici§n de parte; en
tal virtud, el fedatario tiene el derecho de cobrar honorarios

conforme-al arancel.

La fe pfiblica notarial representa 1a aptitud y capa
cidad de quien estd investido de ella para hacer creible aquello

que testimonia.

4.2. E1l registro pibliico de 1a propiedad: depositario de
la fe piblica registral y calificador . de las actas
¥ escritura notariales.. :

- $i analizamos el concepio de fe pGblica notarial ég
mo un atributo-del Estado delegadb a un particular, consistente
en la facultad de autenticar y dar forma legal a los instrumentos

donde se asientan l1os hechos y actos jurfdicos a peticén de parte,

‘resulta provechoso advertir la existencia de diferentes clases de

fe piblica, tan relevantes como 1a notarial. Estas son la fe pi-

blica.mercanti1. judicial y, sobre todas, la registral.
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E1 maestro Ramén Sdnchez Medal, al formular sus co-
mentarios sobre el nuevo Registro PGblico de 1a Propiedad del Dis

trito Federal, pondera 1la importancia de la fe pdblica registral

y sostiene: "“Para que los bienes rafces tengan-ei valor que razo-

nablemente les corresponda y puedan ser aceptados en garantfavde

créditos con intereses proporcionados, para el desarrollo de un

sano crédito territorial, es necesario que esos mismos bienes ten
gan un régimen jurfdico de publicidad, de seguridad y de respeto

a la apariencia juridica, que son precisamente los objetivos pri-

mordiales" (45) de esa instituciﬁn. De esta aseveracién se dedu-

ce que ese régimen no es factible sin una base sélida en la cual
se sustente el trdfico jurfdico inmobiliario, este basamento
encontramos en. la fe pGblica registral.

-

1o

E1 abogado Victor ﬁanuel Lechuga Gil, en re!aci§n &
los tércéros frente al registro pﬁb]ico‘de la-propiedad.nps advier
“te que cuando esta,insti:q;ién;déﬁ\ara o ﬁub1ica un aétd.’éste ;é
_presume exacto, con pfésuncién juris et de jhris (46);ve1 conteni-
do de sus anotaciones o inscripciones se supone en beneficio de ter
céros, pero los beneficfios del registro p§b1ico no deben, de ningy
na mafdera, alcanzar los casos de suplantacién de personas ni de fal
sificaci@n. E1 principio de 1a fe pGblica registral constituye,
pues, la manifestac1§n m§s importante de 1a presuncidn de exactitud

y veracidad del registro piblico de la pnopieﬂad.

Con apoyo en la fe prIica registral, la inscripci6n
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de un acto jurfdico se considera exacta en beneficio del aquiren-
te. A un contratante confiado en el contenido de su asiento re—

gistraT. se le protege en su adquisicién, sustituyéridose en gf tra
fico juridico inmobiliario 1a facultad material de disposicién del
bien, por el contenido del registro, aunque &ste no corresponda a

1a realidad juridica.

En l1a fe pdblica registral se sustenta e] registro
publico de la propiedad. Conforme a este principio, se otorga ple
na seguridad a quien adquiera el dominio o algin derecho sobre un
inmueble del titular inscrito. En este sentido, se considera al
transferente como propietario o duefio en los términos aparecidos
en las partidas registrales, y se legitiman o convalidan los efeg
-tos de titularidad en el supuesto caso de no serlo verdaderamente,
o cuando su derecho estuviera 1imitado por causas ajenas al regis

tro y aun por 1nexacc1tud de &ste.

E1l efecfo sustancial de 1& fe piblica registral con -
siste en conservar o maniener‘en su adquisicfdn al tercer ;dquimﬂ
te, incluso cuando posteriormente se llegara a anular el derecho
qel'otorgante ﬁor causas no asentadas en ei registro piblico de la

-propiedad; el verdadero titular podrd entonces disponer de accio—
nes reales o personales para obtener el resarcimiento de perjuicios
contra el causante de sus dafios, quedando el Estado al margen del
problema de reparar, pues el sistema registral es declarativo de

derechos, a diferencia de 1o ocurrido en los sistemas donde 1a ins
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cripcidén los 6onstituye.

Algunos autores de derecho notarial casi soslayan

el an&lisis de la fe piblica registral; pero al hacer la divisidn

de la fe pﬁb]ipa reconocen la existencia de 1a registral como una

nueva categorfa. Dice Froylan Bafiuelos Sdnchez, al citar la posi

cién de Lavandera manifestada en 1921: "La escritura establece

una verdad para todos: la existencia del acto y la fecha o momen-

to de celebrarse y comenzar sus efectos. Para extenderlos a ter-

ceros debfa publicarse notificdndosela solemnemente, para que 1le

gara a su conocimiento y ninguno la ignorase. La forma documen-—
tal era pﬁinéa Yy auténtica, con efectos de probar el acto plena-
mente entre las partes y para todos. Pero s6lo podrfa producirlos

cuéndo se abriese el protocolo para ejercitar el derecho en 1a via

judicial, o en sus preliminares (...)-"La inscripcién realiza las

funciohgs-civiles de 1a forﬁa que da existencia al actb"(...)- El

documehtO'autéhtico se hace pabiico por medio de otro que 1lo ;dma

(mds o menos a lavlgtra) para desplegar la autenticidad de su fuer -
za probante del acto a favor o en contra de cualquier interesado,
desde la fecha de su inscripcibn" (47). '

El depositario de l1a fe pidblica registral debe ser
un perito en derécho con amplia experiencia profesional y de reco

nocida solvencia moral. E1lo radica en que es la persona faculta

da por el Estado para proporcionar el servicio de publicitar 1o0s

actos jurfdicos formalizados notarialmente cuando conforme a la



ley se precisa de este importantisimo requisito para surtir efec-
tos ante tercero. Segiin el C6digo Civil para el Distrito Federal,
los documentos que sean registrables y no se registren, no produ-
" cirdn efectos en perjuicio de terceros: el registro proteje 1los

derechos adquiridos por el tercero de buena fe una vez inscritos,
aun cuando después se anule el derecho del otorgante, excepto cuan
do la causa de 1a nulidad resulte claramente del mismo regis tro

(48).

La actividad del notario queda supeditada a 1a cali

ficacién del depositario de 1a fe piiblica registral. €1 derecho
registrado se presume que existe y pertenece a su titular en la for
ma expresada por el asiento respectivo; se considera que el titu—
lar de una inscripciﬁn de domin1o o posesifn es duefio del inmueble

por mandato legal (49).

Para inscribir o anotar cua1quier titqu expedido
por algun notario, deberd estar previapente asentado ‘el derecho de
lavpersona otorgante o de'quien vaya a resultar perjudicado por la
. ihscripcidn. a no ser que se trate de inmatriculacién. Una vez

anotado uh titulo no podrﬁlinscribirsé otro de igual o-interior fe
‘cha. en caso de referirse al mismo inmueble o derecho real, cuando

aquel se le oponga o sea incompatible.

‘El C8digo Penal para el Distrito Federal establece

en la fraccién VII de su numeral 387: Comete el delito de fraude



quien vende a dos personas dq mismo bien rafz, sin convenir ser
“coprbbietarias Yy recibe el precio de la primera o'dé Ta segunda
enajenacidn; de ambas o parte de &1, o cualquier otro lucro con

perjuicio del primero o del segundo comprador.

Los registradores calificardn bajo su responsabili
dad los documentos notariales nresentados para la pridctica de al-
guna inscripcifn o anotacién, la cual suspenderdn o denegardn en

los casos siguientes:

— Cuando el tftulo presentado no sea de los que de

ben 1ﬁscrib1rse o anotarse;

~ Cuando el documento no revista las formas extrin

secas que establezca la leys

— Cuando las funciones ante quienes se haya otor-—
gado o rectificado ei documento no -hagan constar
"la capacidad.-de los otorgantes o chandb sea nota

‘ria la incapacidad de éstos;

—~ Cuando el contenido del documento sea contrario

.a las leyes prohibitivas o de 1nteré§ piblicos

~— Cuando haya incompatibilidad ante el texto del

documento y los asientos del registroi
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— Cuando no se individualicen los bienes del deu-
dor sobre 1os cuales se constituya un derecho
real o en el caso de que no se fije la cantidad
mixima garante de un gravamen, tratindose de
obligaciones de monto indeterminado, salvo los
casos previstos en la ﬁ1£ima parte del articulo
3011 del C6digo Civil para el Distrito Federals
— Cuando se den las bases para determinar el mon

to de la obligacién garantizada, y

— : Cuando falte algin otro requisito que deba 1le-
var el documento de acuerdo con el c6digo de re

ferencia u otras leyes aplicables.

. 4.3, El hotariado y ‘el registro pﬁb]ico de 1aApropiedad

De acuerdo con el profesor Bernardo Pérez Ferndndez
déI_Caglillo.. el notario. sin ser un empleado del f1sco y sin re
cibir remuneracién de éste, es un eficaz colaborador, con triple
carécter de verificador, 1iquidador y enterador de impuestos (...).
El notario como verificador de impuestos debe comprobar que todos
los documentos qug se le presenten como antecedentes o relaciona-
dos con el instrumento que va a autorizar estén debidamente requi
sitados en cuanto al pégo de 1o0os impuestos correspondientes. Es
pertinente hacer notar que el notario no tiene el cardcter de re-

tenedor, aunque algunas leyes equivocadamente asfT 1o mencionan.
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Si se opinara que es retenedor, el recibo que expide el notario al
causante serfa suficiente para acreditar el pago del impuesto(...).
A mayor abdndamiento. el notario no pdede recibir ninguna cantidad
de 1a que pudiera }eiener parte de pago del precio. Su agtividad
se feduce exc1usivamgnte a liquidar el pago de impuesto y si el
causante no le dﬁ‘eI importe para enterarlo, el notario autoriza
s81o preventivamente la escritura desligdndose de cualquier respon
sabilidad. Cuando dichos impuestos no estén pagados o lo estén de
manera incorrecta tendrd que denunciar a la Secretarfa de Hacienda
y Crédito Pidblico dicha circunstancia. E1 notario se convierte en
un eficaz agenté del fisco quien aprovecha los conocimientos técni
cos y juridicos, asi como la calidad horal de aquél en forma gra—
tuita® (50). ‘ :

éstas funcionés las desempeiia de acuerdo coﬁ lo es
tipulado por las fracciones I y 11 del articulo 26 y numeral 73
i 4e1 C§§1go Fiscal de la Federacidn, el segundo'pérrafo del articu~
1o 33 de i1a Ltey &él Impuesto al Valor‘Agfegadﬂ; el articulo 6° de
Ta Ley'&eI'ImpuestdISoBre Adquisicién de Inmhébles y lés artfculos

5° y 29 de la Ley de Hacienda del Departamento'del Distrito Federal.

De 1a opinién transcrifa. se podrfa colegir: 1los
fnstrumentos notariales qﬁedan fiSca]mente perfeccionados, con la
verificacidn y liquidacién del pago de impuestos, pero el legisla
dor mexicano ha facultado al reqistrador pablico de 1a propiedad

para supervisar el cabal cumplimiento de las obligaciones fiscales.
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Esto Io exp]jca en forma clara Alfonso VeISiquez Estrada: "Al rea
1izar la calificacidén registral con.vista en 1a ley, en 10s pro—

pios documentos presentados y.en el contenido de los libros
registro,

del

tendrd 1a base para determinar si el titulo es digno de
extenderie un asiento o si procede denegar o suspender su inscrip
cién. Verificard ademds que se cumplan con otros requisitos sefia

JTados por las leyes aplicables, entre las cuales se encuentran las
de caricter fiscal" (51).

Para .inscribir los actos o documentos es requisito
sine qua non exigir no séio el pago de lps derechos por concepto
de operaciones consignadas en el documento, circunstancia indica-

tiva de 1a responsabiliidad del registrador como funcionario fis—
cal. ' v

E1 maestro Guillermo Colin Sanchez, al ‘aludir-a . la
;quiﬁtq'etapa del pfocedimiento registréj de‘1a propiedad, expresa:
"Este acto, a cargo del pé?s@nal especialiiado, se 1leva a cabo to -
mando en ‘cuenta la naturaleza dei documento a in;cribif y los ac—
tos en &1 consignados, para asf proceder a cuantificar gI monto de
los_respec:ivos derechos con arreglo a las leyes fiscales ap11ca—
bieskaIAcaso“ (52). El1 servicio prestado por el Estado a través
. de las ofjcinas Je\»?egistrp. estd condicionado al cumplimiento de
una iontraprestaci6n: el pago de los derechos. Si no hhy contra-—
ﬁrestaciﬁn no puede haber servicios, a menos de incurrir en réspog

sabilidad oficial; no existirid el registro si no se h;n pagado 1los
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derechos a la Tesoreria del Departamento del Distrito Federal.

Segiin las reformas del articulo 5° de la Ley de Ha
ciendé del Departamento del Distrito Federal, "el registro pabli-
co de la propiedad inicamente inscribird actos, contratos o docu-
mentos cuando se compruebe que no existen édeudos pendientes sobre
contribuciones relacionadas con inmuebles" (53). Desde esta pers
pectiva, concierne al registrador 1a supervisién fiscal de los im
puéstos federales y locales liquidados por los notarios ante quige

nes se otorgan los instrumentos correspondientes.




(38)
(39)
(a0)

(41)
(a2)
(43)
(a4)
(45)

(as)

87y
(a8)

(49)
(50)

(51)

(52)
(53)

~primera seccidén, péag.
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JURISPRUDENCIAS DICTADAS POR LA SUPREMA CORTE DE JUSTICIA
DE LA NAC!ON'EN RELACiDN (iON ALGUNOS TEMAS DEL PRESEN
’ TE CAPITULO. '




"REGISTRADOR PUBLICO DE LA PROPIEDAD. MEDIO DE DEFEN .
SA LEGAL QUE DEBE AGOTARSE PREVIAMENTE AL AMPARO PRO
MOVIDO CONTRA LA NEGATIVA A INSCRIBIR UNA ESCRITURA.
Segin criterio sostenido por este Tribunal Colegiado
en l1a tesis nimero 18, visible a fojas 305, Tercera
Parte, publicada en el Informe correspondiente al afio
de 1981, el juicio de garantias en contra de la nega-
tiva del Registrador PGblico de la Propiedad es impro

cedente, si el quejoso no hubiere cumplido con el prin

cipio de definitividad agotando previamente el medio
de defensa legal establecido en el articulo 3050 del
Cédigo Civil para el Estado. Ahora bien, de 1o dis—
puesto'en ese precepto y en los diversos 3051 y 3052
del mismo C6digo se deduce que tal medio de defensa le
gal constituye un verdadero juicio en el cual debe de-

mandarse la califica¢ién del tftulo hecha por el Regis

trador Piblico al negar la inscripcibén y obviamente,

éste reviste el cardcter de demandado, entablandose la
1itis entre ambas partes. con el ofrecimiento y desaho-
go de las pruebas respectivas, decidi&ndose el: juicio

101.

'con una sentencia que apruebe o desapruebe la caljfica

ci6n del tTtulo.

Amparo en revisi&n 88/84.-E10fna Ro
jas. S&nchez y Coag.-24 de febrero -
~de 1984. -Unanimidad de votos.-Ponen
te: Mario Gémez Mercado.-Secretar1o.

José& Guerrero Lszcares»:

Informe 1984, Segunda Parte, rendido a la Suprema
Corte de Justicia de la Nacibén por su Presidente.
Segunda. Parte.-México, 1984.-Mayo Edicjiones, S.de
R.L., Tesis 23, p.280. .



" REGISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS INSCRIPCIO
NES HECHAS EN EL.

Las inscripciones hechas en el Registro Pibli

co de la Propiedad tienen efectos declarativos

y no constitutivos, de tal menera que los dere

chos provienen del acto juridico declarado pe-
ro no de la inscripcién, cuya finalidad es dar

publicidad al acto y no constituir el derecho.

Sexta Epoca. Cuarta Parte.

Vol. XV. P8a. 263. A.D. 3649/56.-Carlos
Lagunas :Govantes. Unanimidad de 4 votos.
Vol. XV. Pag. 275. A.D. 103/57.-Marfa -
- Matamoros Vda. de Soria.-5 votos.

Vol. XIX. Pag. 215. A.D. 6604/57.-Simén
A. Garcia.-5 votos. :

Vol. XL111. P&g. 78 A.D. 5036/55.-Alejo
Roberto Pérez.-Unanimidad de 4 votos.
Vol. XLV. Pag. 87. A.0.5338/60.-Emildio
Ortfz.- 5 votos.”

durisprudencia, 1717-1975, Cuarta Parte, Tercera Sala,
sis 317, p. 963.
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" EMBARGOS, EFECTOS DEL REGISTRO DE.

"Los contratos que deben registrarse, no surten efectos
contra terceros mientras no hayan sido inscritos; de mo
do que si una compraventa se registra con posterioridad
a la fecha en que se trabé embargo sobre el 1nmheb1e que
se enajena, dicha venta, aungue traslativa de Ta propig
dad para el comprador, no se puede oponer al embargante,
. que adquirid derechos respeto del bien rafz vendido, con
anterioridad a 1a fecha en que inscribis la compraventa
en tanto que el embargante §f puede oponer al comprador,
los derechos réaIes que se derivan del secuestro debida

mente registrado.’

Jurisprudencia,. Tesis de Ejecutorias 1917-1975,
Cuarta parte, Tercera Sala, pp. 561-562. .
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REGISTRO PUBLICO. CANCELACION DE INSCRIPCIONES DE EMBARGOS
EN EL.

" No basta el solo transcurso del término de
tres afios, a2 partir de 1a fecha de 1a inscrip
cidon de un embargo, para que se pueda ordenar .
su cancelacibén, sino que es necesario que ese
iapso coincida con una absoluta inactividad
procesal por igual tiempo, imputable al éctor,
que haga'raciona1mente presumir, para explicar
tal inactividad, la existencia de novacién,
transaccién o0 algiin otro arreglo entre las par

tes, que deba privar de fuerza- al embargo.

Quinta Epoca:

.. Tomo XL. P&g. 1133. -Huerta Lamberto de
1a (Suc. de. ).
Tomo - LIT. Pég- 1558.-Banco del Estado
de Mixico, A
Tomo LVIII. Pég. 1121, -Godoy Enrique.
Tomo LXXI1I. Pag..1020.-Molina Wistano.
Tomo LXXV. Pag.3026.-N&jera Genoveva."

Jurisprudencia 1917 1975, Cuarta Parte, Tercera Sala, Tesis
314, p. 954. - -



"REGISTRO PUBLICO, CANCELACION DE
INSCRIPCIONES DE EMBARGOS EN EL.

"No basta el solo transcurso del término de tres afios,
a partir de la fecha de’ la inscripcidn de un embargo,
para que se‘pueda ordenar su cancelacién, sino que es
necesaric que ese 1apso coincida con una absoluta inac

tividad procesal por igual tiempo, imputable al actor,

que haga racionalmente presumir, para explicar tal inac

tividad, la existencia de novacién, transaccidn o algiin
otro arreglo entre las partes, que deba privar de fuer-

za al embargo.

Quinta Epoca:

Tomo XL, PAg. 1133.-Huerta Lamberto
. de ka (Suc.de

‘Tomo . LII, P&g. 1553--Banco de] Esta
- do de'néxico. S.A.

Tomo 'LVIII,. g 1121.-Godoy Enrique
‘Tomo  LXXIII, P&g.1020.-Molina Wista-

no.. . R g R
Tomo LXXV, Pag.3036.-N$Jera Genoveva.”

105.

Jurisprudencia, 1917-19756, Cuarta Parte, TerceraFSa-

la. Tesis 314, p.954. México, 1975.
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"EMBARGO PRACTICADO EN BIENES SALIDOS
DEL PATRIMONIO DEL DEUDOR. ILEGALIDAD
DEL. .

“£1 embargo s6lo puede ser eficaz cuando recae en bie-—
nes que corresponden al demandado, y no es juridico que
por no haberse inscrito oportunamente la compraventa,
el acreedor del vendedor tenga derecho a secuestrar 1o

que ha salido del patrimonio de é&ste..

Quinta Epoca:

Tomo CI, P&g.2721.-Gonz&lez Torres
Jesis.

Tomo CV, P&8g.798 .-Nufiez Antonio.
Tomo CVIII, P&g.1005.-Limantour
Alfredo. .

Tomo CVIII, P&g.2444.-Limantour
Alfredo. -

Tomo CXVIII,Pdg.245.-Garcfa Soto J.
Jdesids." . X

Jurisprudencia, 1917-1975, Cuarta Parte, Tercera Sa-
- la, Tesis 186, p. 563. M§x1;9, 1975.



"REGISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES HECHAS
EN EL.—-AQn cuando en el caso no existe prueba directa
de que se hubiera notificado al mandatario la revoca—
cién del poder, al quedar debidamente inscrita en el
Registro Piblico de ia Propiedad y del Comercio dicha
revocaciﬁn. debe surtir sus efectos desde l1la fecha de
1a inscripcidn, .puesto que si surte efectos contra ter
ceros, con mayor razén debe surtirlas er relacién con
el mandante y el mandatario, mixime que en el presente
caso dicho mandatario vendid a su hija y se dio por re
cibido del precio, por lo que rea1iz§ un acto ilfcito
por carecer de facultades para enajenar, y simulado por

‘que no probé la entrega del precio. .

. Amparo directo 6703/80.-Miguel
. Angel Collado Canti.-21 de enge
ro de '1983.-5 votos.-Ponente:
J. Ram6n Palacios Vargas.-Se-—
g:etario: Enrique Duefias Sara-

a."

Informe 1983, Segunda parte, Tercera Sala, Tesis 97,

p. 75,

107.
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"REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, INFORMES
DE LOS ENCARGADOS DEL, PROCEDENCIA DEL AMPA
RO CONTRA LA RECTIFICACION DE LOS.

Si el encargado del Registro Piblico de 1a Propiedad in-

forma inexactamente,-que cierto predio no tiene gravamen

alguno, cuando s{ reportaba un embargo debidamente rebis

trado, y por esa omisién, se 1leva adelante el remate de

dicho predio, y sin citar al interesado, aunque el efec—

to directo e inmediato del amparo que al respecto se prg

" mueva, de concederse, seria la rectificacién del aludido

informe o certiticado del citado encargado, tal rectifi-

cacion puede colocar al presunto agrav1ado en condiciones
‘devcombatir por los medios legales conducentes, d1cho re
 m$te. por 1o qué no es notoria e indudable la causa_dei

'1mprocedeﬁdia'cbhs1§tente’en 1a consumicién irrebaréb1e’

de los actos reclamados, para desechar de plano la deman-

da respectiva, y debe estudiarse y tramitarse. sin perjui

cio de las causas de improcedencia que puedan aparecer.
Quinta Epoca:

Tomo LXXIII, P&g.

3550.-Bustamante
Luis Felipe.*®

Tesis -de Ejecujorias. 1917-1975, Cuarta Parte, Tercera Sa
la, p. 26. México 1975. ’



REGISTRO PUSLICO. CASOS EN QUE NO PUEDE SER INVOCADA LA
BUENA FE EN EL.

"La buena fe registral protege 1os derechos adquiridos
por tercero de buena fe, una vez inscritos, aunque des
pués se anule o resuelva el derecho del otorgante, ex-
cepto cuando la causa de l1a nulidad resulta claramente
del mismo registro, tratindose de contratos gratuitosy
en 1os casos de actos o contratos violatorios de una
41ey prohibitiva o de tnterés piblico. Bajo estos prin—
cipios legales, la buena fe registral no puede ser in—
vocada, ni el derecho del tercero protegido, entre otros
casos: cuando una informacién testimonial adolece de
irrnegularidades que aparecen en el registro, cuando el
tercero conocia el vicio de origen del titulo de su ena
jenante, cuando no exista continuidad de trasmitentes
que acredite que.la persona de quien adquirié el terce-—

Yo, a su vez, habfa adquirido de quien tenfa legitimo de

recho, y cuando 1a anulacién del derecho del otorgante
-proviene de un hecho delictuoso, como falsificacién de
firmas, o suplantacién de una persona.

Quinta Epoca:

Tomo CXXVI. P&g. 412. A.D. 3735/54.-
Suc. Miguel Capistrdn.-5 votos.

Tomo CXXX. P&g. 324. A.D. 5169/55.—
Guillermo Francisco Macfas-Unanimidad
de 4 votos.

Sexta Epoca. Cuarta Parte: .

vol. XIII. P&g. 9 A.D.613/57.— Juan
Martfnez Zapata.-5 votos

vol. 'XL. Pig. 48. A.D. 4524/59 -Andrés
Silva Cortazar.-5 voto

vol. XLvV. P&g.87. A D. 5696/59 _-Benjamfn
Montafio.-5 votos."

Jurisprudencia, 1917-1975. Cuarta Parte, Tercera Sala,
316, p. 959.

109.

Tesis
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ACCIONES QUE IMPUGNAN EL DOMINIO DE INMUEBLES. INTERPRETA
CION DEL ARTICULO 3008, EN RELACION CON EL 3009, DEL CODY
60 CIVIL PARA EL DISTRITO Y TERRITORIOS FEDERALES.

"La regla del articulo 3008 del C6digo Civil, en el senti
do de que no pueden ejercitarse acciones que impugnen e}l

dominio de inmuebles, sin que, previamente o a la vez, se

entable demanda de nulidad o cancelacién de la inscripcién

relativa, no es un requisito esencial en el ejercicio de

la accién de prescripcidon adquisitiva, que se da contra la
persona que en el registro aparece como duefia, porque en
estos casos, la sentencia que declara propietario al actor
es el titulo que debe inscribirse, segin el articulo 1157,
y no pudiendo los bienes rafces aparecer inscritos a 1a vez
en favor de dos o m&s personas que no sean coparticipes,
forzosamente deberd ordenarse por el juez, en acatamiento

el articulo 3009 del propio ordenamiento, 1a cancelacidn
de la inscripcién relativa ail anterior propietario.

adn
cuando. esto no le haya sido solicitado.

Quinta Epoca:

Tomo LXXXV. Pig. 2143. A.D. 9533/41.-
Flores Chapa Carlos.-Unanimidad de 4
Votos.
Tomo XCl. P&g. 69. A.D.5396/44.-Veldz
quez Francisco.-5 votos.
Tomo XCVI. P&g. 1590. A.D. 6655/46.—
Fierro Juana. Suc. Mayoritaria de 4 -
votos.
Sexta Epoca. Cuarta Parte:
Vol. XXXVI. Pag.1l. A.D.5488/59. - Ma~
nuela Soto Vda. de Badillo.-5 votos.
Vol. LXXXIV. P&g. 101. A.D.217/63.-—
Gabriel Cristalino.-5 votos.*”

b

e o

ggrisprggencia 1917-1975, Cuarta Parte, Tercera Sala, Tesis
s P- - .
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REGISTRO PUBLICO. CANCELACION DE INSCRIPCIONES
EN EL.

"Para que pueda cancelarse una inscripcién en
el Registro Piiblico, debe oirse a 1a persona

en cuyo beneficio se hizo el registro. porque
las prevenciones del articulo 14 constitucio-
nal estd3n por encima de cualquier otro préceg

to legal.

Quinta Epoca:

Tomo XVII. P&g. 1079.-Galvez Arcadio.

Tomo XXV. P&ag. 802.—Peniche Rudesindo.
Tomo XXVIII. Pag. 565.-Téllez Ambrosio.
Tomo XXVIII. Pdg.1450.-Castro- Dario Ga—

. bino
Tomo ™ XXXII. Pig. 971.-Gdmez Ochoa Lo—
renzo..

Jurisprudencia 1917-1975, Cuarta Parte, Tercera Sala, Tesis -
319, p. 956. - .




CAPITULO QUINTO

FUSION DE LAS INSTITUCIONES DEL CATASTROs
REGISTRO Y MNOTARIADO

La forma impresa de la manifestacién de traslado
de dominio .

E1 folio .de entrada y tramite

Propuesta‘de cédgla de matriculacibn inmobiliaria
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FUSION DE LAS INSTITUCIONES DEL CATASTRO REGISTRO
Y NOTARIADO

5.1. La forma impresa de la manifestac16n de traslado
de dominio.

Son obligaciones del ciudadano de la Repiblica vy,
en general, de todo mexicano, contfibuir para los gastos pGblicos,
tanto de la Federacidn como del Estado y municipio en donde resi-
da, e inscribirse en el catastro de 1a municipalidad manifestando
la propiedad raiz que posea. - Esta disposicidén de la Constitucién
Polftica de los-Estados Unidos Mexicanos se cumple por los contri
buyentes a través de “formatos impresos"”, distribuidos ﬁor la Se-
cretarfa Je Hacienda y Crédito Piblico y 1a Tesoreria del Distri-

to Federal.

En 1o que concierne a las promociones presentadas
ante_lis autoridades fiscales, el C6digo Fisca1 de Ta Federacion
' hanifjesta que deben hacerse "en las formas aprobadas al efecto
por la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico y en el ndmero de
eJemplarés establecidos en las mismas formas oficiales” (54). Con
este ordeﬁamiento, el legislador mexicano‘procura sistematizar Yy
modernizar la captacidn, almacenamiento y procesamiento de datos
fiscales por medio de computadoras electrénicas, las que simpiifi
can notablemente al contribuyente los tramites para pagar sus im-

puestos.
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Con este criterio, 1a Secretaria de Hacienda y Crg&
dito Piblico aprobé 1as formas "HIAI-1" e "Hiva - 2" que atienden
las declaraciones para el pago de los impuestos sobre adquisibién
de inmuebles, acerca de enajenacién de bienes y por enajenacidn de
construcciones no destinadas a casa-habitacién (véase apéndices

primero y segundo).

Mediante Tos formatos mencionados, aquella dependen
cia federal obtiene informacidn de bienes raices, pero no profundi
za en la descripcidn de sus colindancias, dimensiones y superficie;
se destacan, sin embargo, su valor, fecha de adquisicién e ingreso

gravable.

ta Tesorerfa del Distrito Federal utiliza una forma
‘impresa para la declaracién del pago del impuestorsobre adquisiciﬁn
‘de bienes‘inmueb]es y aviso de enajenacién, en cumplimiento de 1lo
dispuesto enrlos titulos li.ixl y XIvV de la Ley de Hacienda del De

partamento del Distrito Federal.

A diferencia de las formas oficiales aprobadas por
la Secretarfia de Hacienda y Crédito Piblico, el formato de 1a Teso
reria del Distrito Federal aludido, exige la plena identificacién
del inmueble; quiéné§ otorgan la operacién deben manifestar, bajo
protesta de decir verdad, 1a ubjcacién y cédigo postal del predio;
sus colindancias, dimensiones y superficie en metros cuadrados, ¥
la clasificacién, antiguedad, tipo de construccidn, estado de con-

servacién, descripcién y servicios del inmueble (apéndice tercero).
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5.2. El folio de entrada y trémite

Con 1a regliamentaci6én vigente, el folio dlar\o de

entrada y trémite se utiliza para relacionar los documentos que

ingresan a la oficina, pues la instancia respectiva se entiende

s6l1o con la presentacién del titulo acompafiado de solicitud escri

‘ta, la cual es practicada-en 1a forma proveida al usuario por

aquélla.

Este folio tiene el doble propdsito de servir
instrumento probatorid de 1a prelacién del titulo,
medio de control,

de

y fungir como
dado que el titulo se acompafiard con ese folio

‘én todas las fases del procedimiento reqistral. EV1 Registro Pi-

blico de la Propiedad del Distrito Federal recibe y da entrada a
. tﬁdg clase de documentos con propdsito de inscripci6n,

anotacién
o informacién.

Por medio del folio de entr;dg y trSmite~e1;in£gZ
resado solicita los actos materia de inscripcidn contenidos en el
documento o testimonio notarial.

La importancia legal de este folio esfriba en cum-

plimentar el principio de rogacidn. £E1 procedimiento registral

puede iniciarse exclusivamente a instancia de parte, mediante so-

licitud del usuario en 1a oficina registral de una mids operacio-—

nes consignadas en el instrumento privado o pdblico.
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Para efectos del reqistro inmobiliario del Distri-
to Federal, el principio de rogacidn se plasma en el folio en en-
trada y trdmite, consistente en una hoja de papel impresa con sig
te rubros para describir: l1a finca objeto de la ovperacidn, sus an
tecedentes registrales, la naturaleza del acto o contrato, el ti-
tular registral actual, el titular del derecho en la nueva inscrip
cidn y el documento amparado por esa solicitud. Este folio es
proporcionado por 1a oficina registradora al usuario.interesado pa
ra que le suministre 10s datos de 1a operacién. También el perso-
nal registral consigna la fecha y nimero de recepcién, asi como la
caiifipacién registral del documento, en sus tres posibles fases
(seccién de calificacidn e inscripcidn, seccién juridica, y de los
auxi]iarés de l1a direccidn general), hasta el tramite agotado y su

publicacidon en el béletin de 1a propia 6ficina.‘

ta informacién requerida por este folio correspon—
de ademds a los fundamentos legales para decretar el mohto del pa
go de derechos conforme a 1a Ley de Hacienda del Departamento del
Distrito Federal, asi como establecer 1la susbensién o denegacién
del tramite de inscripcién y, en su caso, confirmar o revocar el

acuerdo denegatorio, siguiendo el documento hasta su devolucidn al

interesado.

En términos generales, el contenido del folio de
entrada y tramite queda implicito en el enunciado que precede a ca

da una de sus casillas. Dicho contenido, — expresa  su autor, el
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maestro Guillermo Colin Sinchez— se ha determinado también en fun
cidn de 1a dinamica del folio, reduciéndolo a un minimo compati-—
ble con el volumen de informacién que se precisa, a fin de refle-
jar en todo momento el estado del tramite y establecer la conexidn
y coord}nacién interseccional necesarias. Es ividente que el pro
p6sito que guid la estructuracion del folio diario fue evitar ese
embarazoso papeleo que compliica, dificulta y demora los tramites
cuyo flujo., en tales condiciones. ha de encauzarse a.través de una
interminable profusidn de formas impresas. Esta intencién impuso,
como es natural, serias limitaciones de espacios, dificultad que
se ha suspendido mediante el:arbitrio de abreviar en tode 1o posi
ble los términos y expresiones mis usuales (55). Al final del pre

sente capftulo se reproduce el folio.

Las aﬁtoridades fiscales y registra]eé se valen de
formas fmpresas para recibir las so1icitude5'o promociones de qu
interesados en el traslado de dominio de Bienes rafces,. pero en to
dos los casos la informacién inmobiliaria se recaba para almacenar
y procesar los datos por medios electrfnicos. Para ello se usan

vsi;temas computacionales mas modernos que“e1 ancestral 1libro de
protocolo notarial, fuente original o primaria de donde se tomarian

los ¢atos de 1a fina aspirante a la inscripcidn.
5.3. Propuesta de cédula de matriculacidn inmobiliaria.

El1 28 de febrero de 1571. el austero gobierno del
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abogado Benito Judrez Garcfa promulga el decreto que reguia el ti

tulo XXIII del C&8digo Civil del Distrito Federal y‘Territorio de

Baja California de 1870, a efecto de contar con un reglamento del

registro piblico de 1a propiedad. Esta iniciativa es alentada por

el espiritu de las leyes de reforma, procuradoras de otorgar segu
ridad juridica al patrimonio inmobiliario desamortiiado y secula-
rizado a las corporaciones religiosas, y en general al acervo de
bienes raices de los habitantes de la capital.

Algunos afios después, el gobierno del General Por-
firio Diaz corrompe el sentido formal de Ta obligacién de inscri-
bir los titulos y autoriza a las compafifas deslindadoras y a su

suegro para despojar de sus tierras a quienes, careciendo de las

'fescrfturas". no podian acreditar Ja titularidad de los predios ni
su registro. En esta accidén no §e toma en cuenta la posesidn inin
terrumpida a’?ravés de .varias generaciones, las cuales simplemente
se consideraban propietarias, reconocidas por todos los vecinoé.y

porktodos los gobiernos, sin necesidad de exhibir los titulos, pe~-
ro sobre todo sin la obligacién de mediar titulo de propiedad re-

gistrado (56).

E1 movimiento armado, iniciado en noviembre de 1910,
y su triunfo contra el absolutista régimen del ancianoc presidente
mexicano, nos coloca en febrero de 1917 ante un nuevo régimen de de
recho que, desde la ciispide de la pirdmide jurfdica {(57) y enmegdag

do las incorrectas interpretaciones del sentimiento reformador de



Judrez en materia de {matriculacidn de bienes raices, estipula

desde entonces lo que se sefiala a continuacifn: En cada Estado de

la Federacifn se dard entera fe y crédito de 10s registros de to-
‘dos los otros y el Congreso de l1a Unidn,

por medio de lTeyes gene-
rales,

prescribird la manera de probar dichos registros y los efec

tos de e11os,sujeténdose a las siguientes bases:

tas leyes de un Estado s610 tendrin efecto en su

propio territorio y, por consiguiente.vno podrdn

ser obligatorias ‘-fuera de é]; v

Los bienes muebles e inmueblies se regirdn por la

- ley del lugar de su ubicacién.

‘E1 constituyente permanente de nuestro pafs, dispi
. S0 en 1983, que los munic1pios deben administrar libremente su ha
yéiénda, forméndose con 1os rendimientos de los bienes que les per
tenezcan, asi como de las contribuciones —-incluyendo tasas adwmo

nales estipuladas por los Estados sobre la prop1edad inmobiliaria,
de su. fraccionamiento, divisiﬁn.

consolidaci§n, traslaci@n y mejo-
ra,

ademis de 1os impuestos cuya base sea el cambio de valor de los

inmuebles y de 1los ingresos. derivados de 1a prestacidn de servicios

.pGblicos a cargo de los ayuntamientos— (58); E1lo deriva del man.
damiento constitucional que, desde el afio 1917, manifestaba como
ob1igac1§n del ciudadano deé l1a Repiiblica Mexicana dinscribirse en el

catastro de la municipalidad, declarando 1a propiedad que el mismo
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ciudadano tuviera (59).

La legalidad, publicidad, seguridad, rapidez; 'lo
fici!ly simple del trafico inmobiliario en los municipios mexica-
nos dependen, en gran medida, del impulso y modernizacién que re-
ciban las tres instituciones pidblicas locales involucradas en con
tratar, identificar, deslindar, valuar, controlar y asequrar cada
finca: el notariado, el catastro.y el registro piblico de la pro-
piédad. Pero no existe, hasta ahora, ley general paFa la Repibli
ca o iniciativa de legislaciGn ante el Congreso General en donde
se prescriba la manera de probar 10s registros inmobiliarios o el
efecto de ellos en todo el pafs. Tampoco estd vigente algquna otra
ley de observancia general relativa a la creaci6én, organizacidn y
direccién del sistema integral de administracién hacendaria local

o-municipal, apoyada en el trafico Jjuridico inmobiliario e inspi-
V rada en el mandamiento del inciso "a" de la fraccién IV del articu
1o 115 constitucional, en relacidén con el primer pirrafo y 1a frac

.ci6n I del numeral 121 de Ta carta magna.

) Ante la reforma constitucional concerniente a 1a ha
c¢ienda municipal, resulta probicia e indispensable la fusidén de las
tres instituciones locales ,participantes en el tra&fico inmobiliario
de Tos particulares, pues el notariédo, el catastro y él registro
piblico intervienen actualmente como intermediarios de los munici-—
pios en 1la recaudacién &e las contribuciones. Dicha intermediacidn

se da en virtud de tratarse de instituciones dependientes del poder
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ejecutivo de los gobiernos jocales.

En materia federal, el Poder Ejecutivo Federal fu—
sioné las direcciones del Catastro de la Propiedad Federal y del
Registro Piiblico de 1a Propiedad Federal, para crear una séla ins
titucién responsable de catastrar y registrar los bienes rafces
federales, desde el 13 de méyo‘de 1981 (60); iguaimente, el Podér
tegislativo aprobé la vigente Ley General de Bienes Nacionales y
faculté a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologfa a prescin
dir de 1o0s notarios pﬁblicps cuando el gobierno federal adquiera
inmuebles por doqaciGn o por resolucién judicial y cuando éste o
sus organismos descentralizados y empresas de participacibén esta-

tal mayoritaria l1os enejenen a particulares carentes de suelo pa-
ra construir sus viviendas.

‘La fusidén realizada por el gobierﬁb federal y 1a fa
tu]téd‘de escriturar inmuebles sin la intervencién de nﬁtarios, no
han sido‘cabalmente comprendidas tanto por lps~gdbiernos’de Tos es -
tados cuanto por eT Departamento del bistrfto Federal, 1os cuales
han rechazado las "esc;ituras“ 1nscr1tas en el Registro Piblico de
Ta Propiedad Federal, previamente elaboradas con apoyo en los ar—.
ticulos 67, 74 y. 85 de 1a Ley General de Bienes Nacionales. Los
registro; 1oca1e;‘han exigido que las escrituras se otorguen ante
notarios piiblicos para considerarlas formaimente vdlidas, conforme
al ar;icu1o 2317 del C6digo Civil para el Distrito Federal y su co

rrelativo en los c6digos civiles de otros Estados. Esto soslaya
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el contenido de la fraccidn.'1 del numeral 3005 del propio cédigo:
no s81o se registrardn los testimonios de escrituras o actas nota
riales, sino también otros documentos auténticos, verbigracia las

escrituras expédidas por el gobierno federal y autorizadas por 1la
Secretaria de Desarvrollo Urbano y Ecologfa.

En el servicio registral federal hemos advertido
—~ a pesar de la peculiar actitud de l1os registradores locales—_el

cumplimiento satisfactorio de 1os propésitos del legislador

de
1981, sobre 1a estructuracién de un nuevo sistema integral de con

trol, administracién, aprovechamiento y vigilancia de 1a propie—
dad inmueble de 1a nacidn (61). Tales propésitos se sustentan en

un principio, a saber: Todos los bienes de la administracién pi—
blica fedékal, independientemente de 1a naturaleza juridica de la

institucidén pGblica detentadora, deben tener un efectivo y dptimo
aprovechamiento. E1 sector piblico va a l1a vanguardia para dar
'séguridad al trifico inmobiliario.

E1 sector privadq de Ya economfa mexicana. se ha apg
yado tradicional y legalmente en el notariado para formalizar sus

opgraciones con inmuebles, pues sus componentes estin -al tanto de
1a constitucién, modificacidn y extincidn de personas morales: em
.presas, asociaciones, sociedades civiles y sociedades anénimqs.
"Es de lamentar, sin embargo; que el sector social - integrado por
_sindicatos. ejidos, compnidades y cooperativas# debe enfrentarse

a un laberinto de trémites y miltiples esfuerzos cuando uno de sus
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‘modestos'integrantes trata de forma}izarv]a\adquisiciﬁn del sue-
lo para su vivienda. S1 bien es cierto Ta ley 10 trata dgual que
al potentado, también es verdad, que este trato es injusto debi-—

do a su desigualdad de conocimientos y recursos econdmicos.

El. tr&fico jurfdico inmobiliario de este sector
econSmico pronto se verfa incrementado de cumplirse l1os prop6si-—
tos del gobierno de la Repiblica Mexicana, respeqto al programa
de vivienda "mds ambicioso de 1a historia” (62). Con el se pre—
tende rea1iiar, durante un afio, mil viviendas cada dfa hd&bil con
una inversidén de 375 mil millones de pesos, en beneficio de més
de ﬁi]]ﬁn y medio de. personas, Yy en su caso hasta 500 mil accio—

‘nes de vivienda en 1984 (63) e igual niimero cada afio del propio

SEXEI'I‘iOr

) éComo enffentar el reto de formalizar el traslado
dg dpmihio? .SoloAsi con voluntad 6olft1ca se resuelve fusionar a
yias tres aTudidas:instiiucionés, concurrentes en cada entidad fe-
défatfva.. Nuestra~pﬁophesta se susténtaljhridicaménte, pero tam-
bién en ia praxis. . Para afrontar ese desaffo es propicia la crea
cién, organizacién y direccién de una entidad de l1a administracién
piblica local, r{sponsable de brindar los 'servicios de formalizar
lag opera;ionesvt}aslativas del ddmipio de bienes raices, realizar
'elkcatastro de esoﬁ‘predios. recaudar 1os impuestos y derechos ge-
‘neradds por aquéllas y otorgar seguridad jurfdica a dicho trdafico

inmobiliario.
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Del estudio &e las instituciones piiblicas partici-
pantes en el trdfico jurfdico en nuestro pafs; se puede colegir
que tanto el catastro como el registro pidblico de la propiedad y
el notariado piblico son materias locales, es decir objeto de le-
gislacidn dev1os Estados de l1a Federaci6én y, en su caso, del Dis-
trito Federal. Lo anterior estriba del mandato constitucional el
cual manifiesta que en cada una de las- entidades federativas se
dard entera fe y crédito de los actos piablicos y registros de to-
das las otras, pero exclusivamente el Congreso General, mediante
leyes generales, prescribird la manera de probar dichos actos y re
gistros; por su parte, los bienes se regirdn por la ley del lugar
de su ubicacién, pero. no se han promulgado hasta ahora 1las prescrip
ciones legales generales concernientes al registro de titulos sobre
adquisicidn, transmisién, modificacidén, gravamen. o extincidn d;l do

~minio, la'pose§16n y demds derechos reales resnecto de los bienes

inmuebles.

Ante 1a ausencia de una ley general acerca del regis-
tro de1 trédfico inmobiliario, el marco normativo actual de 1a ha~
cienda municipal y la obligacidn del ciudadano de inscribirse en el
catastro de la municipalidad, manifestar su propiedad raiz y contri
buir para los gastos pablicos, es adecuado para legislar ahora so-—
bre la forma de contratar y la manera de registrar los tftulos en
todq 1a Repiiblica, fusionando las tres instituciones mencionada§
utilizadas, quiza, por inercia y tomando en -cuenta que éstas exis

ten por causas u orfgenes diversos, pero todas consideran a la
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finca como la unidad b&sica, sea fiscal, contractual o registrail-

mente.

La re1ac1§n interdisciplinaria en el control del
trdfico de bienes rafces se da por razones de validez en la forma
de cada acto de calificacién fiscal de la operacién y de seguri—
dad juridica del contrato. De tal forma, se genera una especie de
tracto sucesivo cue, al violarse, se sanciona con recargos a la ta
sa impositiva. En todo caso, el fedatario piblico, el perito va—
Tuador, el recaudador de impuestos o derechos y el registrador pi
blico son delégados de la facultad del Estado. Es decir, son de—
positarios de la fe piblica que tle cérrespopdeAoriginariamente;el.
legislador puede prescribir la manera de probar los actos y regis
tros del multicitado tr;fico inmobiliario. En esa virtud, propo-— ‘
nemos la vigencia de una cédula dGnica suscéptible de captar almace
nar y procesar los datos de cada finca, asT como publicitar su si-

~tuacién legal con respecto a las limitaciones o grévémenes o su 13

bertad de cargas frente' a terceros.

Dicha cédula consiste en una hoja de papel impresa,
con espacios en donde se consigne el acuerdo de dos o mi&s volunta-
des sobre la creacidén o transferencia de derechos y obligaciones.
Esta es una forma ad hoc que cuenta con casillas destinadas a asen
tar los datos exigidos en todos los formatos hasta ahora utilizados
por las diferentes oficinas, con objeto de captar el consentimiento

de las partes contratantes y a su vez manifestar Jla operacién para
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efectos fiscales, asY como oponer los derechos del adquirente fren

te a terceras personas.

tas diversas operaciones contractuales y los conve
nios tendientes a modificar o extinguir obligaciones son comunes
en cuanto a su contenido y forma. Es asi.que resulta sencillo re
dactar los textos de cada tipo € imprimirlos a fin de permitir a
los posibles usuarios asentar personaimente en 1a cé&dula su volun
tad de producir o transmitir sus obligaciones y derechos, ademis
de consignar los datos de identificacién del inmueble objeto de 1la
operacidn y su monto.o precio. En esta opcidn, el valor y base

gravable seguirfa estableciéndose por peritos.

A par;ir de 1a.amp1ia experiencia en informdatica y
computac1§n electrSnica y del aprovechamiento oportuno de 105 avan
ces tecnoldgicos de los medios electrénicos por parte de las cen—
tenarias y tradicionafes instituciones locales del catastro y del
registro pﬁblico de-1a propiedad en. la capital dg'ja Repiiblica Me
. xicana, se ha considerado en la actualidad a la finca como 1a uni
dad Bésica registral. Por disﬁosici§n 1e§a1. el folio real utili
zadoipor el registro prIico consigni el n@mero catastré] del in-
mueble. . Ello rasume una incipiente pero eficaz tendencia a unifi
.carvlos datos de-ideptificaci§h del predio pof las instancias mas
1mportan£es en el control y seguridad del tr&fico inmobiliario de

Ta ciudad mis grande del mundo.
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El1 depositario de la fe pﬁinca registral otorga
pleno crédito a la informaciﬁn catastral predial consignada en el
instrumenﬁo notarial. De éste capta los datos del inmueble una
vez cotejados con el antecedente registral, los almacena y los pro
ces; por medios electrénicos con 1a finalidad de estar en condi-—
ciones de brindar. el clidsico servicio de publicidad registral. Sus
objetivos son claros: cerciorarse directamente en la pantalla de
la computadora y obtener una impresién de 1os datos en una hoja de
papel proporcionada por la mdquina para auxiliar al registrador en
la certificacién del nombre del propietario y de los gravidmehes o
limitaciones de l1a finca cuando nuevamente el notario vaya a expe-

dir otra escritura.

E1 registrador da fe de 1o0s datos inmobiliarios con
e] certificado a solicitud del notario.'y éste se Tos reintegra en
una nueva escritura; a ésta adiciona los datos del nuevo adquiren-
te -del inmueble. La informacién sé asienta en el folio real y en
‘1a computadora, pefo después. a1l requerirse una nuéﬁa cé?tificaci&n
-el mismo registrador certifica los datos proporcionados por la com

pytadora. sin tener a la vista el’ correspondiente folio real.

El1 novedoso y &g9il medio ae dar fe de los datos del
registfo bﬁp]ico de la propiedad‘y 1os modernos sistemas informiti
cos del céfastro o del fisco se sustentan en ei empieo de los for-
matos disefiados para usuarios. Estos, aunque generalmente inexper

tos en contratos e impuestos, pueden l1lenarlos directamente, pero
1
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en 1a pr&ctica el notario piiblico sigue siendo el intermediario
entre los contratantes y las instituciones responsables de contro

Tar y dar sequridad al mercado inmobiliario.

Histéricamente, la intermediac1§n notarial se pu—
diera justificar por la ignorancia o incapacidad real de 10os con-
tratantes para exteriorizar en un documento su voluntad, indepen-
dientemente de la forma protocolaria estipulada por el articulo
2320 del C8digo Civil para el Distrito Federal, surgiendo 1la Ie&
reglamentaria del anacrénico y multicentenario libro de protocolo
del notario piblico.

En esta @&poca moderna resuslta inexplicable el de-
sempefio de 1a funcidn notarial conforme al sistema de protocolo-de
)é escuela de Bolonia de 1a Edad Media, cuya justificacién se da,

apenas, en virtud de 1a reconocida capacidad y de l1a conducta ver

. tical de los integrantes del notariado mexicano, quienes sostienen

habe?léontribuido de manera eficiente a dar seguridad jurfdicé al-
£f5f1co inmobilfario. Sin embdrgo, en honor a  1a verdad esta se~

gyf{ﬂad'la otorga el registro piblico.

Debido a la crisis econémica que enfrentamos los ca
si 80 millones de'mgxicanos (64), ¥y al regimen de austeridad admi-
ﬁistrativé que ello ha originado, se imponen la récionalizaciﬁn y

1e1 mejor uso de 1os recursos financieros, materiales y humanos del
sector piblico y las instituciones participantes en el control y
seguridad del mercado inmobiliario.
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Los notarios pidblicos deben sumar su esfuerzo al

de los encargados del catastro y del registro piblico de la pro—

piedad pues, al fusionar sus atribuciones con las de &stos, harfan

emerger una institucifn apoyada en una cédula de matriculacién in

mobiliaria en sustitucidén del protocolo, de 1a cuenta catastratl

predial y del folio real.

La viabilidad juridico-administrativa de estas pro
pueétas radica en enfrentar ahora 1a mids severa crisis monetaria

de la época contempordnea, reconocida por 1os gobernantes y pade-

cida por 1a inmensa mayoria de l1a poblacidén, a efecto de instrumen

tar el mejoramiento de l1os recursos financieros .y presupuestales,
con los supremos objetivos de modernizar el aparato burocriatico, en

genera1.'y el sistema {nico de registro inmobiliario, en particular.

Con 1o anterior se pretende hacer eficaces 10s procedimientos, ca—

pacitar a los servidores piGblicos y lograr l1a renovacidn moral de

la sociedad, pues la conducta inmoral en el control estatal del tri

fico jurldico inmobiliario se da por ineficacia.

1nqapac3dad‘y Tu—
_cro 1ndebido. '

La prensa nacional destac6 en octubre de 1981 1a ‘en
trega por parte de1 Jefe del poder ejecutivo federa1 de 85,152 es-
crituras de lotes en el Distrito Federal a otros tantos jefes de

familia. En esa ocasién, el primer mandatario seflald: En ninguna

parte del mundo y en época alguna de 1a humanidad, se han Jjuntado

tantos seres humanos para cumplir, al mismo tiempo, un acto de Jus
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ticia social y de recanacimiento a los derechos individuales; eso

<610 puede suceder en el México de 1a Revolucién Mexicana (65).
Cinco dfas después de ese evento polftico, Ignacio Ramfrez y Mi-
guel Cepeda publicaron un reportaje en el que advertian:

La escri
turacidén de bienes inmuebles de l1a ciudad de México,

con mis de
diecisiete millones de habitantes, ha estado en manos de doscientos

notarios piblicos, que se han enriquecido exageradamente mediante

1a especulacifn, amparados en una legislacidn anticuada y descong
cida.

0 dicho en otras palabras, le ha costado a la Nacién cien-

tos de millones de pesos que han ido a parar a los bolsillios de
esta privilegiada &lite, cuando no hay razén para ello, dada la du

plictdad de funciones con las del registro piblico de la propiedad

{66), quienes para dar una idea de este negocio, revelaron: en 1o
due va del sexenio se han entregado, tan s6lo en el Distrito Fede

ral, 230 wil titulos de propiédad que, a razén de 16 mil pesos ég

dada uno, arrajan un saldoc de 3,680 millones de pesos (67).

Reg{stradores y Jurisconsultos fueron entrevistados

entonces por estos periodistas, entre quienes.dgstacﬁ el maestro

‘Ghiilermo Colin Sﬁnchez; a la sazén Director del Registro Pidblico

de la Propiedad y de Comercio del Distrito Federal.

Este anuncié
1a existencia de un anteproyecto para Ja Ley del Notariado, con el

fin de restringir la participaciédn de 10s notarios piblicos en la

escrituracidn de bienes inmuebles; pero para prescindir de los no-

tarios piiblicos estim6:

habrd que hacer una reforma total a todo
nuestro sistema registral, pues el notariado tiene una importancia
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muy considerable, desde el punto de vista psicolégico (68), toman
do en cuenta la implantacién de otro sistema no tan engorroso, sin
tantos Tibros enormes de protocolo, para reducir a su minima expre

sién 1a escritura piablica.

Colfn S&nchez expres§ también que en el registro
de Ta Ciudad de México existian alrededor de un millén de inscrip
ciones y habfa muchos errores; se carecfa de fluidez jurfdica; ha
bia gran desconfianza en las inversiones a causa de la inseguridad
de los documentos; Jlos libros estaban en manos de particulares que

los manipulaban como querfan y se perdfan o desaparecian las hojas.

A pesar del anuncio del anteproyecto de ley reali—~
zado por aquel funcionarfio., no logramos encontrar la publicacidn
respectiva en el Diario Oficial de la Federacién, 1o cual signifi

ca que no l1legdé a aprobarse por el Congreso General.

En los archivos del Instituto de Estudios Politi-—
cos., Econémicos y'Soc1a1e§ de un partido polftico naﬁional,icon
motivo de la 11lamada “consulta pgpu]dr" convocadé pof‘su céndida;
to:a la presidencia de la RepﬁS]ica, encdntramds Ja brquesta pre
§§ntada el 11'dq mayo de 1982 por el abogado Raﬁ] Domfnguez Domfin
guez, en su carééter de Subdirector del Registro Pdblico de la Pro
piedad Federal de la extinta Secretarfia de Asentamientos Humanos y
Obras Pdblicas y exdirector general del Regi;tro Pidblico del esta-

do de Guerrero; acerca de la formalizacién de las operaciones del
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tr&fico jurfdico inmobiliario (69). En dicha propuesta se logra

‘corroborar 1a existencia del mil118n de inscripciones inmobilia—

rias en 12 oficina local del Distrito Federal; se consideran las

230,152 partidas registrales de los titulos de propiedad de igual

nGmero de inmuebles regularizados en el Gltimo lustro; se demues-
tra la eficacia del sistema registral, pero cuestiondndose el cos

to econémico de dicha titulacidén (&ste no 1o cubri6 el Departamen

to del Distrito Federal, sino los propietarios, quienes pagaron
a los notarios piblicos por concepto de honorarios la cantidad de
3,680 millones de pesos, pero e1 beneficio de 1la seguridad‘juridi

ca en la tenencia de un predio no hizo discutir el pago individual

de 15,989 pesos a quien carecia de escritura; ademds, el fisco vid

incrementadas sus arcas por concepto de las contribuciones respec

tivas y éonsiguiﬁ cautivar a mds de 230 mil causantes del impues—
to predial); De no haber existido el requisito de formalizar ante

notarios piblicos las escrituras de sus fincas, sus duefios hubie-—

ran dispuesto de méas de 3,600 millones de pesos para un fondo co-—

min destinado a meiqrar sus propias viviendas y para urbanizar las

colonias, mediante un mecanismo.de colaboracién

ciudadana con sus
autoridades.

Dom{ngue; Dominguez propone reformas a los artfcu-—

los 1777, 2317, 2320'y 2321 del C8digo Civil para el Distrito Fe-—
deral, 1° y 78 de 1a Ley del Notariado para la capital del pafis y
a los tftulos II, XI y XIV de la Ley de Hacienda del Departamento

del Distrito Federal. Con estas modificaciones se propone permi-—
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tir, a quienes intervienen en el tr&fico inmobiliario, el perfec~

cionamiento del traslado de dominio o cualquier derecho real

con
1a simple manifestacidn mediante formato impreso, ante una sola

oficina pidblica responsable de registrarla, con fines fiscales y
para efectos de oponer frente a terceros el derecho correspondien
te (70).

De haberse promuligado el proyecto de Guillermo Co-

1fn S&nchez y las reformas de Radl Domfnguez Domfinguez, l1os com-—
pradores de predios hubieran resultado beneficiados con la simpili

ficaci6n de los tradmites. Al usuario de la notar{a, catastro y

registro pdblico de 1a propiedad 1e interesa ser portador de un do

cumento pdblico oficial, constrefiido por 1a necesidad de probar 1la
titularidad de su propiedad.

En caso de que estas instituciones
se fusionaran y prescindieran del protocoio —como lo proponemos—

al solicitante le serfa expedido un certificado de matriculacion

de la operacién inmobiliaria, para acreditar 1a titularidad del de

recho o de la ob1igac16n manifestada. Equivaldrfa a una escritura

pﬁblica. pues serfa autorizado por una oficina depositaria de la fe
pﬁblica del Poder Ejecutivo Federa\.

Para. obtener ese certificado se propone una'cédu1a de
matricﬁ1aci6n,1nmobi1iaria. presciﬁdiendo de su
el protocolo notai1$1.
el ‘

transcripcién en

Esta se requisitarfa y suscribirfa ante
fedatario pdbiico al servicio de 1a oficina que resultara de
fusiohar a las tres instituciones aludidas. E1 serfa responsable
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de captar, almacenar y procesar los datos de l1a operacidn,

asi co
mo su microfilmacién y archivo,

a fin de acreditar l1a exterioriza

cién o formalizacidn de la voluntad de los contratantes, en caso
de requerir la expedicidédn de copias certificadas.

La cé&dula propuesta en el presente trabajo reiine

los datos requeridos en la actualidad en diversos formatos e in—

troduce la clave iGnica de la credencial de identificacidn perso;
nal emitida por la Secretaria de Gobernacifn, de acuerdo con 1o

dispuesto por 1a Ley General de Poblacién. Con esto se busca fa

cilitar a los usuarios y al fedatario niblico la acreditacidn de
la identidad de Tas partes contratantes.

Esta cédula de matriculacidn recaba la 1nformac16n

predial y de aguas de la Tesorerfa del Departamento del Distrito

Federal, por 10 que hace mencidn de los antecedentes en el regis-v

tro piblico de la propiedad de la finca respectiva. De tal for-
ma se logran unificar en un s6lo bando central los datos inmobilia

rios, mediante un sistema de cémputo electrénico, previa verifica

cidén o comparacién de las anotaciones existentes, tanto catastra—

1es por razones fisca1es y de avalios como registrales para fines
de certeza en la apariciﬁn Juridica.

Los usuariés de la cédula, ~ya sea contratanes o

servidores piblicos— requerirfan exclusivamente de una instancia

para asegurar el tr&fico jurfidico inmobiliario, si el Congreso Ge
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neral, pof medio deluna ley conjunta prescribiera &sta como la for
ma de probar los actos y registros sobre adquisicién y transmisién,
modificacidén, gravamen o extincién del dominio, posesidn y 1o§ de-—
mds derechos reales sobre inmuebles, conforme el articulo 121 cons
titucioﬁa]. E1 Estado, en este contexto, debiera comprometer al De
partamento del Distrito Federal a modernizar y unificar los siste—
mas de control inmobiliario, y a 1la Secretaria de Programacidn y

Presupuesto {71} a concertar con el gobierno del Distrito Federal

y de los estados los convenios 0 apoyos para proponer y evaluar los
estudios origntados a perfeccionar las estructuras y funciones de

las administraciones pdblicas locales. De ser esto posible, se es
tablecerian sistemas homogéneos de la administracidén hacendaria con
base en las fincas y se disefiarfa y coordinaria el programa de me—
joramiento de los servicios y tramites de 1a matriculacién inmobi—
liaria. La  Secretaria de Programacidén y Presupuesto.dictaminaria

asi, acerca de 1a viabilidad y conveniencia de 1a propuesta de cam

bio de organizacién en el Departamento del Distrito Federal.

Los ayuntamientoé.,con el concurso de los gbbiernos
estatales y previé promulgacién de Jlas leies sobre la matriculacidn
ﬁnjcérdel trifico'inmobiliario de los municipios, tendrian a sucar
go la eficaz y Iipre'adminiktrqcién de sus haciendas, tal como lo

prescribe 1a fraccién IV del artifculo 115 constitucional.
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CONCLUSIONTES

PRIMERA.- A la Nacién corresponde originalmente 1la
propiedad de 1os inmuebles del territorio mexicano y el derecho de
transmitir su dominic a los particulares para constituir la propie
dad privada, quienes gozan de plena libertad para enajenarlos.

SEGUNDA.- La forma de transmitir el dominio o cual
quier derecho real sobre inmuebles ubicados en el Distrito Federal,

con valor superior a treinta mil pesos, debe ser por escrito y ante
notario pidblico.

TERCERA.- Cuando el Estado otorga la patente de nota
rio a ufn particular, no renuncia al atributo originario de ser el de
positario de l1a fe pdGblica, considerada como la aptitud para hacer
crefble su testimonio sobre hechos o actos jurfdicos.

CUARTA.- El1 traslado de dominio debe manifestarse al
catastro para efectos fiscales, siendo potestativa la inscripcidn de
la operacidn con el prop6sito de oponer el derecho frente a terceros.

QUINTA.~- E1 catastro de la propiedad inmueble es una
atribucidén de la administracién piGblica municipal, de. conformidad
con los artfculos 36, 115 y 121 constitucionales; por tanto no debe
continuar realiz&ndo]o el poder ejecutivo de una entidad federativa.

SEXTA.- En la administracién piblica es comdn el uso
de formatos impresos con fines fiscales, para solicitar trimites ofi

ciales y para manifestar el traslado de dominio o cualquier derecho™
real sobre inmuebles.

SEPTIMA.~ E1 registro piblico de la propiedad es po-
testativo, pero el uso del formato demnominado "folio de entrada y -
tramite” es obligatorio cuando se gestiona l1a inscripcién de un do- .
cumento en el Registro Pdblico de 1a Propiedad del Distrito Federal.

OCTAVA.- Ante 1a crisis econémica enfrentada por los
habitantes del Distrito Federal, el Poder Ejecutivo de la Uni6n de—
be procurar ta racionalizacién y uso &ptimo de sus instituciones,

aprovechando los avances tecnoldgicos en materia de procesamiento de
datos por medios electrénicos.
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NOVENA.~- En el Distrito Federal, el catastro y el
registro publico de_la propiedad consideran a la finca como la uni
dad b&sica registral, cuyos datos se capturan, procesan y publican
por medios electrénicos.

DECIMA.- Resulta imperativa 1a fusién del catas—
tro, registro piGblico de la propiedad y notariado en el Distrito
Federal, con objeto de racionalizar, perfeccionar y aprovechar sus
recursos, pues las tres instituciones procuran asegurar el trafi—
co inmobiliario, para lograr la exaccidén del impuesto predial y
garantizar la certeza jurfdica de la operacidn.

DECIMA PRIMERA, Deben reformarse los artfculos
1777. 2317, 2320 y 2321 del CGd1go Civil, 1° y 78 de 1a Ley del
Notariado y modificarse l1a Ley de Hacienda, todas del Distrito Fe
deral, con objeto de permitir el perfeccionamiento del acto de
traslado de dominio o de cualquier derecho real sobre inmuebles,
con la manifestacién de 7a operacién ante una sola oficina, pres-
cindiendo del protocole notarial.

DECIMA SEGUNDA.- Se propone el uso del formato de
nominado cé&dula de matriculaci6én inmobiliaria, para los efectos de
exteriorizar 1a voluntad de los contratantes, manifestar la opera
ci6én con fines fiscales, asegurar el acto jurfdico y-simplificar
en un tramite todos los que actua]mente se realizan en el tréfico
inmobiliario.

. DECIMA TERCERA.~- No existe una ley de observancia
‘general en toda la Repidblica Mexicana que prescriba l1a manera de
probar 1os actos y registros sobre bienes inmuebles y el efecto de
ellos, pero las legislaturas locales estdn facultadas para expedir
las leyes de sus respectivas jurisdicciones, acerca de la creacién,
organizacidén y direccién del sistema intregral de administracidén ha
cendaria municipal.

DECIMA CUARTA.- La administracién hacendaria muni-—
cipal debe sustentarse en la matriculacién 1nmob11iaria ante una so
la oficina dependiente del ayuntamiento.

DECIMA QUINTA.- Se propone la 'matriculacién dnica
del tr&fico inmobiliario en los munfcipios, a través de la fusién
del catastro, registro piblico de la propiedad y notariado.
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l FECHA'Y NUMERO DE LA MANIFESTACION ' APENDICE TERCERO

)

4 P} {escone.

DECLARACION PARA EL PAGO DEL IMPUESTO SOBRE ADQUISICION
DE BIENES INMUEBLES Y AVISO DE ENAJENACION.

CUENTA PREDIAL Ne.
- CUENTA AGUAS Ne.

B

C. TESORERO OFL DISTRITO FEDERAL.
DEPARTAMENTO DEL IMPUESTO SOBRE
ADQUISICION OE BIENES INMUEBLES .
PRESENTE.

En cumplimiento de lo dispuesto en los Titulos 11, X1 y XIV de la Ley de Hacionda del Departamento
acl Distrito Fedsral monifostomos bajo profesta de decir verdad,que ha sida celebrada la siguiente ope~
racién de i do Bienes

NOMERE COMPLETO DEL ENAJENANTE:
DOMICILIO

J .

( NOMBRE COMPLETO DE OUIEN ADQUIERE

R.F.C.
DOMICILIO PARA OIR NOTIFICACIONES :
CODIGO POSTAL! ) ESTADO:
CLAVE DE OPERACION: O6 CluDAD:
: M _OPCION

UBICACION DEL PREDIO:

CODIGO POSTAL:
FECHA DE AUTORIZACION PREVENTIVA DE LA ESCRITURA, DE LA EJECUTOR!IA DE LA SENTENCIA
OEL CONTRATO PRIVADO.

( NATURALEZA DEL ACTO O CONCEPTO DE LA ADQUISICION:

{ nOMBRE Y NUMERO DEL NOTARIO: -
{{ num_ Y FECHA DE LA ESCRITURA, SENTENGIA © CONTRATO PRIVADO:
( Sl se adq o tidod, S o p je ded § bie :

COLINDANCIAS ¥ DIMENSIONES * . sup. M2,

———— L AAAL AL



[ ANTECEDENTES DE PROPEDAD DEL INMUEBLE EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDA’D‘

DESCRIPCION DEL WMUEBLE, BAJO LA RESPONSABNIDAD OE LOS OTORGANTES,

CLASIFICACION DEL PREDIO SERVICIOS TIPO DE CONSTRUCCION CONSERVACION
Habitaclonal: Unifamitior .
tujo. PR Luez. —— Deportomentol . Excelente .
Medin . —— Agua. P Condominio - — Bueno, —
Populor . PN Drenaje. —_— Productos. * — Regular. —_—
Comerclal . Banqueta. — Oficinags . - Malo,
Indusicial. PR Povimento. — Comercios . — Ruinoso.
Mixta, - Telefonos. Bodega.
Suburbono — Otros (indique) -
"ANTIGUEDAD DESCRIPCION EDIFICIOS ¥ CONDOMINIOS
{en ofos) {toral) (irvdy) -
Nuevo., — Recamarcs, —_— Nom. de Pisos
de t a 3 afes . Bo#hos. [ NJm. de Departamentos.
de 4 0 7 aghos ____ Cocina. _ Nim . de Oficinas.
de 8 o153 ahos . Estoncia. [ Nim. de Locales. _
de 15030 afes Comedor, — Elevadores. —_—
mds de 30ahos  _____ Salones. I Estacionamiento. —_— —
Servicios, —_— Servicios. [
Estudio. — Jaulo, e
- Gorages.. e Calefgccidn. _
Locales_ —— Alre Accondiclonodo. ———— —
Qtros (indique) . Cisterna. ——
- Tonque Est.de Gos L.P. —_—
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION: ______ M2, Ofres. —_—
LIQUIDACION DEL IMPUESTO OBSERVACIONES

PAGO TOTAL
Precio Pactado.
Valar Catastrol.
Avotio.
tMenos Reduccion de:
Base Grovobdle.
Tosa del VIO%

Recargos por pogo —~
Extemporoneo 8 Prérroga.

W B DB

11l

Yotal a Pagar. .

FIRMA DEL MANIFESTANTE R.F.C.



O [ ]
e N |
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¢> DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL
Cb DIRECCION GENERAL DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO
FOLIO DE ENTRADA Y TRAMITE APENDICE CUARTO
SOUCTANTE.
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