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L] irrefufable el hecho nue, desde el momento mismo de
instituirse, ¥y sin duda alguné<hasta>1n actu?lidad, el
Registro Piblico de 1la Propiedad ha tenido gran rele—-
vancia, tarto en el 4mbito juridico, como en el socizl,
¥y esto as en cuanto a su funcidn vrevonderante de brin
dar nroteccidén = los interesados en su cardcter de ti-
tulareé fegistralas, mismos aue azcuden 2 é1 vers ue -
con esto se les garantice y asegure el debido tréfico

de la vropniedad inmobilisria.

S fin princina2l es consolidar 1= seguridad, facilitar
el trsto entre vendedor y comorador, garantiza el cré-
dito y'la funcidn social nue tiene la wropiedad, es de
cir'la vublicidad registral. Para vnresenter el andlie
sig del temm en el canitule orimero, exnlicz2mos la for
ma en que se regulaba la oroviedad inmobiliaria an mnai

ses como Rome, Alemania, Tsmatia y México.

on el segundo canitulo, examinsmos los wrincinios re——
gistrales, ya nue éstos; en materia registral, son to-
das anuellas brinﬁtaciones suvletorias y constitutivas
de las norm=2s en que_&escensa el defeého registral, -—
siendo ias.bases y los presundestos de todo sistema re
gistral, ya ~ue los efectos y alcances de lo inscrito -

o sujeto A inscribirse devenden de ello.



Eg indiscutible ~nue debido 8 su vroonia n=turale~a vesal-
tara mds un nrincivio de otro vrincinio, crmo en sl casn
de los mencion2dos an este cavitulo, el da m=yor trascen

dencia e imyportancia juridica lo es el de legalidad.

En el cavitulo tercero orocedemos a tratar los medina de
adquirir la propiedad contando entre estos.como ounto --
‘primordial de este trabajo la figurs juridiea &é 12 'in-=
formacién de dominio, 12 cual exvonemos dando una visién
més exacta, asi comd alginos ecnnocimiantos refarente a -
su reglamentacidn y vigilanciz de la inscrineidn ds 18 -
vronizdad en el Registro Piiblico de la. Propiedad, y con
esto éurta sus efectos de vublicidad, asi como también -
de cardcter juridico sobre terceros de buena 4, ya nue
lo mds notorio y sobressliente de esta figura juridica -
eg de ser laAorimera inserincidn de un inmieble en rela-
cidn 2 1la vida registrals: finalmente, 2l egoiritu de es=
ta tesis ha venido siands 1a inquietﬁd del sustentante,
de avortar la mayor cantidad nosible de datos en cuantn .
al orocedimiento en materia de registro se réfiere, esve
cificamente en lo concernisnte a 1~ fismra juridies "In-
_formacién:de Dominio", considerada ésta como unn de 1les
formas de la inmatriculaeidén de inmueble, misma que se -
contemple regulada en el Artfculo 3047 del Cédigo Civil

vara el Distrito Federal.
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CAPITULO PRIMERO

ANTEBCEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PRO
PIEDAD.

El1 derecho registral tiene una serie de antecedentes =
muy remotos, de tal sﬁerte,'que,né héy‘éiviiizacidn ég
tigua ni moderna que- no haya realizado una aportacidn-
importante al derecho de registro, o

El origen del registro méblico de 1a propiedad se re =~
monta al Derecho Romano. No se desconoce que el fend~
meno jurfdico registral es algo qde estd arraigedo en-
cuanto & los sistemas que han existido en lé socisdad-
huména, siendo aestos instrumentos engfandecedores del=

conocimiento en materia de registro.

Es necessario para cumplir con nuestros objetivos., dar—
un penorsma de los principalee sistemas. registrales --
més usuales e importantes. Serfa diffcil realizar un-
trabajo jurfdico sin antes referirse a la cuna de las-
nds 1mp6rtantés legislacionessy ea por emo gue ge pone-—
mayor atencién a la legislativa des Roma, Alemania, —-
Bgpafia i. desde luego, !6xicd.~



AKe= R_O M &

Debemos hacer resaltar que tratdndose de materia regig
tral en el Derecho Romano no existié ningiin medio de -~
publicidad semejante a nuestro»actual’regiatro. Sin -
embargo, en esos tiempos ya se vislumbraba el nacimien
to de algunos principios.

En él Derecho Romano 1la transmisién de la propiedad —-
era slempre por actos exteriores que daban pr11c*dad—
limitada sin que hubiese un registro que protegiers a-—
los terceros adquirentes.,

Tradicionalmente en el estudio del derecho romano se -

distinguen dos periodost El Clédsico y el Justinianeo.
DERECHO CLASICO

En el derecho romano de esta &poca no existfmn los nu—
dos pactos, 1los cuales se transmitfan la propiedad, s
1lo creaban obligaciones. 3Se requerfan de actos éxtra-
contractuales que producfan como efecto la transmisién
‘de la propiedad. Sin embargo, eran los nudos pactos —
las causas que la legitimaban, A



En este tiempo existieron tres formas de transmitir la
propiedads La Hancipa{;io, La In-Jure Cessio y La Tra-—
ditio, Bastas tres figuras constitufan modos civiles -
de adquirir la propiedad. ' ‘

La Mancipatio.- Era un procedimiento que sélo tenfan-
por privilegio a celebrarlo los ciudadanos romanos y -

los comerciantes,

El objeto de la mancipatio eran bienes resmancipio - -

(fundos itdlicos, esclavos y animales de tiro).

La Mancipatio era uns forma contractual y de acentuado
formalismo, complementdndose por solemnidades pibli --
cas, Consistfa éata, en una venta i-ealizada a través-

del procedimiento “"Peraes et libram®,
Quienes intervenfan en este acto recibfan un nomhre to
" mando en cuenta la intervencidén que realizaban dentro-

del actos

lo.- El transferente (mancipatio dans)

20.- El adquirente {mancipatio accipiens)
30.~ Bl agente piblico ~ (1ivripens)

40.- Cinco testigos (testis clasﬁicis)



El acto de formalidad estaba investido de una solemni-
dad consistente en una ceremonia que se llevaba a cabo
"En presencia de cinco testigos, ciudadanos romanos y -
piberes (Tesis classicis) y de otra sexta persons (Li-
bripens) aue sostiene una balansza con un trozo de bron
ce (rendusculum) y al propio tiempo promuncia una f£ér-
mla solemne, afirmando que la cosa se hace sayR con -
arreglo al derecho de los Quirites™ (1).

LIa InJure Cessio.~ Ese modo de adquirir la propiedad
al igual que la mancipatio, su origon'Aao'renonta hasta
dpocas anteriores a la ley de las doce tablas, 1o ¥ni-
6o que la diferencia de la mancipatio es que debe rem-~
lizarse ante un magistrado, es decir, In Jure (en dere
oho)} (el pretor en Roma y el presidente en las provin-
cias) y paeden ssr su objeto tanto cosas Mancipi {co—-
sas importantes para la agricultura, como eés el camo -
de los fundos udiocados en Italia, servidumbres sodbro -
ios mismos, esclavos, bestias de tiro, eto.) asf{ como

Res-Nec-Mancipi, (en este rubro me ubican todas las co
sas no :l.nclu:ldau en la anterior sategoria eono song —~-
Pundos provinciales, bienes muebles ¥y animales ( perros,
gatoa. etc.) la cosa debe ester proaente, en caso de -
ser inmueble basta presentar un fragiento de ella, el

adquirents (Reindicants) pone eu mano sobrs la cosm —
afirsando ser prop:l.ctario ‘de ella, de mcuerdo al dere-
cho civil, ante esta declara.cidn sl magistrado 1ntu‘ro

(1) Castan '.l‘obeﬂaa.— "Derecho Civil Espafiol, Comin y

Poral™.- Vol. I, Fomo II, Edit. Madrid, Madrid -
Espedia, 1964, Pdg. 188,



ga al enajenante (In—Jure-Cedens) acerca de que si tig
ne alguna oposiciGn para la realizacidn del acto, ¥ si
éste responde negativamente, sanciona la operacidn con
cediendo la propiedad; Transfiere la propiedad inme -
diatamente aun cuando se hubiese sujetado la operacién
a término o condicién, pere no la posesidn, la cusl se
obtiene con la tradicién que el ensjenante debe bacer-
al adquirente, pudiendo éste obligerlo a efectuarla —--
por la aceidn reivindicatoria. '

En resumen, la In-Jure Cessio no es més que la imagen-
‘de un proceso reivindicatorio bajo las acciones de la-
iey; proceso ficticio, en que las partes estdn de — —-
acuerdo y donde ‘se termina la in-jure; por la adhesién
del demendsdo, es decir, del cedente a la pretensién -~
del demandante,_y'léé personas en potestad no podian -
usar este modo de'adquisidn, porque no teniendo nada -
propib tampoco ﬁodian en Jjusticia afirmér le existen -
cia de un derecho en feneficiq suyo.,

Ia Traditio.~ Consistfa en la entrega de la posqeisn—
de la'césa fenﬂida con la inténci&n del enajenante de=-
transmitir la propiedad de la cosa vendida y 1a volun-
tas del adquirente de adﬁeﬁérﬁela ¥, por dltimo, 1la -
justa causa o causa eflciente de la transmisi&n que --
normalmente era el contratos



El precépto fundamental de la traditio propone cinco -

requisitos
dars

PRIMERO,-

'SEGUNDO . -

TERCERO. -~

CUARTO .~

QUINTO,=

para que esta accién de transmitir se pueda

Que el que efectia la traditio (tradens) —
gea propietario de la cosa transmitida.

Que tanto el tradens (quien transmite) como
el accipiens (quien recibe), sean capaces =~

de hecho y derechoe.

Que la cosa que forma'ei.objeto de la tradi

tio pugdé ger enajenada,

Que exista la intencién, por parte del tra-

dens, de enajenar y por parte del accipiens
el de adquirir.

Que el tradens entregue al accipiens la po-

‘sesidén de 1a cosa (este es el requisito ma—

terial de la traditio), y como caracteristi

. ea esencial, con 1a cual cuents este forme-

de transmitir la propiedad, es la cosa que~
forma el objeto, sea corporal o sea que ten
ga cuerpo, pues sélamente estas son suscep—:
tibles de posesidn.



DERECHO JUSTINEANEO

Bn este periodo sdlo se conserva la traditio como modo
de adquirir la propiedad eﬁ la compra venta, la cual -
tenfia las caracterfsticas nﬁé han quedado anteriormen—
te apuntadas, '

"Segin el derocho natural, adnquirimos las cosas POr ==
tradicidn. En efecto, que la voluntad del propietario
aue quiere transfafir su cosa a otra persona, debsrf -
forzosamente rqalizarue su ojecuéién nada més que con¥
forme a la equidad natural, Asf{ la tradicién pusde =<
aplicarse & tode cbaavcorpdrea y'heeha por el propiets
rio, lo que produce enﬁjenaoiGn. Por este niedio se --
enajenan los fundos estipendarios o tribuforibs, anf -
‘me les llameban a los fundos situados en las provin---
cias, pero eﬁtre ellos y los de Italia, la traditio se
" hace por donacién, por dote o por cualquierz otra cau-
sa, sin dnda alguna transfiere 1la propiedad*. (2)

La traditio, ouando la posesidén se entregaba jurfdics-
pere no f{sicamente, se conocf{a como la "traditio bre-
ve mano y la traditio larga mano".

Los comentadorss han usado también los mismos casos ex

_presando el mismo .término de tradicién breve mano, to-

mando un fragmento del Digesto y aplicable =l cmso del

(2). Ortolan W.- "Instituciones de Justineanso®.- Edit.
Madrid, Madrid, Espafia 1884.- Unios RBdicidn, Pdg.
354, ' '




adquirente, gsiempre y cuando no se haya en cierto modo
apoderado de los objetos sino con la vista, especie de
larga mano; por ejemplo, cuando se ha puesto en su pre
sencia un talego de dinero, cuando se le ha sefalado -
con el dedo el campo que se entregaba. Sin disputarse
acerca de las expresiones de breve y larga mano es pre
ciso decir que, para adquirir la propiedad no existe -
mas dﬁe una sfla tradicién que consiste en Ia entrega-
de la posesién, entrega que‘puede efectuarse por todos
los medios propios para boner la cosa-a disposicién —e
del adquirente. Estos diversos medios pueden enunciar
ge por medio de expresiones dlferentes, por ejemplos =
recibir la cosa de larga manog pero no se sigue de és-

to que haya otras especies de diversas traditios,



B.~ ALEMANTIA

4l hablar de antecedentes no hay que ignorar que el fe
némend jurfidico registral es algo que estd en cual — -~
quier gociedad humana como una realidad en gf{ misma, -
pues su exigtencia se remonta & muchos afios atrds de -

la época contempordnea.

Mucho se ha dicho y muy importante, por varios autores,
sobre la historia del Registro Pdblico y muy poco el —
sustentante pusde aportar sobre lo.mismo, 8ino simple~
mente manifestar ques La publicidad registfal 0 108 ==
origenes del Registro Péblico sé remonta al Derecho ==
Germdnico a través de la solemnidad de dos institucio=-
negs E1 Thinx y La Aufiassung que podemos equibararlos
la primera con la Mancipatio y a la segunda con la In-
Jure~Cessio romanag., Asi vemos que el Thinx y la - -
Auflagecung eran una forma de transmisidn de lss inmue-
bles, en donde se tenfan que observar y cuﬁplir'forma-
lismos solemnes, en un princivio orales y més tarde es’
critos. .

En el Thinx veremos como el énajenante o vendedor en -~

tregaba simbdlicamente al adquirente o comprador el in

mueble objeto de la operacién, ante la asamblea povu -

lar o consejo comunsl y, por este 8810 hecho‘ormedian-



- 10 =

te este rito, el sdquirente quedaba investido solemne-
y piblicamente de la titularidad del inmueble.

En cambio la Auflassung tenfa por objeto primordial 1la
entrega de la cosa objeto de la operacidn, la cusl se=
realizaba ante un juez; y era el propio juez el gue —
autentificaba la investidura titular del derecho adqui

rido.

Aquf no se -presenta le entrega simbdélice de la cosa si
no que el transferente abandonaba el inmueble y el -~ -
juez proclamaba la investidura o Auflassung.

Estos ritos gimbdlicos y formalidades fueron primero =
en forma oral y luego escritos, inscribidndose en los=-
archivos judiciales o en los municipales primero y lue
go en los libros especisles, lo gque denota y= un prin-
cipio o inicis tiva de registro es decir, un anteceden~-

te remoto de l= actividald regiatral.

Ya en 1a moderna &l_ema.nia el regiatro es llevado por -
él juez de distrito, ante quien se inicid un procedi -
miento de jurisdiceién voluntaria, en la cual se cali-~
fica la documentacidn que se presenta sin necesidad de
Juzgar, en prineipio, sobre las relaciones entre los -
interesados,



En contados casos se Faculbta al registrador para auxi~
liar a las partes. As{ tenemos que en caso de sucesio
nes puede aconsejar sobre la participacidn, En otros-
estados o ciudades alemanas esta labor corresponde al-~

notario.

Bn el derecho Alemdn se le finca responsabilidad al re
gistrador, o sea al estado, por asientos incorrectos -

que causgen perjuicio a algdn interesado.

Curiosamente el examen de libros, en el derecho que es
tamos comentando, esid limitado a quien acredite tener

un interés legftimo.

La inscripcidﬁ en alemania es un'presupuesto DPArE = ==
transmisién del derecho, de ahi el principio de ins ——
cripcidn forzosa gue la ley establece; por lo tanto, =
para adquirir debe haber, en primer lugar, el convenio
o acuerdo de voluntzdsa de las pertes y, en segundo lu
gar, la inseripeidn en el registro. Si falta alguno -
de los elementos antes mencionados, no hay adquisicidn.




c.- ESPANA

En lo que corresponde al Derecho Hispano Mexicano, co-
mo antecedente mé&s remoto delvRegistro Pdblico de la -
Propiedad Inmobiliaria, asf como tambidn & las distin-
- tas leyes expedidas a través de los tiempos, cabe des-
tacar la primera de éstas, consistente en la pragndti-
ca del 21 de diciembre de 1423, en la que se contemplg
ba el ordenamiento de que los contadores mayorss lleva
ran libros especiales, en los que se deberfan de ins -
eribir las mercedes de fueros, sanciondndose con decla
racidén de mulidad la infraceidn de sus preinscripcio -

nese

De la misma forma Que el sistéma pignoraticio e hipote
cario iba logrando un nmuevo y progresivo avance, as{ =
también la idea'de su complemento necesario, al regis=-
tro pdblico de la propiedad inmebiliaria, iba paulati-
namente a;usténdose en las cogtumbres ¥y en la legisla-
cién. Bsta ten&encia se revela en la peticidn de las=
Cortes de Madrid de 1528, que pide que los mandatarios
de las ciudades deseaban que se inscribieran en el re—
gistro.del eséribano_del»consejo a fin de impedir la g=
ocultaciones de gravédmenes sobre inmuebles, Sin embar
g0, easta peticidén no se transforms en prescripeién le-
gislativa y la pragndtica del mismo affo dispuso tan —-



8810 que los que en lo sucesivo constituyeren censos o
tributos hicieran declaraciones del gravamen anterior,
bajo ciertas penas. '

Es cuando surge el primer intento de ordenar jurfdica-
mente la publicidad immobiliaria en las Cortes de Tole
do y esto es mediante la pragmdtica de Carlos I y dofia
Juana, en el aflo de 1539, cuando se decreta el regis —
tro de cemsos y tributos de hipotecas. Sin embargo, a
pesar de este ordenamiento, nunca se llevd a la précti
ca en el reino de Castilla, ya que los tribunales si -
guiercn aceptando los tftulos no obstante su falta de-—
registro,

Afios m€s tards, el 31 de diciembrs de 1829, se cred el
1lamado impuesto hipotecario, el cual fue altamente ==
perjudicial pues lo que hasta entonces se tomé como ==
una garantfa civil se convirtié$ en un origen de renta=-
piblica asfmisme. en virtud de ess 2oble cardcter fige

cal y civil.

Ea conmolidacién del régimen de publicidad aparece con
la 1sy hipotecaria, el 8 de febreio de 1861, la misma-
que se denominé asi por razones histéricas, ya que los
redactores de ésta se percataron de la necesidad que =
se tenfa de reformarla, funddndola en los principios -
de publicided, especialidad y determinacidn, con el —-—



fin de evitar la clandestinidad o el ocultamiento en -
materia de tréfico y los consiguientes perjuicios & —
terceros adquirentes de buena f£§. Dicha ley sufre una
meva modificacién sen 1869, adoptando como novedad 1la
notificacidén en forma legal de la nueva insoripeoién a
los titulos inseritos.



D EEXICO

"El Registro Piblico de la Propiedad no es una ingtitu
cién reciente, se cred a fines del siglo pasado trans—
formdndose oon el tiempo y de acuerdo con las necesids
des que se han ido presentando, hasta adquirir la orga
nigacibén y funcionamiento que tiene en la actualidad~.
(3)

Evidentemente gque en mismtro pafs ¢l Registre Pblics

de la Propiedad ha side muy importante dentro del pro-
cemo jurfdico histdrico, sobre todo por le seguridad -
que imprimié a las transacciones que se realizan con =
los bienes inmuedbles, '

" Para poder hablar del Registro Pdblico de la Propie&ad
on ¥México me tiene que hacer mencidén de sus anteceden-
tes histéricos macho mds mntiguos de 10 que generalmesn
te se piensa.

El primero de mus antecedentes es el do las antiguss -
sulturas indfgenasm, cuyo resplandor se injcia desde sl
primer milonis 2.8. £ 1o largo de sm evoiucidn se edd
fiocan los grandes centros religiosos y urbanca, sl —
como diferentes tipos de culturas; ejemplo de ello le

es.la Azteca, la cual se conesidera como comin denominz

(3) Colin Sénohez Guillermo.=- “"Procedimiento Registral
da la Propiedad".= Edit. Porrda, México 1979, Ter-

cera Edicién, Pdg, 21,




dor de las demds culturas por ser, & nuestro entender,
le civilizacidn que mds documentos y datos aporta para
nuestro estudio, siendo ésta, por lo consiguiente, de-
lo m4s sobresalliente segin cronistas y tratadistas de-
la Historia y del Derecho. En el Derecho Azteca el ~=
Rey tenfe facultades de imponer los tributos, para eso
exist{an catastros muy minuciosos que subsistieron has
ta despuds de la época de la conquista y ain en el si-
glo XVI, como base para la distribucién de los impues=

tos.

En cuanto al Derecho Civil, particularmente en la pro-
piedad,. encontramos que la conquista 'y el trabajo eran
los medios para adquirir la propiedad. El propietario
pod{a seguir detentando su propiedad hasta el tercer -
* adquirente sin resarcir a £ste por el precio de la com
‘~bra de la propiedad rafz, cuando era poseida por'la no
bleza,.pues lag otras eran comunales de los pueblog o-
mds bien tierras constituidas por barrios o calpulli,-—
Las poblaciones tenfan sus secciones, sus barrios, y -
éstos formaban unidades distintas con las tierras par-
ticulares de los calpulli, tierra comunal que era de -
signada en atencién a las necesidades de la familia, -
por ser bienes comunes hereditarios, pero imalienables.
En caso de que 1la familia abandonara la poblacién per—

dfa su derecho a la tierra, ya que no se soportabava -
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los extrafios en la tierra comunal,

Otra modalidad, en cuanto 2 la propieded, la encontra-
mos eh la obligacién de cultivar. AQuien no cumplfa, -
por-dos afios era avercibido y en caso de que gin excu-
ga suficiente no cultivara su tierra en el Sercer afio,
quedaba libre para ser explotada., Bl calpulli era pro
pietario del suelo ¥y en consecuencia podia arrendar --
una parte de su tierra a otro calovulli siendo, en ana=
rienciz, uns excevcidn a le regla. Ningin extrafio era
admitido en sl suelo de 2lgdn calpulli, éste tenfa aue
llevar un plano de l=2s tierras y debfa asentar en §1 -

los cambios del poseedor.

Otro de los antecedentes histéricos en cuanto al regis
tro piblico de la propiedad, lo encontramos en las dis

tintas épocas por laa que México ha pasado..

EPOCA COLONIAL.~ La conquista espafiola marca el finm -
de 1= cultura ind{gena, B violento encuentro con el-
mundo de occidente ¥ 300 afios de fusidén humana y cultu
‘ral la vemos reflejada en todas las instituciones jurf
dicas espafiolas que fueron transplantadés a nuestfo —
pafs a través de cfdulas, vprovisiones y oficios. %n -
esta dpoca los conguistadores a partir de que sientan-~

su realeza en la Nueve Bspafla prdcticamente imponen, -



en el concepto'de prqpiedad, los elememtos juridicos -
contenidos en la.iegislaci5n Igpafiolas Leyes de Indias,
Siete Partidas, Novisima Recopilni&n, cédulas Reales, -
ete., todo ello estuvo v1gente durante el tiemvo tri -

gsecular de 1= colonla.

E1 contenido de la legislacién de la colonin sedalaba-
las formas de regular lag funclones de los escribanos—
vy lo referente a los protocolos en donde se hacian --
‘constar las operaciones, las obllgaclones de los  Jefes
‘de los archivos, demostrar a léé partes los libroé. En
los primeros tiempos de esta §poca la” transmisién de -
1osvdérechos reales que sobre ellos se constitufan - =
eran actos ocultos péra terceros.;-El aéquirente y'él-'
-acreedor hipotecarib4no vodfan tener éeguridad”de qﬁe—
el enéjenante [] elldeudor fuera‘el propietario de la -
finea que enaaenaba o hipotecaba, no podia saber con -
_certeza aua gravémenes pesaban gobre 1l& finca. .Para -
remediar, en parie, estos graves 1nconvenientes, por —
real cédula del 9 de Mayo de41773 se mandé que, los —-—
que sé llam=aban ﬁominios4de América, se anotasen indig
pensablemente éh-ioa resgpectivos oficibsvde anotadores
“de hipotecas‘cﬁahtaé escrituras se otorgaran con hipo-
tecds exbresas'y espeéiales. Pof 1a'real cédula ‘del -
‘;16 de abril de 1783 se mandé que se establecieran ofi—

cios de anotadores de hlnotecas, con calldad de vendi-
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bles y renunciables y el 17 de sentiembre de 1784, pa-
va facilitar los medios de cumplir estas disposiciones,
se form$ wna instruccidn vor el fiseal de real hacien -
da que, en auto ‘del 27 del mismo, avrobd la real au —-

dlencma de México.

Hasta el levantsmiento insurgente de 1810 las cosas eg
taban como en el pgriodo de 1la colonis, SA.raiz de és-
to surge 1la preoéupacién de darle a ¥éxico un orden =-
constituciohal, acorde. con sus necesidades. Asi nacen
constituciones como 1e:de Morelos (Constitucibén de - -
Apetzingan), que establecen una independencia absoluta
¥ una soberania emanada del‘pueblo: Iinerio como el de
. Iturbide, constituciones Federales, como la de 1824 y-
la_de 1857;,constituciones centralistas, como las sie-

 te leyes de 1836, y las bases orgdnicas de 1843,

Cabe destacar a 1a constitucidn ds2 1857 'y a l2s Leyes-
] de -Reforma que sirvieroﬁ de baSe.al congreso constitu-~
yente, reunido en Juerétero 21.5 da febrero de 1917, -

bajo 21 gobierno de Venustiano Carrenza.

" En cuanto a la materla reglstral al indenendlzarse Lié
xico de %gnafia, ge 51guieron opllcando todns les dls—-
posiciones que existian en tiempns de 12 colonia refe-

rente 2 los oficios de hipotecas y uno de los primeros
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estados que proiulgd un O08digo Civil fue Oaxaca, en --
el affo 1828, y una de las principales caracteristicas
'con las que contaba era el no contener normas rsiati--
vas al oficio de hipotecas. En el Estado de Zacatecas
se publicé un proyeoto de C8digo Civil que contemplaba
un capitulo especial bajo sl rubro del "Registro de Hi
potecas™.  Este munca entré en vigor debido a que se -
encontraba basado en elchdigo de Napoleén y sélo con-
. templaba la inscripeién de Hipotecas y donmaciones.

Después, cuando la Remiblica tuvo un periodo de vas, =
se inicia la labor codificade y nace con ésta el pri--
mer cédigo Civil en el affo de 1870, el cual yé contie~
‘ ne una parte relativa al Registro Piblico de 1la Propig
dad, proveyendo los métodos para realizar las inscrip-
olones y establecidéndose el princiﬁidlde calificacidn

registral siendo, por lo tanto, el primer Cédigo que -
institucionaliza el Registro Pdblico de la Propiedad.

"Ee en el goblerno del Presidente Juérez, an el afio ——
1871, cuando se expide &l reglamento respectivo, orde-
néndose 1la instalacién de una oficina del Registro P
blico de 1a Propiedad en la capital y oira en Tlalvan,
asi como en la sede de 108 podaras, en sl tefritorio -
de Baja California. Este Regiastro devendfa del NMinia-
terio de Justicia~, (4}

(4) Colin Sdncher Guillermo.— Op. Cit.- Pég. 28.



En el C8digo Civil ereado en 1870 pars regir en el Zg-
tado de Baja California, en su capftulo IV hacfa refe-
rencie al registro de hipotecas y sefizlaba ~ue &sta sé
lo producfa efectos a partir del momento en que fuese—

registrada.

4s{mismo, ordenaba que estos registroé se hiciersn en-
los librog de oficios de hipotecas con todas las carac
ter{sticas, tanto de les person=s como de los objetos-—
inmobiliarios. De todos modos el registro éonservaba—
sus efectos mientras no se declaraba o se congideraba-

vrescrito.
La organizacién prevista en el reglamento de 1871 per-
durd hasta 1921 en que se llevé & cabo la centraliza -

cién del. Registro Pdblico del Distrito Pederal.

Bs en este afio. cuando se publica el segundo reglamento

" del Registro Piblico que prevee todo lo relativo & 2os

movimientos registrales, desde el personal que labora-
en la oficina hssta la publicidad formal a través de -
certificaciones, haciéndose ya necesario el requisito-
de que el titular del Registro Pdblico deberd ser zbo-
gado, con cinco afios de préctica pidfeéional ¥y de reco .
nocida probidad. v



Todas las disvosiclones contenidas en el reglamento de
referencia fueron sustitufdas por el expedido el 13 de
julio de 1940, durante el gobierno del General Lfzsro-
Cérdenas, obedeciendo a lo dispuesto por la Ley Orgén_i_
ca del Devartamento del Distrito Federsl y supeditada-
a la IHreccidn Genersl de Servicios Legeles del propio
Departamento, constando. de 149 articulos ordensdasen -
8 titulos. En esencia este cuervo legal reglamentarfe
lIos mismos aspectos que el de 1921, por lo aque se gi =
guieron aplicando las mismas disposiciones con leves -
cembios y sin meyor trescendencia. Una curiosidad le-.
gislativa de nuestro pafs es que en 1952 se vublicé un
nuevo reglamento para el Registro Pdblico el cual nun—
ca entrd en vigor ya gque por faita de recursos eeon6m_i_._

cog no se podfa implementar el sistema que establecia,

En relacidn 2 1la realidad contempardnea, an cuanto al-
Derecho registral, es importé.nte hacer resaltar la in-
quietud manifiesta vpara lograr nuevos sigtemas Y procs
dimientos que permitan agilizar lzs funciones ¥ los —
servicios que presta la institucién del Registro Publi
co de la Propiedad, y para ello se cred una comisidn -
a la que se encargd el estudio jurfdico 'para el logro~
de tal fin.

Como inicio a esta nueva estructuracién lo vemos refleg
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jado en el "acuerdo mimero 1478 del lo. ds Diciecbre -
de 1377 en el cual el Jefe del Departamento del Distri
to Federal, con base en el acuerdo presidencial corres
pondiente a la Ley Orgdnica del Departamento del Dig——
trito Federal y segundo tranaitorio del decreto del 29
de diciembre de 1972, =e le otorga jerarquis de Direc-
cién General del Registro Pdblico de la Propiedad y co
mo resultado del inicio de la reforma .administrativa -
en el Departamento del Distrito Pederaln. (5)

En el afio de 1979 se reforma el Reglamento del Regis—-
txrs P¥blico de 1la Propiedad del Distrito Pederal, im--
planténdose el sistema de folio real. Bsta reforma ls
gislativa proporciond también las cordiciones para la
reforma técnica, al sustituirse al viejo sistems de 1i
bros pbr el moderxrno métodp de folios, Asi mismo, se -
instald equipo electromscénico y electrénico para ace~
lerar y simplificar los trdmites. 21 procedimiento de
materializacién de folios reales, correspondiente & 1=
‘oficina de inmuebles, se inioclé el 24 de enero de 1979
7 =2 51 eiss.o'a,ﬂo, el 4 de febrero, a la oficina de Co
mercio. ILa vigenciﬁ de ente muevo Reglamento fus eff-
pera en virtud de 1la publicacién de un mevo Reglamen-
to en 1980, actualmente en vigor, no contando con re—
formas sustanciales sinc varimnde Ynicamente su articu
1sdo por la 1hoorporaci6n. al mimsmo, de la Dependencia
del Archive de Notarfas a esta Direccién del negiufro-

(5) . Colin Sénchesz Guillermo.- Xotualiracién Registral
en ¥éxico,~- Bdit. Direccidén General del Registro

Pdblico de 1a Propiedad y de Comercio del D.F.-
México 1982, Unice Bdicidén, Pdg. 45, '
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Piblico de la Propiedad y del Comercio.

Es necesario hacer‘reééltar la importancia que el Re =
gistro Piblico de la Propiedad y del Comercio posee cg
mo institucién que tiene como funcidn especffica el de
dar publicidad a Yom actos jurfdicos celebrados entre-
personas fisicas y morales asf como también el de con-
tar con una gran responsabilidad ante la sociedad ya -
que debe mantener firme 1=z proteccidn en cuanto a la -
seguridad jurfdica inmobiliszria y, con ello, el tréfi-

co jurdfdico.



CAPITULO II

PRINCIPIOS REGISTRALRES

A.- DT ROGACION

B.~ D3 TRACTO SUCESIVOQ
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T D3I TISSRIPCION
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CAPITULD SEGUNDO

PRINCIPIOg_REGISTRALESr
Generslidadess

Lz walabre orincivio tiene como significado le inicia-
¢idn de =2Igzo, lo »rimero -en h=zcer, medio de iniciar, -
es el fund2mento Aue se acenta en generszl, adhesién en

tera & todoe sus detalles.

Los nrincinios son, wor lo tanto, 2l inicio de algo vi
gentes es decir, el acto previo en nue-se fundamenta -

1o ?ctuQI,

un mnferia'ragistral’los princiniosbson todzs asuellas
orientﬁciones supletqrias de las normes sobre las ue-—
‘descansa. 2l derechs registral. Los mismos son 1= base
¥ vresupuésto'de todo‘sigtema registral, puasto'que -
" sus efgctos vy =2lcences de lo régistrédo dénenden’de ——

ellos,

Los vrincipios registreles son todas aguellas orienta—
ciones nue nos sirven de gufa, economizan vrecevtos y-

facilitan 1z comvrensién y organizacidn del sistema re.



gistral,

Por su propis naturaleze diddedica y aidm;lmlimportan_

cia de cada und, c7be enumerarlss en el‘siguientevor -

2) .-~ De Rogacidn

b) .~ De Tracto Sucesivo
e).~ De Légalidad

d).~ De Consentimiento

e).~ De Inscrincidn

f).~ De Prioridsd

g).- De Legitimacidn

h).- De P¢ delicé Registral:

_ PRINCIPIO RUGISTRAL DT ROZACION,- "ste tiene como’ ez =
racteristica esencial 1s existencis de une instancin -
de marte interesads mara, -ue cou fsto, se inicie el -
procedimiento registral. Siendo esta neticidn de ins-
erineidn vor narte del interessdo, el notario ~ue hayn
autorizazds l2 escritura, mzandato juiicisl o administng‘
tivo, audn y .cuando tenga noticia s un acto registra -
ble, eate es el primer p2so ~ue fzculte al encrrgido -
del Registro = realizer tal z.cto juridien, £sto =5, —-—

los =2sientos de inseriveidn y resistro.

Dz n> cumplirse con este recuisit> es moterialmente im
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vosible nue se realice acto alguno, pornue el Registro
Péblico de la Proniedzd, aunque es una institucidén de-—
orden piblico, no se encuentra facultado para dar pro-—
teccidh jurfdica en donde medien actos de cardcter im-
perativo, como vodrizn ser las expropizciones o mfectz
ciones efectuadas psr el Estado y nue, con el sélo - -
hecho de ser public=das en el Diario Oficiml de 1la Fe-
derncidn, surten efecto. Sin embargb, se precisa de -
su registro adn cuszndo el decreto exprdpiatorio 1o'ore
dene o no, de todas forﬁas es neceéaria la é#éitativa—
de 1la autoridad comvatente para el regigtro de dicho -

acto.

Bsto podemos aprecizrlo en el Cédigo Civil para el Dig
trito Pederal en el Artfculo 3013, sé perfila con cla-
ridad este principio a2l hacer menifiesto que "La ins -
‘eripcidn o anotacidn de los tftules en el Registro PU-
blico puede pedirse por quien tenga interds leg{timo -
‘en el derecho que s2 va a inscribir o anotar o por eli-
notario que haya =sutorizado 1la escriturs de e se tra

te",

La facultad de pedir el registro es uno de log elemen--
tos de log nue observamos en este principio de Roga —
cidn. TEl otro es el consentimiento 'y voluntad de los—-

interesados,. Considerando tales elementos se autoriza .



a la oficina del Registro PUblico pora woracticar la —-—
inscripcién fundamentdndose la vpeticidn en el Articulo

80. Constitucional.

PRINCIPIO DE TRACTO SUZ35IVO.— Se le ha denomin~do ——
también, princivio de Tracts Continuo y congiste en —-

que los asientos deben esstar continuos y ordenndos.

Este princivio protege al titular de un derecho inseri
to ya Jue por medio de &1 se lleva conlrol de los ~nte

cedentes que ocurren en la finea registrada.,

Dentro de miestro sistema regigtral se precisa de ~ue-
el t{tulo de proviedad estd debidemente inscrito. Tg~
to es, que .contenge su antecedente registral en forma-

correcta, salvo la inscripcidn de inmatriculacién.

Obedece 2 ;a finalidad de que se exvresen con toda - -
exactitud los antecedentes que recaen sobre ung misma-
fince, por lo aue tambidn se le conoce como requisito-
de previa inscrivpecidn. La finalidad de este principio
es lograr la mayor concordancia posible entre el conte
nido del registro y la realid=d juridicé inmobiliérie,
es decir, que los titulares registrales se sucedan los
unos a los otros eﬁcadenadamente ¥y con continuidasd. %s

indispensable el antecedente registral para ser posi -
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ble inserivir los sucesivos actos de disposicién de in-

miebles.

'La presentacién del tftulo es el primer presupuesto de
12 inscriveidn; el segundo lo constituye este prineci -
pio toda vez que ‘se exige que se encuenire registredo-

o anotado ellderecho de la persona sobre el inmueble.

Tn el articulo 3019 del C4digo Civil se consagra este-
orincipio registrél al mencionsré "Parz insecribir o ——
anotar cualguier tftulo deberd constar previamente ing
crito o anotado.ei defécho de la persona que otorgas -—-
aquél o de la sue vaya a resultar perjudicada por'la -
inséripci6n, a no ser de que se trate de una inscrip =

cién de’ inmatriculacién".

PRINCIPIO N3 LEGALIDAD.-~ Dada su importancia, en mate
ris registral, este”principio es por excelencia el — -
principio proceéal de celificacidén registral, nombre -
con el que tambidn se le conoce.

Tiene como finalidad la concordancia entre la real;dadl
jurfdica y 1o inscrito o asentado en el Registro Pdbli
co de la Propiedad. TE1 principio de legalidad, por lo
tanto, exige que los t{tulos q_docuﬁentos cuya inscrig

cifn se solicita sean dertro de lo normel ¥y lo mfs per
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fectamente jurfdicos, es decir, aue cumplan 2 satisfac
cidn los requisitos formales y esenciales del Derecho-—
Civil y del Derecho Registral. Comprobacidn nque se 1o
gra sometidndolos a la calificacidn registral, %Este -
examen de calificacidén registral la lleva a cabo el re
giatrador, nersona especializada en la materia y es --
quien, despuds de un minucioso estudio jurfidico proce~
sal regisfral, emite su calificacidn procedimental reg
pecto del tf{tulo vor 41 examin=do, y una vez reunidos—
los requisitos mencionndos, en cumplimiento del orinei
pio de legalidad, se avoque a la inseriveidn definiti-~
va del tftulo o susvenda 1z inscrincidn del mismo hos—
ta én tanto no reuna, subsane y cumvpla con los reauisi

tog exigldos,.

Bsta calificacidn emitid> por el registrador es la — =
egencia del principio de legalidad y tiene como finalg.
-dad que los asientos inscritos nroavengan de titulos vd

lidos y nerfectos legslmente,

Su fundamento legal se establece en el artfculo 3910 -
del 08dign Civil wigente vars el Distrito Federal, ~ue
8 la letra dfbé} "El derecho registrado §e nresume ~ue
existe y que vertenéce a su titular en 1la forma expre-
gada por el asiento resvectivo. Se presume tembidn —~—

nue el titular de una inscripeidn de dominio o poge -



sidn tiene lg nosesidn del inmueble inscrito.

Te 1o anterior s2 desvrende tambidn, nara redondear el
conocimiento, gue este vrincipio imvide no el ingreso,
sino el registro 2 los tftulos invalid=dos o imperfec-

tos.

PRINCIPIO D= CGINSENTIMIGENTO.- Tste bprincipio es un ag

_to consistente en la disposicidn,

Por consentimiento se entiende el acuerdo dé dos o mis
voluntades sobre lz produccidn o transmisién de dere =

chos y obligzciones,

Bl principio de consentimiento, como su nombre lo indi
ca, es 12 decloracidn gue autoriza a la oficina del —-
Registro Pdblico de Ya Propiedad para practicar una ——
inseripeién dsterminade como consecuencia 16gi¢a del ~

convenio entre las narites,

Bote princivio se aplica, tomondo en consideracidn las
norm2s generales del Derecho Civil, por ser un acto de
disposicidn. Zste contempla la situacidn de aue para-
nue pueda ser inscrito un dcto jurfdico se precisa del
consentimiento de la persona a cuyo favor se encuentre
inserito el asiento registral} dato es, el titular re=-
gistral. La excepcidén a este principio es 1l ‘inserip-~
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cidn que se practica por mandato judicial.

Este principio es comﬁnmenté'aplicado dentro del terre~
no contractual.y haciendo abstraccidn en lo relativs a-
lag drdenes judiciales, ya nue tode inscripeién o anota
cién registral redunda siempre en perjuicio de alguna -
~ persona. El prineipio de consentimiento lo encontramos
contemplado en los artfculos 3034, 3036 y 3038 del C&di
go Civil para el Disgitrito Federal. ’
PRINGIPIé DE INSCRIPCION.- Se entiende por inscripcién
la incofboracidn definitiva a los asientos del registro
‘'a fin de darles la debidar publicidad.

Este orineipio se limita a publicar o declarar la exis—
tencia de lo registralmente solicitado, ya que al ins -
cribir esos derechos adquieren mayor firmeza probatorié-_
freonts a berceros. Lo han definido los tratadistas co-
mo el acto procedimental a través del cual el registra-—
dor, observando las formaiidades legales y materiales -
en el libro o folio eorresﬁondiente, lleva =z cabo lz —=
ingeripcién o agiento definitivo del acto-juridico, ma-
terislizando 1la inscripeidnt EL efecto de la misma es—
dnicamente declarativo, vorque se limitan avdaf publici

dad a fin de hacerlo oponible Erga Omnes.

La inscripci&n iegistral reviste tres diferentes for —



- 33 =

mass ILa Sintética o de Estracto, La Integral o de = =
Transcripecién y la de Acumulacién o Copia del Tftulo.

Al respecto, el enunciado del art{culo 3007 del Gédigo
Givil para el Digtrito Pederal sancionas "Los documen=-
tos que conforme a este 0ddigo seen regibtrablos ¥y no-
se registren, no producirdn efectos en perjuicio de —-

terceros",

PRINCIPIO DE PRIORIDAD.- Ebte principio responde a la
necesidad de determinar entre dos o mfs tftulos regis-
trables opuestos, cudl debe de prevalecer o ser prefe-
rente raspecto de los demés, en virtud de que los dere
.. chos reales no pueden apafecer ingeritos, a la vez, en

favor de dog o mds personas distintas.

Este principio tiene su origen en el antiguo derecho -
romanos "Priori Tempore, Potior Iure", Eabto es, que —
sl principio de prioridad o preferencia no es otra coe
s que la prelacién registral, la accién de voner an -
tes, cﬁya traduccidn ess "Bl que es primeroc en tiempo,
es primero en derecho". Se le define como aquél en -
virtuq del cual el écto registral que primeramente in-
gresa en el registro tiene preferencia a cualquier - =

otro que sea ingresado con.posteriofidad.

En los siguientes articulos del Cédigo Civil para el -
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Distrito Federal, se encuentra fgndamentado el princi -

pio de prioridad o rango.

Artfculo 3013,.-

Artfculo 3016.-~

"Ta preferencia entre derechos reales—
gobre - una misma finca u otros derechos,
ge determinard por la prioridad de su-~
ingeripcién en el Registro P¥blico, ==
cualquiera que sea la fecha de su cong
titucién.

El derecho real adgquirido con anterio-
ridad =z la fecha de una anotacién pre-
ventiva serd preferente avn cuando su-
inscripeién sea posterior, siempre que
ge dé el aviso que previene el anticu-
lo 3016.

Si la anotacién preventiva ge hiciere=~
con posterioridad a la presentacién —~
del aviso preventivo, el derecho real,
motivo de €ste, serd preferente afin —
cuando tal avigo se hubiese dado extem

pordneamente",

"Cuando vaya a otorgarse una escritura

en la gue se declare, reconozca, ad —
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quieran, transmita, modifique, Limite,-
grave o extinga la propiedad o posesidén
de bienes raices, o cualquier derecho =
sobre los mismos, o que sin serlo sea -
inseribible, el notario o autoridad an-
te quien se haga el otorgamiento, debe-
r& solicitar all Registro Publico, certi
ficado sobre la exigtencia o inexisten-
cia de gravédmenes en relacidn con la ——
misma. En dicha solicitud que surtird-
efectos de aviso preventivo deberd men-
cionar 1a operacidén y finca de que se =
trate, los nombres de losgs contratantes-
y el respectivo antecedente registral;-
Bl regigtrador, con esta solicitud y ==
sin cobro de derechos por este concepto
practicard inmediatmmente la nota de —-
presentacidén en la parte respectiva del
folio correspondiente, nota que tendrd-
vigencia por un término de treinta dias
naturales a partir de la fecha de pre -

sentacidén de la solicitud. « o . .™

PRINCIPIO DE LEGITIMACION.~ Este tiene como fin pri =~
mordial el regular toda clase de actos juridicos a ce-

lebrarse dentro del 4mbito del Registro P¥blico de la-
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Propiedad. Bate regulacidn consistird en dar a los ==
asientos registrables la presuncién de veracidad y le-’
galidad haste en tanto no se demuestre lo contrario --
entre el mundo regisiral llamado también tabular, y el
mundo extraregistral o sea el de la realidad juridica-
o vital, los cuales viven simulténeamente con el naci-
miento, trangsmisiones, extinciones, modificaciones, —-
ete., de derechos reales sobre la misma finea o dere -
cho. Si eétos dos mundos coinciden no hay preblema, =
se trata de la legitimacién ordinariajy pero si no coin
ciden, surge un conflicto, la verdad es la realidad ju
rf{dica. Bs en el Registro donde puede haber inexacti-
tud de la realidad.

Lo anterior nos lleva a concluir que pueden presentar-
se al margen de lo inserito, situsciones jurfdicas con
un mejor derecho que concuerde con la realidad. De ==
ahf{ que ias inscripciones en el registro piblico gocen
sélo de una presuncidéngs "Juris Tantum" y no "Juris Et-

De Jure", que gseria el ideal de lo registrado.

Sin embargo, mientras no sea procedente la cancelacidn
de la inseripcidn o se haya vpresentado la solicitud de
le misma, lo asentado en los libros del registro predg
minard gobre Ia realidad juridice respecto a los terce

ros adquirentes a tf{tulo onercso o de buena fé,
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PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL.- Este principio es
de vital importancia en el aspecto jurfdico, en el tréd
fico de inmuebles. A1 entrar en funcionamiento este -
principio, establece Ia presuncién de exactitud regis-
tral. Con este principio el registro se refuta exacto
¥ legal en beneficio del adquirente fque contrata con -

fiado en el contenido de sus asientos o inscripciones.

Ta fé piblica registral de este principio se manifieg-
ta en la calificacién expedida por la institucidén, a -
través de las cuales da £ de los actos o constancias-
'inscritas.en los antecedentes del 1libro o folio corres
pondiente y de la titularidad y gravdmenes de dominio—

gobre los bienes,

Ia fé piblica registral va dirigida al conocimiento de
todos, frente & terceros, y estd abierta a la consulta

general de Mos interagadog,

En nuestra materia contamos como un hecho jurfdico, —-
con la garantia de la f§ piblica registral en benefi -
cio del tercero adquirente a titulo oneroso y de buensa
fé, '

Mediante el principio de la fé piblica registral lag -

inscripciones reunen todas las garenti{as posibles de -~
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egstabilidad y firmeza legal.

Esto es, la seguridad juridica a que aspiraz el sistema
inmobiliario registral estd sustentado en el principio
de £é pdblica registral, '



MEDIOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD

A.- CONCEPTOS RELACIONADOSs POSESION,
PROPIEDAD, MEDIOS DE TRANSHISION -
DE LA PROPITDAD

B.- INMATRICULACION

C.~ PRESCRIPCION FOSITIVA O USUCAPION

D.- INFORMACION DS DOMINIO O AD~PERPEZ-~
TUAM

B o e & & T araravarerir



CAPITULC TERCERO

¥MEDIOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD.

Los medios en virtud de los cuales adnuirimog la pro =
piedad son las formas o modos de que nos valemos & fin
de hacer ingresar en nuestro patrimonio el dominio de-
determinados bienes o derechos.
l

El sustentante, despu€s de haber realizado un andlisis
minucioso de las distintas formas o modos existentes,-
considerd vertinente referirse a las mds conocidas y ~
usuales en nuestro sctual sistema social y juridico, -
haciendo resaltar aue en el primero han sido dados a =
conocer, a través de los distintos medios de comunica-
cidn, mediante campafias temporales nque se realizan con
la colaboracidén de las dependenciag que conforman el -
aparato gubernamental, y en cuanto a lo jurfidico, 8 ——

continuacidn se describens
LA POSESION.- El tema de la posesidn es complejo, en-
tal virtud daremos breves nocicneg de esgstz figura juni

dica.

Concepto Higstérico.- Los romanos consideraban a la po
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sesidn como una relacidn o estado de hecho mediante ==
el cual se permitia ejercer un poder fi{sico exclusivo=
para ejecutar actos materiales sobre una cosa, =animus

dommini o rem sibi habendi™,

La posesidn f{sica, hecha abstraccién de todo derecho,
no es mds que un hecho. ;Cudl serd entonces la detentz
eién u ocupacidén real de una cosa?. Es la intencidn -
del detentador, la de los demds para nada entra en - -
ells; basta el hecho vara que haya posesidn ffsica. Es
te es Ia que los jurisconsultos 1laman cominmente "nu-
da detentio™, "naturalis posesgio”, "corporalis pose ~
galo". Esta es la que se expresa a veces por estas pa
labrass "naturaliter possidere in possgessione egse™, -
Este hecho no deja, sin embargo, de tener influjo en -

el derecho.

La Pogesibn para los romanos no constituye un derecho-
sino un simple hechos "res facti, non juris", y como -
quiera que las relaciones de hecho no pueden heredar -
se, la posesidén del causante no pasa al heredero, vién
dose obligado éste 2 recomenzar de nuevo la de czda —-=
uno de los objetos hereditarioss mas este hecho de la-
posesidn lleva aparejados efectos jurfdicos de gran —
traacendencia, por cuya razén los romanos no admiten -

la posibilidad de que exista verdadera posesidn jurfdi



oca cuando el poder material ejercido sobre una cosa no
pueda angendrar esgsos efectos de derecho, ya obedezca -
ésto o causas objetivas, basadas en lz naturaleza de -
la co aa, o bien a razones subjetivas, ctafiederas a la-

pereona del poseedor.

En el derecho romeno también se hizo uns distincidén -—-
fundamental entre la posesién de la cosa y la cuasi ol
sesién de los derechos. Los romsnos sdlo admitfan co-
mo verdadera posesidn la de la cosa, En cuanto 2 log-
derechos, decian que el gdce de los mismos, para osten
tarse como tituler, con fundamento o sin €1, demostra-
ba una situacidén semejante al goce de las cosas, pero=-
de naturaleza distinta, y por €so le denominaron a ese

fenémeno cuasi posesidn,

Esta tuvo una gran influencia en el concepto moderno =
de la posesidn, y posteriormente en los Cédigos sigue=—
admitiéndose esta diistincidn antrs la posesidn de las-

cogas ¥y la posesidn de los derechos.
El Cédigo de 1884 dice gue la posesidn es le tenencia—
de una cosa ¢ 2l goce de un derecho, por nosotros mis-

mos ¢ por otra en nuestro nombre,

En el vigente artfculo 790 define a la posesidn como -
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el poder de hecho que ge ejerce sobre las cosas 0 el —

goce de los derechos.

En base a lo anterior cabe hacer Ir preguntas sQué es—
la Posesidn y de dénde proviene su significado?. Gu -
tidrrez y Gonzdlez sefiala que la palabra tiene cual -

' quiera de estos orfigeness

1).,~ Viene de "possidere", vocablo formado de "sede -
re", gentarse, y "por" prefijo de fuerza. Por -
lo mismo, posesién significa *hallarse estableci

do™.

- 2)e~ Se origina en el vocablox"ppsse" aque significa -
"poder™, con 2o cual ge significa sefiorfo. Toda
vez que ambos sentidos no se contranonen, se pue
Qe considerar que uno y otro, o los dos, dan el-

sentido primitivo y original de la palabra.

Concretizando lo antes mencionado, diremos ~ue la res—

puesta es simple en cuanto a gué es la vosesidn?.

Pogeer es tener una cosa en su poder, usarla, gogzarla,
aprovecharlsa,

El ejemplo tipico y mds caracter{stico es la coss ~ue-—
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se use, que se tiene fisicamente en la mano. Y dste -
es iﬁdudablemente el origen histdrico de la institu --
cién pero a medida que la civilizacién se hace més com
pleja, también se complican los conceptos y las insti-
tuciones jurfdicas a las que aquéllos transmite el re-
finamiento. Por lo pronto, es claro nue la posesidén =
no requiere una permanente inmedintez figica; asf, por
ejemplo, yo poseo un inmueble el cual se encuentra ~ -
congstruido y £gte se Az en arrendesmientoc, en este caso
el arrendatario de dicho inmueble construido es Wnica-
mente detentador de la cosa mientfas nue el arrendador
es el legf{timo poseedor, toda vez que no pierde los de
rechos de posesidn ya que éste no los eat£ cediendo y-=

mucho menos transmitiéndolos.

De todo lo cual surge aue, por un lado, la tenencia fi
sica explica histdéricamente la posesién y le da senti-
do profundo; pero al propio tiempo, y por razones aque-
en su momento veremos, la ley protege no tanto a qguien
tiene efectivamente 1la cosa en su poder, como a quien-—
tiene derecho a tenerla. Con 1o cual se plantea una —
contradiceidn y un motivo de confusidn con relscidn al
concepto y naturaleza de la posesién, Todavia mds, —
puede haber un conflicto entre auien tiene efectivamen
te 1la cosa (simple detentador) y quien tiens derecho —

a detentarla (poseedor). Puede también haber un con ~
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flicto entre el poseedor y quien tiene derecho a la pgo
gesién (propietario). Todo ésto convierte esta cues -
tidn en tema especialmente delicado, objeto de inter -

minables controversias y debates.

Para no confundir las ideas sumergiéndonos en un doc =
trinismo estéril, traiaremos sélamente las doctrinas -
que han ejercido mayor influencia sobre el pensamiento

y la legislacidén contampordnesa.

Ello nos permitird introducirnos en el problema de la-
naturaleza de la posesidn e investigar cudles son sus—

elementos esenciales.,
Habremos de seguir las huellas de dos grandes juriscon
sultos alemanes, SAVIGNY E IHERING, y procuraremos sin

tetizar brevemente su pensamiento.

Teoria de Savignv.- Ssstiene que la posmesidn supone -

la existencia de dos elementos esenciales, de los cua-
les los romanos ya tenfan conocimiento, &stos sons ®Bl-

corpus y el anims.

El corpus consiste en el elemento fisico de la pose =
8ién, sin el cual &sta n> se concibe, En su forma ti-

pica, supone el contacto material o manusl; pero en —-
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realidad ege contacto no es indispensable. Méds avn, -
adlo se produce accidentalmedte, pornue una persona —-
puede ser poseedora de miltiples bienes y sélo tiene -
pogsibilidad de tener contacto directo e inmediato con-
muy pocos de ellos. Lo que realmente define el cor —
pus, lo ~ue verdaderamente convierte a una persona en-
poseedora, es la posibilidad material de hacer de la -
cosa 1o que quiera, impidiendo toda ingerencia extra -
fia, Quien puede tomar en todo momentoc una cosa, colo-—
ecada frente a £1, es tan completamente sefior de ella -

como si la hubiera en reslidad aprehendido.

Pero no basta con el corpus. Para que realmente una -
persone sea reputada poseedora, es necesario que ﬁosea
con dnimo de duefio. Por el contrario, si tiene la co-
sa reconociendo en otro el derechc de vroviedad, si 1a
tiene en representacién de otro o para otro, es un sim
ple detentador. ¥s necesario insistir en egte concep~
to, vor la trascendencia que ha tenido en nuesgstra le -
gislacidén. Si se posee con dnimo de duefio, hay vose -
gién propiamente dicha; si se tiene la cosa reconocien
do en otro el derecho de propiedad, hay sgimnle tenen -
cia. ¥%g por consiguiente el animus lo ~rue distingue -
al pogeedor del tenedor, el otro elemento, corvus, no-
permite por si distinguirlos ya nue tanto el poseedor-

como el detentador tienen la cosa de la migme mnera.
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Agregaremos, para eclarar las ideas, que el corpus no-—
es simpTe inmediatez fisica; asf por ejemplo, una per-
sonz dormida o ebria o demente no posee la cose gue se
ha puesto en su mano, EB un simple caso de yurtaposi-
cién local, pero no de corpus propiamente dicho, que -
al menos exige conciencia de nue se estd detentando al
go. Bw decir, se exige una suerte de animus, pero no-
el animus de poseer, sino el simpIe animus de dsten -

tar.

Teoria de Ihering.— Thering impugné la doctrine de ~-
Savigny. Precidimos de los argumentos fundados en el=-

derecho romano, pues el acierto o error de las doctri-
nas sobre posesién no devenden ciertamente de su ade :
cuacién & lo que pensaron los jurisconsultos rcmanos -~
gino de su conformidad con la naturaleza de la institu

¢ién, tal como ella funciona en el derecho moderno.,

Thering empezd por negar que el corpus estd caracteri-—
zado por la pogsibilidad materiel de disponer de 1a COo~
88 por que no siempre el poseedor tiene la posibilidad
fimsica de disponer. Sin contar con el ssfiorfo d= aue—
nos hebla Savigny, existe también en Ias relaciones de
padre a hijo menor no obstante lo cual no hay pose = =
sién. En rcvuanto al anious que requiere Savigny, mi —

chas veces gerd imposible probar, puesto nue se irata-
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de un elemento intencional.

FPinslmente, las leyes reconocen el cardcter de pogee -~
dor & quienes no son propietarios {en nuestro derecho-

pueden ger por ejemplos el arrendatario).

Por lo pronto, mostuvo la necesidad de repensar el con
cevto de corpus. Esto es, del elemento material de la
posesién. No se tratea ni de la aprehensidén fisica, ni
de la pomibilidad fisica de aprehender la cosa; e tra
ta de comporbtarse respecto de la cosa como lo harfa el
propietario o las personas & las cuales la ley recono-
ce el derecho de pbsesi6n; lo decisivo es que la con =
ducta sea adecuadsa 8l destino econémico de lz cosa de~

servir a los hombres.

Bn cuanto al animus, Thering prescinde de 1. ILa pose
gidn basta por sf; de modo que cada vez que alguien —-
tiene uwne cosa en su poder, corresponde ampararla le -

£almente,

& menos que la ley, por razones que varian, le niesgue-
en ciertas circunstancias o casos, este amparo o la —--
reduzca a limites mds modestos (como ocurre con el sim

ple tenedor).

Segin Savigny, entre posesidn y tenencia lo que varia-
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es el animis domini que tiene el poseedor y del que ca&
rece el tenedor. Segin Ihering, lo que distingue & -
uno y otro es simplemente la voluntad del legislador -
que, por motivos diétintos, otorga en un caso la pro -

teccidn posesoria y en otro la deniega.

En cuanto al derecho positivo vigente, el articulo 825
del Cédigo Civil del Distrito mos dispone que si lapo-
gesién piblica es 1z gue disfruta de manera que pueda-
-ger conocida por todos, para Io cual el requisito nece
~sario es la publicidad absoluta, en sste caso aélo pue
~de cumplirse y comprobarse mediante la inscripcién en-
el Registro Pblico correspondiente y no de ninguna --
otra manera. ' '

S61lo la posesidn inscrita en el Registro Piblico o Fe=-
deral puede ser conocido por todos los interesados, na
cionmles o sxtra jeros, cualquiera que sea el Iugar de
su domicilio.

 E1 hecho de la posesién sobre bienes rafces o derechos
reales, impuestos sobre los mismos, no podrd aparecer-—
ingcrito en el Registro, a la vez, én favor de dos o -
més personas distintas a meﬁos que éstos sean copartf-
cipes (artfculo 3009 del mismo Cédigo). Bn otras pala
bras, la posesidn para preseripcidén positiva o usucap-
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tive no puede tenerse respecto de bienes o derechos —-
regles ya inscritos en el Registro PibIlico de la Pro -
piedad & nombre de otra persons, tanto mds cuanto la- -
inseripeidn no convalide los actos que sean rmulos conw
arreglo & las ibyes: de admitirse lo contrario no hay-
geguridad de los derechos inscritos.

Bh las condiciones antes expresadas en el artfculo - -
1156 del mismo ofdenamiento, resultd ser uns monstruc-
sidad jurfdica porques &Cémo podria aiguien poseer, en
concepto de propietario y miblicamente, un bien inmue—
ble que estf inscrito & nombre de otra persone en el -
Registro Pdblico de la Propiedad? y, ¢Cémo podria ege-
‘alguien 1lTegar a ger propietario, 1fcitamente, de sse-~
bien que sabe o debe saber que es &jeno, puesto que ——
lox efectos del Reglstro son frente a todo el mundo y-

en contra de terceros interesados?,.

Dicho artf{culo dice as{s "Bl que hubiere posefdo bie =
nes inmuebles por el tiempo ¥y con lasg condiciones_exi-
gidas por este Cfdigo para adquirirlos por prescrip ~=-
cidn, pusds promover juicio contra el que aparezca co-
mo propietario de esos bienes en el Registro P\iblico,-
a fin de que se declare que la prescripcién sea consu-
made y que ha adquirido, por ende, la propiedad”,

Importante es comentar que en México existe mds del -
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cincuenta: por ciento de los inmebles poseidos nue ca
recen de tftulo arreglado conforme & la Yey, En la -
gran mayoria el derecho de posesién viene por heren —
cia sin formalided alguna ni intervencién de autori -

dad competente.

Muchos de estos bienes raices, cuando son vacantes u=
ociosog, ni siquiera estdn manifestados o catastrados
para el pago de contribuciones y, por consiguiente, -
no causan el impuesto predial correspondiente, defraun
ddndose asf al fisco. Ademds, la carencia de los t{-
tulos de posesién o de propiedad, dificulta o entorpe
ce las operaciones de trédfico juridico, especialmente
las crediticias. E1 crédito que es tan importante en
los pafses desarrollados, aquil en México existe sélo-

sobre bienes rafces con buena titularidad,

LA PROPIEDAD,.~ Vemos en la propiedad el derecho real
por excelencia, y por su amplitud lo consideramos co-

mo el derecho real tipo.

La propiedad en tiempos remotos, los que corresponden
& su desarrollo en el derecho romano, no presenta law
misma fisonom{a y caracteristicas que en miestros - -
dfes ya que la evolucién misme de la sociedad y el —-

progreso que ésta ha alcanzado ha hecho variar las —
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ideas acerce de ella; asf{ como también se ha operado =~
tal cambio en virtud de le mayor importancia aue ha to
mado la sociedad sobre el individuo., Esto es, el que-
éste se encuentrs mayormente supeditado & aquélla, lo-
que ha determinado en cierto modo uns socializacién ~-

del derecho.

' Bl derecho de propieded nace en virtud de 1e legf{tima=
¥ justa aspiracién del hombre a tener algo que le per=-
tenezca, con exclusidén de los demfs, a fin de asegﬁ -
rgr, de este modo, su propia subsistencia y de aque ~-—
1los que forman su familiaj; es 2 ello que debe el —~ —
arraigo colosal que ha cobrado en la sociedad y en el-
individuo, tanto mayor si consideramos 1a impogibili -
dad de entender un régimen jurfdico de auténtica liber
tad sin le institucidén de la propiedad. E1 viejo dere
cho romano defini6:éomc ropicdad “sl derecho de usar,

digfrutar y abusar de una cosa™,

Tres eran, pues, los elsmentos que se asignaban al de—~
recho de @ropiedadi

Bl Uso (Jus Utendi o Usus), en virtud del cual el titu
lar podfa gservirse de la cosa sobre la cusl ejercfa el

dominioé
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Bl Disfrute (Jus FPruendi o Pructus), conforme al cual -
el propietario haciz suyo los frutos aue la cosa produ=

Cfa’o

E1l Abuso {Jus Abutendi o Abusus), semin el cual el mis-
mo titular podfa mcer con la cosa 1o que mejor le pare
ciera, As{ por ejemplos Bl propietario de una cosa vo-
dfa habitarla (Uso), podfia darla en arrendamiento para-
que le produjera una renta que seria suya (Disfrute) o-

podfa demolerla cuando as{ le pareciera (Abuso).

El miemo régimen jurfdico asignd determinadas caracte -

rigticas a este derscho. Estas eran las siguientess

a).~ &bsolutot Porque el titular podfa ejercer sin nin
gin obatdculo aue impidiera el uso, dig
frute y abuso amplf{simo nue se le reco-

nocf{an,

b) .~ Exclusivos Porque el dominio, siendo un poder juri
dico %otal, no admite ser ejercido por-

dos o més personas simaltdneamente.

¢) .- Perpdtuos En z2tencidédn a nue este derecho, una vez
nacido, no desaparece, ya aue, aun cuan

do perezca o cambie su titular, el dere
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cho subsiste consolidado en otra perso-
na 8 quien se le tragmite por cualquier
t{tulow.

Segin decfzmos antes, &l concepto moderno de propledad-
ha variasdé., De esta menera, el antiguo elemento abuso—~
hae sido sustituido por el de disposicién, nue implica -
la existencia de limitaciones al ejercicio del derecho-
mismo en beneficio de tercerosy &sto es, para evitar da
fios & los demds y agimismo la existencia de modalidades
que la ley impdne a la propiedad, o gue puede imponer,-
en interdas de la colectividad. Ia eircunstancia que —
apuntamos la sefiala con claridad el artfculo 830 del C4
digo Civil, que establece que el propietario puesds go -
zar ¥y disponer de una cosa con lag ™limitaciones ¥y moda
lidades que fijan las leyes", criterio €ste que ya ha =
fijado la misma ley, en su articulo 16, en el que se se
-ala ques "Los habitantes del Distrito Federal pusden =
usar y disponer de sus bienes en forma que no perjudi -
que a la colectividad. ‘ |

Estos preceptos encuentran su apoyo en el artfculo 27 -
constitucional que determina que el Estado podrd impo -
ner modalidades a la propiedad privad=z, llegando inclu-—
sive a l= expropiacién por causa de utilidad piblica, =
utilidad que puede ser considerada desde un doble punto
de vistap para evitar perjuicios a la sociedad o para -
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lograr un benoficio coleotivo, de llegar a afectar & 1s
colsotivided, esto pe hard€ merecedor a las sanciones es
tadlecidas en eate c4digo y en las leyes relativas.

Considarando lo anterior em importante hacer mencidén --
del concepto amplio de propiedad segin el maestro de Pi
nes "Es el derecho d¢ goce y disposioidén que una perso-
na tiene sobre biencs determinados, de acusrdc con le -
permitido por las leyas y sin perjuicio de¢ terceros™ -
(1),

Y o8 por tal motivo que los negocios jurfdicos de los -
particalares entre s{ son reglidos por convenios celebre
dos entre las personas, cusndo esos mnegooios o aotos ju
ridicos tiensn por objeto bienes inmiebles ensjenabdles
o derechos reales que reoaen sobre los mismos. El con-
venio formalizado legmlmente en el contrato respectivo
sélo produce efectos pera las partes ocontrmtantes, mien
tras no se inscriba en el Regiatro Pibiico ¢orrespok—
diente. Pero al hombre no le basta con adquirir de otro
un inmmeble ¥ gozarlo‘on su posesidén; siente ademds 1=
necesidad de tener la certesa de que tal cosa ls perte-
nece en tanto pea su duefio, y 1a seguridad de que su ds
recho de propiedad y posesisn le serd respetado absolu-
tamente por todo sl mundo, incluso el Estado; por ello
le es preciso entonces recurrir a alguien para que de -

(1) De Pina Rafmel.- "Diccionario de Derecho",.- Edit,
Porrda, Néxico 1985,- Décimma tercera Edioién, Pég.
402,




alguna manera lo proteja.

Esa proteccidén y esa certeza y gseguridad tan anheladasg-
las obtiene el particular por medio de la actualisacidn
de las normas imperativas del Registro Pidblico corres -~
pondiente, garantizedas por el méximo poder social, el=-
Estado. S6lo de esta manera puede la gente vivir tran-
quila. zQué otra persona que no sea el propio Estado,-
por medio o a travds del registro oficial, juridicamen-—
te organiizado, podrfa dar al hombre esa firmeza y pro -

teceidn que tanto necesita para su tranquilidad?

Es importante comentar las inquietudes existentes en --
los Estados Unidos de América, ya aque las compafifas de-
seguros, aseguradoras y afianzadoras de tftulos inmobi-
liarios, que son particulares y gue tan en boga estdn -
en los Estados Unidos de América, (el contrato de segu=-
ros constituye el negocio del siglo por esa angustia —
que se padece hoy mfs que nunca) sélo aseguran econdmi-
camente todo riesgo incluso el de eviccidn y saneamien-
to, es decir sélo responden con dinero llegado el caso,
pero no aseguran ni garantizan lg firmeza o legitimidad
de la cosa inmueble en favor del asegurador.

Asf como el particular adquiere por algin hecho o acto-

jurf{dico un bien inmeble o derecho real econémico de -
otro particular, as{ también obtiene por el acto de re-
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gistro la certeza y seguridad jurf{dica sobre ese inmue-
ble o derecho de otra persons aue es el Estado, y su ==
proteccién de poder piblico. Ambos actos nue se comple
mentan son diferentes. En el primero, las partes otor-
gantes son iguales como personas particulares, puesto -~
que estdn colocadas en un mismo plano de igualdad ante-
la ley; el objeto es un inmmedle o derscho sobre cosa -
determinada.

En el segundq; lag partes otorgantes son desigualeé, ya
qué una es un particular y la otra es el Estado como —--
sutorided; el objeto es la firmeza o legitimidad del de
recho adquirido, frente a todo el mundo, con la garan -
t{a oficial de proteccidén o de indemmigzacién por el md-
. ximo poder piblico, el Estado, respecto de lo inserito,
Bl acto jurfdico de adquisicién de inmuebles o derechos
reales es voluntario, puesto que gu base eg el 1ibre ==
consentimiento. 'Pero gi se conviene en celebrarlo debe
realizarse .en la forma y con los demds requisitos que -
la ley exige para gque sea vdlido aun entre las partes.-
S5i e dicho_,;acto o0 coutrato no se le da la forma requeri
da legalmente, en escritura miblica ante notario o pri-
vada ante testigos, sus efectos no serdn plenos y defi-
nitivos ni 'siquie;:‘a. para lasg partes otofgantes. Si se-

realiza el-contrato en forma escrita debida, pero no se
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cumple con el requisito o formalidad del registro, sus—
afectos serdn plenos y definitivos sélo entre las par —
tes y en favor de terceros, pero no en perjuicio de és—
tog, puesto que lo inscribible no inscrito no puede pro

ducir pexrjuicios a terceros.

Lo anterior significa que tan necesario es el renuisito
de la formas inscrita en los contratos sobre inmebles =
o derechos resles, como el de la publicidad registral -
en dichos contratos y en algunos otros, para que su efi
cacia y validez sea completa y definitiva, tanto entre-

las partes como en contra de terceros.

En suma, no obstante las Dimitaciones de que pueda ser-
objeto del derecho de propiedad, £ste sigue siendo el -
mds amplio de los derechos reales,

MEDIOS DE TRANSMISION DE LA PROPIEDAD.-~ Son variadas -
las formag existentes por medio de lzs cuales una verso
na efectd=z en favor de otra la transmisién de un dere =
cho que tiene sobre un bien inmeble determinado. Han-
aido tema obligado a tratar en distintos libros escri -
tos por conocedores de esta materia y a la vez presti -
giados doctrinarios. Es por ello que el sustentante ex
pone simplemente un bosquejo general de estas formas y-

sobre todo de las mfs sobresalientes y usuales en nues-
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tro acutal medio social, tales como la compra venta, la

donacién y vor dltimo la permuta.

Bn el orden entes descrito, al exponerlos se procura co
mo fin primordial hacer resaltar sus requisitos y carag
teristicas vrincipales, y de los cuales no deben care -

cer, ya que de suceder &sto, perderian su esencia misma,

La Compra Venta.— Se encuentra definida y fundamentada
en ¢l artfculo 2448 del Cédigo Civil, al establecer lo-
siguientes¢ "Habrd Compra Venta cuasndo uno de los contra
tantes se obliga a transferir 13 propiedad de una cosza-
o de un derecho y el otro a su vez se obliga a DIAr =

por ello un precio cierto y en dinero™,

Considerands el artfculo 1794 del Cédigo Civil, haremos
mencidn de los elementos esenciales con los cuales debe
contar esta figura juri{dica para aue vueda ser conside-—
rado coma un contrato y asi con &sto nueda surtir sus -
efectos legales, P
En primer.término gse renuiere el consentimiento de las-
oartes, o sex el acuerdo de voluntades, que tiene como-
objeto principal transmitir el dominio de una cosa o de
un derecho por una de las partes, viédndose con esto - =
obligada a realizar el vago del vrecio del objeto, de -
biendo ser este cierto y en dinero.
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BEn segundo término, el objeto que pueda ser materia del

contrato, pudiendo ser directo o indirecto.

@) .-~ Serd directo cuando se transmite el dominio de =
una cosa por una de las parites y en pago recibe -

un precio cierto y en dinero.

).~ ILos indirectos estardn constituidos por la cosa y
el precio. La cosa objeto de YTa compra venta de-—
be ser posible f{sicamente, es decir, debe exis -
tir en le naturasleza o sea ser susceptible de - -
exigtir cuando se trata de cosas futurasy; tal es-
el caso de la compra de esperanza 0 en la compra-
de cosa esperada. Debe sger determinada o determi
nable en cuanto a su eapecie y estar dentro del -~

comercio,

En cuanto a los derechos, por regla genersl itodos los -
derechos que tengan un valor econdmico pueden ser obje-
to del contrato de compra venta. En relacidén al precio
éste debé ger cierto y en dinero. Gierto quiere decir-
verdadero, real en oposicidn 21 simulado. Tambidn el —
precio debe ser justo, esg decir, debe haber equivalencia
entre el valor de la cosa ¥y lo gue se da a cambio de =
ella,



La compra venta es el contrato traglativo de dominio —
por excelencia y el més amplio y general de todos los -

que responden a dicha funcidn.

Desde el punto de vista econdmico llena la funcidn de -
constituir la forma moderna tfpica de adauisicidén de 1la
riqueza, lo cual nos hace reflexionar sobre la importan
cia relevante que muestra en la vida actual, ya ~ue en-
su rededor gira, eh nuestros dfas, la aproviacidn de --

los bienes, sea juridica, sea econdmicamente.

Por dltimo nos referiremos a los elementos de validem,=-
S61lo nos abocaremos a tratar lo referente a 1a canaci -
dad y la formalidad, los demds siguen las reglas genersa

les.

En el capitulo tercero del titulo primero de la segunda
parte del CSdigo CivilDl, habla de 1os que vueden vendar—
Yy comvrar. También en nuestra carta magna encontramos-—
contemvladas las prohibiciones, as{ como las limitacio-
nes para poder estar en aptitud de realizar estos ac -~

tos.

La Cepacidad,- No es otra cosa que la avtitud con la -
cual debe contar un individuo para adquirir un derecho-

0 para ejercerlo y disfrutarlo.
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L& PORMALIDAD,~ Es en sf el requisito de forme exigido
para la validez de un acto jurfdico. BREjemplo de ello -
pueda ser sl contsmplado en el Artfculo 1834; ™Ouando

se exija 1la forma escrita paras el contrate, los dooumen
tos relativos deben ser firmmdos por todms lams personas
a 1lap cusles se imponga asa obligascidén, Si alguna de -
ellas no puede ¢ no sabe firmar, lo hard otra a su rae-
g0 ¥ en el doocumento se imprimird le huella dlgital del
interesado que no firmd.

En ouanto a las prohibiciones contempladas en ruestra -
constitucién, mencionaremos una de las tantas que ahf -
encontramos; tal es el casoc de la fraccién primera del

Artfeulo 273 '"Las msociaciones denominmdas igiesias, =
cuslquiera que sea su credo, no tienen capacidad pars -
adquirir, poseser o administrar bienes rafces, ni tener

capitales impuestos por ellos®, (2)

LA DONACION.~ = definioidn de esta segunda forma de -
transmitir la propiedad se encuentra contemplada en el

Artioulo 2332 del Cédigo Civil, mismo gue dispone lo si
guientes "Donacidén es un contrato por sl cual una perso
s llasada Gonante, transfiere a otra, gratuitamente, -
una parte o la totalidad de sue bienes presentes, a otres
llamada donatario”, Por los términos mismos de la defi-
nicidén, nos podezos veroatar de aque ¥nicamente puede ha-

(2) Constitucién Polf{tica de los Estados Unidos Mexicm=
nos,~ Ed, Porrda, S.A.~ México 1986, Pdg, 21.



cerge donacidén de bienes presentes, oues 1= donaci6n de
bienes futuros la nrohibe la ley, debiéndose hacer notar
aue gi bien una versona vuede hacer donacién de la tota-
lidad de sus bienes, debe reservarse lo necesario para -
subgistir y cubrir, ademds, las vensiones alimanticias a
que esté obligado legalmente. ©n el suvvesto caso aue —
se contravenga eata disposicidn, indevendientemente de -
que el donante incurre en un ilicito, vor declarar con -
falsedad, también se hace acreedor a 12 anulzcidn del ~—
acto que se encuenira reslizando {donacidn), toda ves ——
que - el Articulo 2347 asi lo contemvpla, "%Bs nula la dons.
cidn nue comprenda la totslidad de los bienes del donan-
te, si éste no- se reserva en wropniedad o en usufructo lo

necesario para vivir segin sus circunstancias."

Min cuando vudiera creerse, vor l2 noturalers misma de ~
egte contrato, que 12 donacidn debe ser siemore simvle,
la doctrina y 12 ley reconocen y admiten cuatro tinos di

ferentes de donAacidn:

a).,- Pura . . . cuando sus efectos no se limitan vor mpo
dalidad alsuna; Vverbigracias Juan resgala a Pedro una nlu

ma fuente, ¢on motivo de su cumvlesfios de éste.

b).~ Condicional . . . en cuanto A nue sus efectos se =
sujetan 2 consecuencias de uns condicidn o un término; -

vor ejemvlos Prancisco ofrece 2 su hijo regal=srle una -



bicicleta si aprueba todos sus exdmenes.

¢).~ Oneroso . . . Cuando se impongan al donatario de--~
terminados gravémenes o se establmcan deudas osue deberd

cubrir. Esta donacién se entiende que ha sido a titulo

gratuito, sobre el remanente nue existe entre el valor -
de lo donado y eI de la deuda nue debe ser cubiertay asi
por ejemplo, Gregorio hace donacidn a Carlos de uns. joya
imponiéndole la obligacién de pagar nsuinientos pesos que

adeuda a Luis,

d).,- Remunerativa . . . Wstza se hace en atencidn a ser-
viciog recibidos por el donante y que este no tiene obli
gacidn de pagar. Este ejemplo lo podemos ilusirar de l2
siguiente maneras Fidel enferma gravemente y Lorenzc, =
por humanitarismo, lo cuida y atiende durante su enferme
dadjy cuando Pidel sana, hace donacidén de un inmueble a -
Lorenzo, patentizdndole as{ su agradecimientoc sor log —-—
servicios nue le prestd, los cuales no: tiene obligacién

de pagar por no haberlos renuerido,

Y por dltimo haremos rsfersnciaz a los casos en aue 1o ——
ley autoriza revocar la donacidn, toda vez nue d4sta vie-—

ne siendo de cardecter unilateral:

1.~ Cuando el donante tenga hijos dentro de los cinco -
2%ns & la fecha en Aue haya hecho la donacidn.



2.~ Por ingratitud del donmtario, entendiéndose ésta de

lag siguientes farmass

8).~ Que éste cometa algin delito contra la persona, la
honra o los bienes del donante, ascendientes, descendien

tes 6 cényuge.

b).~ Porque rehuse ayudar el donante nue ha caido en la

pobreza.

En los cascy que el donante no se hubiere reservado lo -
necesario para subsistir o para cubrir como ya aquedo ezm—
pecificado las pensiones alimenticias a que estd obliga-—

do, en estos casos la donacidn puede ser reducida.

LA PERMUTA.~ Brevemente nog vamos 8 referir a este con-
trato al que muestros legisladores han dedicado ¥nicamen
te cinco preceptos en el Cédigo Civil nue actualmente —-—
nos rige, ¥ estos son los Articulos 2327 al 2331, Este
Wltimo dispone "Con excepcidén de lo relativo al precio,
son aplicables a este contrato las reglas de la compra -
venta, en cuanto no se ovonga a los articulos anteriores”
Agimismo, dentro de estos precevtos, para ser mds preci--
sog en el Articulo 2327, encontramos contemplada la defi-
" nicién nue hasta la fecha se tiene de esta figura juridi-

ca, "La permuta es un contrato vor el cual cada uno de -



los contratantes se oblige a dar una cosa por otra.'" Ws
importante resaltar, en su caso, lo digvuesto en el Ar--
ticulo 2250 "®s decir, vuede hacerse el contrato de ver-
mita parte en dinero y varte en cosas, siempre y cuando -~
el numerario sera inferior al valor de 1la otra cosa. - -~
Este contrato, cuya imvortancia econdmica ha sido de nri
mer orden a travdés de los tiempos, constituye el asntece-
dente inmediato de 1la comopra venta; hssta antes de la —--
aparicidén de la moneda nue la forma natural de realizsar

el fendmero econdmico del cambio ¥y el medio adecuado pa-
ra la celebracién de transacciones traslativas de la oro
piedad. Dismimaida su importanciz econdmica, en la zc=-
tualidad la ha recobrado varcialmente frente a los cons-
tantes cambios, como es el caso de 12 devaluscidn de la

moneda, frente a las grandes crisis econdmicas y durante
periodos de guerra, circunstancias éstas aue orovocan un
temor fundado a cambiar cosas vor dinero, ya mue, inclu-
sive las dos dltimas determinan una baja considsrable en

el valor de la monedsa.



INMATRICULACION, ~

La inmatriculacién es una figura jurf{dica que ha sido =-—
tomada como‘ﬁn vunto trascendental dentro del desarrollo
de esta tesis, también como otra de las formas de regular

la propiedad inmueble y reglamentada vor el Cdédigo Civil.

En sentido amplio la inmatriculacidn, seguin el maestro de
Pifia, es la inscripcidn o anotacidn al Registro Piblico -
respecto de cosas, actos o derechos, con objeto de dar pu
blicidad a su exigtencia y alcanzar, mediante ella, los -

efectos juridicos legmles.

Es también la incorporacién de una finca al Registro Pd--
blico de le Propiedad, introduciéndsla de este modo a 1la

-vida registral.

En sentido estricto y de acuerdo con el Cédigo Civil, 1=
inmatriculacién se verificas mediante informacidén de domi
nioy medisnte la informacién wmosesoria, 2 través de reso-
lucién judicial que 1z ordene y aue se haya dictado como
consecuencia de la representacidn de titulacidn fehacien—
te, gque abargue sin interruncidén un periodo de cinco afios
por 1o menos y por medio de la inscriocién del decreto ou
blicado, aue convierta en bien de dominio privado un in--
mieble que no tenga tal cardcter, o del titulo o titulos

que se expidan con fundamento en 2quel decreto,



- 67 -
Abundando adn més, el Cédigo Civil determina que el que’
haya poseido bienes inmuebles con el tiempo ¥y con las con
diciones exijidas para preseribirlos y no- tenga titulo de
propiedad, o teniéndolo, no sea inscribible por defectuo-
80, 9i no estd en el caso de deducir la accién de usuca~-
pién por no ectar inseriios en el Registro Pdblico de 1la
Propiedad en favor de pergona alguna, podra demostrar, an
fe el juez competente, nue ha tenido esa posesién rindien
do la informacidén resvectiva en la via de jurisdiceidn vo
Iluntaria, acompafiando el certificado de no inscripcién ex
pedido por el Registro Pdblico de la Propiedad, asi conmoe
el relativo al estado fiscal de la finca, vudiendo reci-~-
birgse la informacién con citaciédn del ministerio miblico,
del registrador de la propiedad, de los colindantea, asai
como: también previa publicacidén en los medios de informe-

cidén designados por la propia ley..

Comprobada debidamente 1la posesién, el juez declarard que
el poseedor se ha convertido en propietario en virtud de
1z prescripeidn, y tal declaracién se tendrd como titulo

de propiedad y serd inscrito en el registro piblico de 1la

propiedad.

Contimuiamente se han llegado & confundir las figuras de =
la informacién de dominio y la informacidén posesoria., Sin
embargo, creemos nue no deberia presentarse tal confusidén
puesto nue an cuando ambas sonm formas de informacién =d-
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perpetuam, tienen una funcidén totelmente distinta. Da se
gunda, la informacién de posesidén, debemos entenderla co-
mo una resolucidn judicial, vrevis a la constitucidén de -
un derecho; incluso la Ley al definirla nos dice ~ue el -~
nue tenga una posesidn epita para prescribir bienes inmue-
bles no inscritos en el Registro Publico de 1la Propiedad,
. ain antes de transcurrido el tiempo necesario para la - -
prescripeidn, puede registresr su posesidn mediante resolu
cidn judicial aue dicte el juez competente. Transcurri-—-
dos cinco afios sin que en el Registro Pdblico aparezca al
gin asiento aue contradiga la posesién inserita, tiene de
recho el poseedor, previa comprobacién, a que el juez de-
clare que se ha convertido en propietaric en virtud de la
prescripeidn, ordenando que se haga en el Registro la ing

cripcidn de dominio correspondiente.

Bl sustentante hace referencis a esta situacién en virtud
de que, en algunos casos concretos, el poseedor de un pre
dio amparado por un testimonio notarisl de protocolizaciéh
de diligenc'ias de informacidén posesoria considera ~ue és-
te ez un tftulo de propiedad definitivo y firme, y aue -~
g través de €1 va a obtener los beneficios ~ue otorga 1la
seguridad jurfidica de un documento registrado, sin tomar

en cuenta que dicho documento estd sujeto a um condicidn
regolutiva ulterior, Zsto es, hasta el momento en nue se
cumpla el término que la ley ordena para convertirse en -
un titulo de vpropiedad.



Goncluyendo, 1la inmatriculacidén resulta uns forma idénes
de regularizecidén de bienes raices, vero sdlo de ajue——-
llos aue no se encuentrzn inscritos en el Registrb=?dbli
co de la Propisdad, inclindndonos a vensar ~ue esta'figg
ra, como medio de incorwvoracién al Registro Pdblico y —-
congsecuentemente 81 control de tipo fisesl por narte del
‘Estado, es excelente, vuesto ~ue seubeneficia el pro@ie~
tarioc protegiendo sus derechos # través de la inserip- -
cidn respectiva y asi mismo al Estado en relacidn a la -
nacienda Pdblica, Al obtener éste un incremento en sus —
recauddcioneg, traduciénddse todo esto en nrogréso y bie

nestar para los miembros de una comunidad.
PRESCRIPCION POSITIVA O USUCAPION.

Como eg gabido, el Cédigo Civil péra el Distrito Federsl,
considera dos formas de~prescrinci6n)'es la positiva y -
12 negative como un medio de adquirir bienes y de libe--
" rarse de obligaciones; por el transcurso del tiemvo y be

jo las condiciones esitablecidas.vor la ley.

De estas dos formas o éspeéies de pfascrincién nos corresg
vonde tratar ahora, en particular la llamada positiva o -
adquisitiva, a la nue desde tiemmos romanos se le da el -
nombre de Usucapidén. Aunque al hablar de la prescrincidn
positiva.se hace resaltar su asvecto adnuisitivo, no se -

debe olvidar tampoco su efecto extintivo, ouds, como es—=



-

- 10 -

cribe Araujo Valdivia 8 ezte respecto, "Es una ingtitu=e
cién de derecho justa y moral en si misme, conveniente y
adn necesaria en el orden social., Bs justa porque Aun=—~
que desposea 8l propletario, 1o hace por sl abandono de

‘éste antes la posesidn de otro; moral porgue hace duefio -

de la cosa a quien la posese frente de quien la dejé aban
donada sin aprovecharlae; conveniente y a¥n necesaris, -
porque evita litigios y consolida estados de hecho en ba
neficio del orden sociel y 1la trancuilidsd". (3)

Bl C6digo Civil en el Distrito Federal, regula la pres--
eripcidn en su Articulo 1135, y noa d4 una serie de ele-
mentos que deben reunirse para que date opere y de este

modo se adquiera la propiedad,

En un principio, vemos que son bienes susceptibles de -
preseripeidn todos aquellos sue estdn en el ocomercio, -

porque sélo estos son objeto de abropiacién.

El Articule 1151, sefiala expresamente como elementos ne-
cesarios para prescribir, es la de tenér el concepto de
propistaric con sl aque se disfrutan los bilenes, sgto es
tener une posesidn originaria sobre elloé, a8 decir; no-
seerlos a titulo de dueflo, ¥= ~rue la posesidn derivada -
de un acto jurfdico s través del cual me otorgus a  otro
el derecho de rotenerla en formaﬁtempqrél, bien sea en -

calidad de usufructuario, arrendetario, depositario, etc.

(3) 4Araujo Valdivia Luis, "Derecho de las Cosas y Dere-
cko de lss Sucesiones”.- Edit. Cajioa, Puebla, Pue.
1580, Primera Bdicién, Pig. 20S.
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implica una posesidén derivada y sin derecho vpara usuca-—-

pir.

El segundo elemento, es el nue se funda en un estado pa-
ceifieca détentado sobre la posesidn, basdndose ello en no
molestar ni ser molestado vor las vias ordinarias ¢ judi
ciales, en tal forma ~ue la contimuidad ( Tercero de los
elementos) sobre la vosesidn, sea palvable a la vista de
todo mundo, la cual traze imvlicita la publicidrd y su —--
buena fé. Bstos requisitos se consideran esenciales; ¥
la falta de cualquiera de ellos impide el efacto vres——-

criptivo de la posesidn.

En cuanto al término operante para la prescriveidn nos -
lo sefizala el Articulo 1152 del C&digo Civil, "Los bie--

nes inmiebles se prescribens

I.— Bn cineco 2fios, cusndo se voseen en concepto, de nro-
vietario, con buena fé, vpacifica, continuv=a ¥y miblicamen=

te.

II.= %n cinco &afios, cuando los inmiebles hayan sido obje

40 de una inscrivcidén de wvwosesidn.

III.- %n diez =fios, cumsndo 1a posesidn gea de mela £é va
ra la ley, es poseedor de buens fé el ~ue entrs an nose-—

8ibn en virtud de un titulo suficiente vars darle dere~—



cho de poseery también lo es, el nue ignora los vicios =
de su titulo nue le imviden voseer con derecho entendién

dose por titulo, la causa generadora de la posesidn,

Eg poseedor de mala fé, el nue entra en posesidén sin ti-
tulo alguno para poseer, lo mismo ~ue el sue conoce los

vicios de sa titulo aue le impidem poseer con derecho-

IV.~ Se aumentard en una tercera parte el tiemvo sefiala-
do en las fracciones I y III, si se demuestra, por nuien
tenga interds juridico' en ello, que el voseedor de finca
ristica no la ha cultivado durante la mayor parte del --
tiempo nque la ha poseido, o0 ~ue por no haber hecho el Do
seedor de finca urbana las repsraciones necesarias, ésta
ha permanecido: deshabitada la mayor parte del tiempo que

ha estado en poder de aquél."®

Y vor Wltimor habremos de sefialar lo aue la ley dice en -
relacidn a la suspensidn de la prescripecidn (usucavidn).
Cuando una personse tom= posesidn de una cosa, en forma -
pdblica, vacifica, continua y a titulo de duefio, el nue
se considere propietario de esa cosa nue empieza a poseer
por otro, debe de inmediato =jercitar, sus derechos para
recuverar la tenencia de su cosa y continuar en el ejer-—
cicio de su derecho real de vroviedad, si no lo hace, en
tonces empieze a operar en su contra la posesidn y usuecs
pién, y asi, a la llegada del plazo establecido en la ley
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el pogeedor puede reclamar la declaratoria judicial co--
rrespondiente de que se ha convertido en propietario, es

t0: es normal.

Sin embargo le ley sefiale en su articulo 1,165, "La pres
cripeidn puede comenzar y correr contra cualquier perso-

na, salvo las siguientes restricciones.”

Artfculo 1,166, "La prescripcidnm no puede comenzar ni ~
correr contra los incapacitados, sino cuando gse hays dig
eernido su tutela conforme 2 las leyes. Los incapacita-
dos tendrdén derecho de exigir responsabilidad a sus tuto
res cusndo por culpa de dgtos no se hubiere interrumpido
la orescripcidm.” Y asi mismo establece en el articulo

1,167, "Dha prescripcidm no puede comenzar ni corrers

I.- Bntre ascendientes y descendientes, durante la patris
potestad, resvecto de Ios bienss a que los gsegundos ten-——

gan derecho conforme a la ley.

II.~ Entre consortes.

IIY.~ Entre los incavacitados y sus tutores o curadores,-

mientras dqura la tutela,

IV.~ Entre los copropietarios o coposeedores, respecto —

del bien comin.
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V.~ Contra los auscntes del Distrito y de los territo-
rios Pedersles que se encuentran en servicio miblico,

V1.~ Contre los militares en servicio activo en tiempo
de guerrs, tanto fuera como dentro del Distrito Pesderal,

Ahore bien gCudfles son loa efectos de la presoripeién -
consuada?, Bl principal es que convierte al possedor
en propietario del bien, "La propledad adquirida por -
&l poseedor no podrd verse afectada por las acciones de
malidad, de rescisién o de resolucién que se ejerzan en
contra del anterior propietario; pero la propiedad que-
da gravada con los derechos reales y cargas que tenix -
sl momento de empezar la presoripeidén, puesto que son -
oponibles a todos, como sujeto pasivo~. (4)

Bn conclusién, se considera que debamos aprovechsr la -
utilidad social de la Informacién de Dominio y emplear-
iz para subsanar la irregularidad de la propiedad urbs-
m.

(4) Soto Alvares Clemente.- "Prontuario de Introduccidn
al EBstudio del Daerecho y Nociones de Derecho®.- =
Bdit, Limusa, México 1985.- Tercera Rdioidn, Pdg.
200,
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INFORMACION D® DOMINIO O AD-PERPITUAM.

Esta figura juridica consiste en la averiguacidén ovrevia
que se hace judicialmente y a prevencién, para hacer —-
constar hechos que pudieran afectar en lo sucesivo el -~

interds o el derecho de los gue Dromleven,

BEn el Cédigo Civil se contempla reglamentadas dos espe-—-
cies de informacidm, las nue llama "informscién de domi-
nio" y las relativas a la inserivcidn de posesidrn, ocu—-
pdndonos en especial de hablar en relacidén 2 la primers,
Esta figura juridica se encuentra contemplada en cuanto

a8 su tramitacidm vor el Articulo 3047 del Cédigo Ciwvil -
vigente, cuyo texto disvpone lo siguientes "E1L que haya -
pose{do bienes inmuebles por el tiempo y con las condi~-—
ciones exigidas para prescribirlos y no tenga tftulo de
propiedad o teniéndolo no sea inscribible por defectuoso,
ei no estd en el caso de deducir la accidn que le conce-
de el Articulo 1156, por no estar inscritos =n ¢l Regig~
tro Pdblico los bienes en favor de versona alguna, poard
demostrar ante el juez competente oue ha tenido esa pose
. 8idm, rindiendo la informacidn resvectiva en los térmi~-~
nos que establezeaz el Qédigo de Procedimientos Civiles.

A su solicitud acomvatiard pvrecisamente certificado del =~
Regigtro PuUblico en el que se demuestre aque los bienea ~
no estan inscritos y otros relativos al estado actual de

la finecax en el catastro y en les p2drones de la direccidn
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de catastro e impuesto predial", ILa informacidn se reci
bird con citacidn del Kinisterio Pdblieco, del registra--
dor de 1a propiedad, de los colindantes y de la Dversona

que tenga catastrada la finca a su favor o cuyo nombre -

se expidan las boletas de impuesto oredial.

Los testigos deben ser vor lo menos tras, de notorio —-—-
arraigo en el lugar de la ubicacidn de los bienes a2 e

1a informacidn se refiere.

No =ze recibird la informacidén sin nue opreviamente se -
blinue la solicitud del oromovente, wvor tres veces, de -
tres en tres dfas en un veribddico de 2mplia circulacidén
y en el boletin del Registro Pdblico,

Comprobada debidamente la vosesidn, el juer declerard ——
aue el poseedor se ha convertido en vrovietarioc en vire-
tud de la vrescripeidn, Y tal declzracidn se tendrd co-
mortitulo de proniedad y seré nrotocoli=ada e insecrit=s -

en el Registro Piblico.

Los pdrrafos antes mencionados tienen esmo fin nrimor——-—
dial demostrar de una forma fehaciente »or uv2rte de nuien
vromteve su ¢2lidad de vreserintor ¥y =si 1la =2utoridad co-~
rrasvnondiente, o el registrador nwu~da en un momento dado

cerciorarse nues no existe inseriveidn coexistente o nre-—



via a la del promovente, con el fim de no realizar cir-

cunstanciag notoriamente ilegales.
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PROCEDIMIENTO REGISTRAL.

CARACTSRES RSPECIFPICOS DE LA SOLICITUD DE INSCRIPCION.

Bata se inicia o comienza desdz el momento mismo en que
una persona se presenta a solicitar la inscripeidn de =
un t{tulo, hasta en tanto el registrador no resuelva so
bre su pretencidn ya sea inscribiéndolo, o en su defec-
to suspendiendo o denegando la inscripeiédn, se han de =
suceder una serie de actos regulados vor el Derecho; .a
través de los cuales el registrador realiza su funcién
y los varticulares obtienen =o tratan de obtener- la -
congtatacidn registral de sus titularidades inmobilia—-—
rias con los efectos juridicos inherentes. 4& esta suce
cién reglada de actos a los cuales llamamos procedimien
to registral. RBste procedimiento, en armonfa con el -
cardcter privado de la finalidad inmediata a la cual se
haya ordenado, es dispositivo, es decir, se inicia 8 «-
ingtancia de vartes. No bastard con aue llegue & cono-—
cimiento del registrador la realizacién del acto o la -
consumacién de hechos nue alteren la situacién hivotecz
ria de una finca o derecho, sino gque serd vrecisa una -
manifestacién de voluntad mds o menos formasl, por parte
de los interesados, vara aue el encergado del registro-~
proceda a practicar las opersciones corresnondientes, -
esto es una vez cubiertos todos los reauisitos esencia-
les de Ley. (1)
(1) Memoria del Cuarto Congreso Internacional de Dere-
cho Regiastral.— Ed, Libros de México, S.A.~ México
1380,~ Tomo I.- PAg. 221.



Lo antes expuesto lo encontramos contemplado en el Ar—-
ti{culo 3005 del C8digo Civil, haciendo éste rsferencis
en ouanto & los doocumsntos que son aptos de ser regis-

trabless

lo-

2e=

30-'

Los teatimonios de escrituras o actas notariales u
otros documentos auténticos.

Las resoluciones y providenoias judicieslecs gus - -
consten de manera auténtica;

Los documentos privados que en ésta forma fueren ~
vdlidos ocon arreglo a la Ley, siempre que al calce
de losz mizmos haya constancia de que el notario, -
el registrador el corredor pdblico o el Juez de =-

" Pag, se cercloraron de la autenticidad de las fir-

mag y de la voluntad de las partes.

Dicha constancia deberd estar firmada por los men-
cionados funcionarios y lleavar impreso sl sello —-
respectivo,



DERECHOS POSESORIOZ,

Son aquellos derechos que una determinada persona va ad
quiriendo por él simple hecho de tener poseysndo o en -
us0 ur bien inmeble dentro del término establecido por
la Ley, ¥ del cual el requisito primordial es el que no
tengs ningdn otro poseedor, ¥y as{ mismo, no hays aidc =
inmorito en el Registro PYblico de 1la Propiedad, Ejem~
plo de &stos inmusbles son los vecantes gue on un momsa
to dedo pasan & formar parte de 1os bienes inmuebles e
del dominio privado..

Notemos tmmbién que, aunque los deraschos de posesidn en
gendran una presuncidén de propiedad, ssto 1o contempla-
mos en el Arifculo 789, Adsl CéAaigo Civil el cual dices
"la posesidn 4£€ =1 que la tiens, 1la presuncién de pro—;
pietario para todos los efectos legalen™, '

Oomo t&l presuncidén es provisional y siempre debe espe—
rarse que sea destruida por la accidén reivindicatoris,

el derecho d¢ posesidn no puede dar poderess tan exten—-—
gsos como los reconocidos al preopietsrioc, Ti poseedor -
no podrfa impunemente desmejorar la cosa ni oambier al
estado de la misma en tanto no logre convertirse en le-
gitimo propletario, a través de las formas exietentes -
para tal efecto.
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CERTIPICADO DE NO INSCRIPCION.

Es el acto mediante el cual el Director del Registro P{
blico que d4 fe de que no eximte registro o asiento en
los libros de la oficina a su cargo de un bien determi-
nado, de acuerdo ocon los datos proporcionados por el so
licitante.

Ba un presupuesto jurfdico, para determinadas situacio-
nes legales como la informacién ad-perpetumm o informa-
c¢ién de dominio, as{ como la inmatriculacidn,

REQUISITOSYS

1.~ Bserito con la ubicacién exacta del inmueble, calle
mimero oficial, colonia y delegacién (en cmso de ser in
mieble riastico, nombre del mismo) superficie en metros
cuadrados ¥ colindancias,

2.= Anexar plano de colocacién autorizada por un Ingenis
ro titulado, o expedido por la Direcoidn de Catastro de
1z Tesorerfa del Distrito Federal.

3.= Copia de 1la boleta predial con superficie debidamen
te respaldada al reverso por la Tesorerfa del Distrito -
Foderal,
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4.~ Copia del titulo dooumental, en virtud del cual se
adquirié el inmueble, contrate .privado, eesidén de dere
chos, eto.

S.= 0ficio de la Secretaria de la Reforma Agraria que
indique y certifique gue la propiedad no es ejidal ni
commanal,

6.= Oficio de la Delegamcidn Polftica correspondiente -
que diga que la propiedad no es del Departamento del =
Distrito Federsl,

7.~ Pago de derechos, con un costo de ciento seis mil ~
cuatrooientos oincuenta y cinco pesos, moneda nacional,
en bases a la Ley de BHacienda dsl Departamento del Dis—
trito Pederal, enirada en vigor el lo. ds Enero de 1987,

8.= Presentarlo ddndole entrada en la Oficialfa de Par-
tem del Registro Pdblico de 12 Propiedad y del Comercio
del Distrito Federal,



LA RESOLUCION JUDICIAL.,

Siguiendo con las ideas de 1A divigidén de Poderes, de =
Montesquieu, hemos de establecer que el Poder Judicial
es aquél Instrumento del Tstado que tiene 2 su cargo la
administracidén de justicia; con excepcidn de anuellos -
casos en que la aplicacidn del derecho estf€ a cargo de
jueces no vprofesionales (drbitros) o por érganos admi--
nistrativos {los cuales no realizan una funcidn judicial

formal, vero sé materialmente).

Por regla general, la jurisdiccidn o votestad vsrs admi-
nistrar justicia es atribuida a los jueces, nuienes la -
ejercen aplicando las normas jurfdicas generales y abs--
tractas (elaboradas vor el Poder Legislativo) a los co—-

sos concretos, que deben ser decididos vpor aquéllos.

La funcidn judicial es una funcidn miblicz destinads a -
mantener la eficacia de la legalidad establecida wvor el
legislador. A través de dicha notestad (jurisdiccién),

el juez "dice el derecho™, esto es, administra la justi-
cia, y oarz ello, deben conocer y decidir los asuntos ——
que le son sometidos a su comvetenciz, debiendo emitir a
lo largo de la secuela proces=2l, emitir una serie de re-
snluciones, nue, vor vrovenir de €él, se denominans Reso-

luciones Judiciales.
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A contimiacién, veamos las esvpecies de las Resoluciones

Judiciales, que pueden sers

a) Acuerdos.
b) Autos.

¢) Sentencias,

ACUERDOS.

Podemos llamarlos también  "Prove{dos™ o "Providencias" -
que son lag resoluciones judiciales nue contienen una -~
gsimple determinacién de trdmite; por su propia sencillez,
no renuisren satisfacer formalidades esveciales ni re-——-—
quieren invocacién de vrecepto legal alguno al conceder

o denegar lo solicitado., Por ejemplos aquel vor el cual
ge tiene por designado y autorizado vara oir notificacip
nes a alzin abogadoy el que tiene por sefialado un lugar

para oir notificaciones; 4, el que ordena sean expedidas

unas cobiag certificadas golicitadas.

Segin el Articulo 89 del Cddigo de Procedimientos Civi~-
les parz el Disgtrito Federal, los acuerdos deben dictar-
ge dentrs de los tres dias siguientes al dltimo trédmite,
a efecto de nue los procesos no sufran dilaciones innece

sarias,

21 Artfculo 8° de 1la Constitucidn Polftica Mexicana, con

sagra al resvecto una garantfa de seguridad juridica, --



- as -

como lo es el derecho de peticidn, al establecer ques -
"Log funcionarios y empleados miblicos resvetardn el --—
ejercicio de peticidn, siempre ~ue ésta se formula por
escrito, de manera pacifica y resvetuosa; vero en mate-—
ria politica sdlo podrdn hacer uso de ese derecho los -

ciudadanos de la Remiblica.

*A toda peticién deberd recaer una acuerdo escrito de la
autoridad a ~uien se haya dirigido, la cual tiene obliga
cidmr de hacerlo conocer en breve término al veticiona~—

rio”,

AUTOS .

Son una clase de resoluciones judiciales que sirven pa——
ra la direccidn procesal, a veces sin esvecial debate so
bre un punto, 2 veces con motivo y causa de una cuestidén
debatida; pero siemore tienen trascendencia para la rela
cién vrocesal establecida o vor establecerse. Por sus -
congecuenciag, se requieren una fundamentacidn legal en

su apoyo y una motivacidn.

Nuestra Ley Adjetiva Civil, vara el Distrito Péderal, en
su Articulo 73, Pracciones II, IIY, IV, sdmite 1la exig--—

tencia de tres tivos de Autos, 2 sabers

a) Autos Provisionales.- Son anuéllas resoluciones judi



ciales, dencminadas también Determinacidn, que se ejecu-
tan provisionalmente. Por ejemplos la declaracién de he

rederos de un intestado.

b) Autos definitivos.— Se treta de agquéllas decisgiones
que tienen fuerza de definitivas, hasta que no se impug-
nen, y que impiden o paralizan la prosecusidén del jui-——
cio. Por ejasmplosr cuando el juez admite alguna excep~-—-—
cién perentoria {se impide 1la prosecusidn del juicio) o

dilatoria (se paraliza el mismo).

¢) Autos Preparatorios.- Som anuellas resoluciones que
preparan el conocimiento y decisién del negocio ordenan
do, admitiendo o desechando pruebas. Ejemplos l=s dispo
giciones del juez sobre las diligencirs solicitadag para

preparar un juicio en general..

En nuestra Legislacidm Procedimental Civil, los autos de
ben dictarse dentro de los tres dias posteriores a la --
promocidn corresvondiente {Art. 83), Deben ser promun—
ciados necesariamente dentro del término mencionade - =
(Art. 90). Xos Autos Provisionales pueden ser modifica—
dos en sentencis interlocutoriz o en la definitiva (pd--

rrafo vrimero del Art, 94).



SENTENCIAS.

Son las resoluciones judiciales por excelencia, en las -
cuales el juzgador cumple con su oblizacidn de prorun- -
ciarse sobre la cuestién controvertida. Dicho acto de -
resolucidén debe estimarse como acto final del juicio, ——
que contiene, en consecuencia, el reconocimiento o la ne

gacidémr del derecho reclamado.

Nuestro mencionado Artfculo. 79 del Cédigo de Procedimien
tosg Civiles, en sus fracciones V y VI, alude a dos cla—-

ses de Sentencias, aue sons

a) Sentencias Interlocutorias,- Son snuellas decisiones
judiciales que resuelven un incidente vnromovido antes §
desoués de dictada la Sentencis., Por ejemplos en el pri
mer suvuesto, puede mencionarse la resolucidn incidentzl
de tachas de testigos, que se resarve nare la Gefinitive,
pero nue se pronuncia antes nue el fondo del asunto; en

el gegundo suvuesto, podemos aludir a la resolucidén nue
recéte al incidente de linuidacidn vara la ejecucidn de -

una sentencia aue condena a cantidad iliquida.

b) Sentencias Definitivas.- Que es asuella resolucidn

Judicial oue pone fin a un proceso en una instancia.



SENTENCIA INTERLOCUTORIA.

Son aquellas resoluciones por virtud de las cuales se de
cide un aspecto, generalmente de trascendenciz, durante
el curso del procedimiento, cerrando un cicle de discu—
gién que surge por la existencis de una cuestidn secundaz
‘ria a la discusién principal (litigio); pero gque, eviden
temente, es un obstdculo que surge durante laz secuela ——
del vrocedimiento y que debe ser resuelta, anites de ana=-
lizar el problema central del procesc. Lo anierior nos
conduce a considerar que se trata de actos de resolucidn
que sirven para regularizar el procedimiento, vor lo que
se promncian dentro de é1, con excepcién de zjuéllos --
incidentes que son posteriores a 1la definitives, como vo-
drian ser el de linquidacidn & el de ejecucidn de senten—

cia.

Resulta evidente que tales resoluciones deberdn ser fir-
madas por el Juez que la emite, cumpliendo con las formz
Tidades de la ley, debidamente motivadas y fundésmentadas,
sin que se requieran férmilas. BL Articulo 88 de nuestra
Ley Adjetiva dispone nue los corregpondientes incidentes
ge tramitan con um escrito  de cada narte, y serdn resuel
tos en tres dfas; vero cuando se promueva alguns prueba,
debe ofrecerse esta en el corresnondiente escrito, esta-
blecidndose el punto aque trata probarse, y se cita vpara

audiencia indiferible dentro del término de ocho dias, -



en la cual se desahoga 2quélla y las vartes formulan sus
alegaciones, ademds de ~ue se cita para sentencia en la
misma audiencia, la cuzl debe vpromunciarse dentro de los
ocho dfas siguientes. Deben regirse vor los princivios
de claridad, precisién ¥ congruencia,

SENTENCIAS DEFPINITIVAS.

Son aquéllos fallos decisorios que hacen vromnciamiento
a las pretenciones en vagna y al derecho o derechos sus-

tantivos invocados y sotfenidos.

Nuestra Constitucién, en su articulo 14, ndrrafo cuarto,
establece que las Sentencias Definitivas deben ser con—-
forme 2 la letrz o a lz interpretacidn juridica (juris--
orudencia) de le ley, ¥ en su defecto, deben fundarse en
log vprincipios generales del derecho; situscidn aue se -
confirma en el Articulo 19 del Cddigo Civil del Distrito
Federal; ademds de que, de conformidad con el segundo ovd
rrafo del invocado articulo constitucionel, se dictardn
en juicio seguido ante log tribunales vreviamente esta-——
blecidos, en el cual se cumplen lzs formalidades esencis
les del procedimiento, ¥y conforme a las leyes nue con —
anterioridad a2l hecho Aque motiwvo dicho juicio fueren ex-
vedidas; en estas sentenciss auedan abolidas las anti---
guas férmulas; deben ser claras, vrecisas y observar el

orincipio de congruenciz; deben emitirse en los términos



qua fijan para ello lams leyes.

Hemos de concluir este punto, diciendo cue la sentencia
puede ser clapificada desde Aistintos dngulos de enfoques

£) Desdo el punto de vista de su ocontenido, las Senten~
cias se clamifiocan ens

8) Deolaratives.,= Cuando se establece la obtencién, con
eficacin de cosa juzgada, ds la dssmoirzcidr de existen~
cim 0 inexistencis de unm determinada relacidén jurfdice -
de un derscho nacido de un acto jurf{dico, o de un hecho: =
jur{fdicamente rrelevante, que puede dar origen a una rela-
oién jurfdics o a un darecho. Es decir, se limitan tales
sentencias & hacer una mera declaracidn y otorgar la cer—
teza jurfdica desesda.

b) Constitutivas.- Cuando la& resolucién tiene por obgdeto
orear, modifioar o extinguir una relaciln &z 2srscke, B

la que instaura los efectos mencionados,

¢) De condena.- Bs agquélla reaoﬁuei6n, cuya eficacis in-
mediata, radica en la realigacién coactiva de su conteni-
do en casos de incumplimiento por la parte obligada de —-
cierta prestacién contra la cual se dirige la acoidn de -
condena, Esta resolucién impone al demandado el cumpli—-
miento de unsa determinada prestaciéni constrifie al cum~-



plimientor de las obligaciones de dar, hacer o no hacer,
a¥n en contra de la voluntad del demandado, pues precisa

mente su objeto es su ejecucién.

B) Desde el punto de vista de sus atributos, las Senten

ciag puedemn ser clasificadas eng

a) Definitiva.—~ A la cual ya hicimos referencia.

b) Inverlocutorim.- Tambidn ya snalizada.

¢) Pirme.— Que es aquél fallo, que ademds de ser intexr
locutorio: o definitivo, no» admite recurso en su contra o
intentado el procedente, la sentencia fue confirmasda por:
el Pribunel de Alzade en sus términos, 0 bien no ge con-

timié el medio impugnativo una vez intermuesto.

d) Inimpugnable.— Es el fallo nue formulado nue corres
ponde & la fuerza de cosa juzgada, pues tiene como conse
cuencia lar inmutabilidad de la decisién. Podrfamos afir
mar aue este tipo de fallo rebasa natursleza de la Sen——
tencia Pirme, pues ademds de ser firme, ha adquirido el

cardcter de "cosa Juzgada".

LA COSA JUZGADA.

Es la Sentencia Inimmugnable dotada de la fuerza y vres-

tancia de cosa juzgada, es decir, lo aue ha sido decidido
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en juicio: contradictorio por una sentencia vd4lida de la
que no hay o no puede haber recurso alguno, pornue no es
admisible, o poraue se ha consentido la sentencia al no
haberse interpuesto dentro del término prescrito por la

ley o habiéndose interpuesto, se ha declarado desierto.

La Cosa Juzgade puede entenderse en los siguientes senti
doss

a) Pormel.- Denominado también Procesal, que signifiecs
la imposibilidad de impugnacidn de la sentencia que recz
yé al proceso Aue la origind, vor slgunm de las causas -

giguientess

a' ). Porque la ley no establezca recurso o medio de impug

naciém previsto para impugnarla.

b") Porque haye transcurrido el término sefialado pars in

+terponerlo,

c') Por haberse interpuesto, pero posteriormente se aban

cona su procecusifny y es declarado desierto.

Podemos concluir que la Cosa Juzgada Pormal consiste en
precluir el debate sobre su justicia en procesos poste=-
riores, lo que tiene como consecuencia la inmutebilidad -

de la decisidn.
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Resulta trascendente, hacer mencién a nue existe una -——
proposicién doctrinal nue sugiere designar al aspecto --

formal de la cosa juzgada como: caso juzgado.

b) Materigl.- Denominado asimismo Sustancial, ~ue cor——
siste en la indiscutibilidad de la esencia de la volun—-—
tad concreta de 1la coga juzgada, en este sentido, se ex-
tiende a procesos futuros, vuesto nue el contenido del -
fallo, no puede ser reexaminado en rmievo vroceso, en vir
tud de nue lz sentencis pasada en sutoridad de cosa juz—
gada no puede ser objeto de un muevo juicioy dando para

ello nacimiento a una excepcidn perentoria denominada de
cosa juzgada. Con lo anterior, los alcances de 1la cosa

jusgada dan seguridad y certeza juridica bajo los atribu
tos de obligatoridad e imveratividad y de aue no se vol-

verd{ sobre la materia ya comprendide en 1la resolucién.

La referide provosicién doctrinal sugiere dejar para el

asvecto material la designacidn de Cosa Ju=zgada.

Al respecto, el Cédigo de Procedimientos Civiles vara el
Distrito Pederal, establece en su Artfculo 426 aue hay -
cosa juzgada cuando la Sentencia Definitiva causa =jecu-~
toria. Asimismo dicho mumeral, y el subsiguiente (Art.

427) nos aclaran en nué supuesto 1la sentencia causa eje-
cutoria, por ministerio de ley o vor declaracién judiecial

resvectivamente, al disponer?
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vxrtioulo. 426 . . . Causan ejecutoria por ministerio de
leys

I.~ Las sentencias pronunciasdas en juicio cuyo interés
no pase de cinco mil pesomy

II.- Las sentencias de segunda instanciaj
III.- Las que resuelvan une quejaf
IV.~ Las que dirimen o remsuelven una competencis, ¥y

V.~ Las demdis que se desclaran irrevocebles por preven-
0ién expresa de le Ley, asi como aquéllas de las que ss.
dispone que no haya més recurso que el de responsabili-
dad», '

nArtfoulo 427.~ Causan ejecutoria por declaracidén judi-
ocials

I.- Lag sentencias consentidas expresamente por las ~=
partes o por sus mandatarios con poder o clfusula espe—
cial; (Segun el Artfculo 428 del Ordenamiante oz ciis,
en este supuesto el juer hard la declaracidn correspon-
diente de oficio),

II.- Las sentencis= Adec qus hechs motificacién en forma
no se interpone recurso en sl término sefialado por l& -
ley, ¥y (Bl referido artfculo 428, en su segundo pdrrafo,
eatablecea que en tales casos 1a declaracién se hard sus-
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tanciando con un escrito de cada parte, 1o aue significa
que debe ser a instancia de parte, dé4ndole un término de
tres dias a la contraparte para contestar, y otros tres
el juez para dictar la resolucidmn. Si se desiste 0 = =
abandona del recurso, la declaracién la hard de oficio -
el juez; este dltimo punto se refiere al siguiente su- -

puesto).

"ITT,~ Lasg sentencias de que se intervuso recurso, Dero
no se contimd en forma y términos legales (abandono) &
se desistié de é1 (desistimiento) la parte o su mandata~

rioc con poder o cldusulm esvecial.”

Al inicio de esta ponencia, hicimos mencidn a sue deben

inscribirse en el Registro Publico, para nue produzcam -
sus efectos contra terceros, las resoluciones judiciales
o arbitrales que creen, trasmitan, modifiquen, graven o

extingan el dominio, la posesidn o los demfs derechos —
reales sobre inmuebles; el auto declarativo de herederos
legitimos y el nombramiento de albacea definitivo, en ==
los casos de intestadb; ¥, las resoluciones judiciales -
que declaren un concurso de acreedores ¢ admitz una ce——
gién de bienes; ahora debemosihacér un breve andlisis so
bre el modo en nque se efectia el registro de tales reso-

Juciones judiciales.



Bl articulo 3011 del C4digo Civil} restringe la inscrip--
cidn: de las resoluciones judiciales, al hecho de que eg-~
tén debidamente- certificadas. Su inscriwvcién, de confor
midad al articulo 3010 del mismo Ordenamiento, puede pe-
dirse por la persona interesada legitimamente en asegura
el derecho que se va a inscribir; para tal efecto, debe=-
rd acompafiar a su solicitud de inscripeidm, en cumpli~ -~
miento del articulo 3012, los documentos correspondien—
tes, y en ocasiones, cronuigy si se cumwle con tode lo -
anterior, el registrador har# la respectiva inscripcidm

{Art. 3013); que producird sus efectos desde el dfa y la
hora en que se hubiesge vresentado el documento en cues—-
tidén en la oficina registradora (Art. 3017). Hecho el re
gistro, los documentos se devuelven a quien los presentd
para su inscripeidn, a2notdndose en ellos aue quedan re--—
gistrados en tal fecha y bajo tal ndmero {(Articulo 3021).
3i no gse cumple con los requisitos mencionados, el regig
trador tiene la obligacidén de hacer una insecripeidn ore-
ventiva, a fin de que si la autoridad judicial ordena =—-
que se registre lo rechazado, la inseripeidn definitiva

surts sus efectos desde la fecha en que se realizd la ——
preventiva: pero si el juez confirma el rechazo del re~~
gistrador, debe carncelarse la inscriveién preventiva; --
agimismo, puede cancelarse ésta a peticidn de varte inte
resada, si trangcurren tres aflog sin ~ue haya hecho el =
juez (Art. 3014); también las inscrivciones vpreventivas

se cancelardn, cuando se extinga el derecho inscrito, o



cuando esa inscripeién se convierta en definitiva (Art.

3044).

Lag inscripciones pueden cancelarse por consentimiento -
de las partes o vor decisidén judicial (Art. 3030). %n el
vrimer suvuesto, 12s partes deben ser legitimas, tener -
capacidad de contratar y hacer constar su voluntad de un
modo- auténtico (Artfculo 3034); en tanto ~ue en el segun
do supuesto, cu3sndc se registre una sentencia nue decla-—

re haber cesado los efectos de otra que este registrada,

ge cancelard esta.



_ PROTOCOLIZACI ON.

La palabra "Protocolizacién", deriva del verbo protoco-

lizar, y éste, a su vez, del sustantivo protocolo, ¥y co

mo vocablo segum la aceptacidn académica equivale & la -
accién y efecto de protocolizar, lo cual significa, es——
trictamente, operar en el protocolo y vara el vrotocolo.
Empero, es forzoso decirlo, "Protocolizacidn" es um sig-
no gramatical cuya idea, al menos en el mando del dere-—-—
cho notarial, todavia no ha podido ser concretada debido
a la dualidad de concevto que le Vviene siendo atribuida.
Desde luego la palabra reviste un valor académico, y en-
tonces parece que es — artificiosa, por no decir preten—
ciosa, la voluntad de hacerla participar de otra idea ——
que no- sea la que gernuinamente le ha sido adjudicada por
la academia. La verdad es que en determinados £mbitos,

Y por criterio de mentalidades Juridicas, el vocable = =
"Protocolizacidn™ ha sido justipreciado en otre sentide

Y en su virtud ha pasado adquirir otro concepto, diame——
tralmente, dirfase, opuesto al a2dmitido vor los acaddémi-

cos.
ASIse

1.~ Para los naturales, para los puramente académicos, -
la protoclizacidén es accidn y efecto de vprotoncolizary a

su vez protocolizar, incorporar al protocolo una escritu
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ra metris w otro documento que requiera esta formalidad,

2.~ Pare los preternaturales, esto es, para los cque es-
t4n fuera de la realidad, protocolizaoi&i - es acoibn y
- efecto da incorporar una acta que refiera snumerativa
mente al instrumento, pero cuyo instrumento, an vez de
estar refundido en el protocolo, ha de guedar tan sdélo
agregado. Y de éste modo en el terreno de lo jurfdice
y desde clerto tiempo atrds, as ha entrade en una espe-
cie de silente protesta encaminada a formar concienciz
y ropbustecser el pensamiento a fin de rectificar el errd
neo concepto achacado & 1la palabrs. Por ahors ha triun
fado, informalmante ls arrogancia del lagislador que ha
puesto en la Ley toda la virilidad de su poder, para de
jar estableocido rfue la protocolizacién se opsra por re-
solucién judicial previa y se ejecuta agregando sl docu
mento al protocolo previa redaccidén de un acto que solo
contenga los datos necesarios para precisar la identidad
del dooumento.

CONCEPTO.- ™“Ia protocolizacidn propiemente dicha o en -
sentido estricto consiste en la incorporacién a un proto
colo notarial, ordenadsa por un juez compstazite, de un -
instrumento miblico o privado, previo reconccimisento, en
el dltimo caso de las firmas que lo suscriden o comprobs
0ién de su autentioidma®, (2)

(2) Argentino I, Neri.~- "Iratado Teérico y Prdctica de
Derscho Notarial,~ Edit. De Palma, Buenos Aires, =

1971.- Tomo IV, Pdg. 148.




Sus: condicionss son treng

Primero.,= Que sea ordenada por un juez compotente, la ~
orden judicial es indispsnsadle,

Segundo.~ Que la firma del instrumento privado heyzn si-
~ do reconocida o comprobada su autenticidad..

La protocolizacidén ordenada por un juez competente con—e
vierte al instrumentc privade en un verdadero instrumen—
to pdblico., L2 fuerga probatorim del documento protoco-
lizado se rizs por las dicpemicionss sstablecidas para -
los instrumentos pdblicos.

Tercero.,- Que zse trate del original de un instrumento -
privado, la copia no permite comprobar la autenticidad -
del documenio gque se requiers protocolizar,.

EPECTOS.~ Adermfs de 1la conservacidén del documento, el -
efecto propio de la protocolizacidén consists en conver—
tir 2} ingtrumsais privado en iustrumento piblico, Su -
fuersa probatoria se regird por los principios estableci
dos para los instrumentos miblicos y por comsiguiente, =
hard plens fé de su contenido hasta en tanto no se impug
ns o atagque por falsedad.

Pero la proteccién de la £d piblica sélo se extiende a ~
todo aquello que aparssos comprobado o hecho por sl Notas
rio dentro de los limites de su competencia (con relaw—-



cién a lamateria, el territorio y la persona). Fuera —-—
de lo nue aparezca comvprobado o hecho por el oficial Pd-
blico, el documento protocoslizado se encuentra en la mis
ma condicidn del instrumento privado (en cusnto a su sin

ceridad, a la verdad de su fecha, etc.).

El instrumento privado se convierte en instrumento vibli
co desde el dia en que el juez ordend la vrotocolizacidn,
Sin embargo, y vor lo nue claramente se vercihbe, se estd
obligado a replicar que la palabra "protocolizacidn", se
deriva de la palabra protocolo, y por tanto este vocablo
le sirve de apoyo para comunicar la idea ~ue denota, vor
ende, para definirla como sccidn y efecto de incorporar

al protocolo una escritura matriz u otro documento nue -

demande ésta formalidad.

En suma a lo anteriormente exvuesto es indispensable re-
saltar la immortancia ~ue d£ 1z legislacidn Argentina en
cuanto aue es requisito orimordial »ara aue 1la wvrotocoli
zacidn surta sus efectos, agregerle al documento en el -
momento mismo: de presentarse con el fedatario viblico ~-
(Notario), el ordenamiento aue deberd emanar de una auto
ridad judicial, como 1o es un juez dompetente, aunnque en
ningin momento se esvecifica si éste ordenamiento surte

efectos y es necesario en todo tivo de overscidn § Unica

mente vara cierto tivo de actos, el sustentante, entien- .
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de en base al concepto vertido, que éste requisito es ne
cesario para todo tipo de actos juridicos no asi en el -~
Derecho Positivo Mexicano, yr que er éste se renuiere la
orden judicial para acudir con el fedatario miblico, sé-
lo en ciertos tipos de actos, y no en todos, ejemplo de
estos son en el Derecho: Civil, las informaciones de domi
nio, de posesidn, etec., y del familiar, la liquidacidém -
de la gociedad conyugal en casos de divorcio, etc. En -
cuanto a lag dem£s formas del vrocedimiento asi como de—
los requisitos p2ra proceder a efectuar o realizar ung -

protocolizacidén son semejantes a los aplicados en México.
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INSCRIPCION DEFINITIVA,

Bl procedimiento Registral se manifiest2 2 través de —-

una serie de actos encadenados unos a otros hasta lle~-

gar a su inscripeién definitiva y entrega del documento

al interesado.

El procedimiento de Inscrivcidn Registral constas

lo""

2=

3-"

6-"

Presentacién- del documento por el interesado, en -

Oficialia de Partes,

Distribucidén de los documentos a las Secciones co-

rrespondientes.
Calificacién Registral.
Calificacién Piscal,

Ejecucidn del acto: Ya sem de Inseripecidén, anota—-

cifn, constancia o ecertificacidn.

Devolucién del documento al interesado vor trdmite

agotado, >

Lz primera etapa del vrocedimiento es 1la oresentacidnm -

del documento, aue es el acto vrocesal vnor medio del =-
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cual se entrega en la Oficialia de Partes el Titulo o So
ﬂicitu& de que se trate. %s la avertura o inicio del —-
procedimiento Reg;stral, nue debe de entenderse como la
manifestacidén de voluntad del solicitante para que deter
minado acto juridico quede inserito con la finalidad de

su publicidad legal en el caso concreto.

Asf el Articulo 3010 del Cédigo Civil vigente nos indi--
cas "Ea Inscripcidén: de los T{tulos en el Registro puede

pedirse por todo el que tenga interés legitimo en asegu-—
rar el derecho: que se va a inscribir, o por el Notario -

que haya autorizado la escritura de aue se trata",

ILa realidad nos indica ~ue no son siempre los notarios o
log interesados quienes se apersonan para diligenciar el
negocio, sino también, los gestores u otros terceros en-

cargados de dicho trdmite.

Presentado el documento el 6ficial de partes procederd a
estampar en parte visible el sello del reloj marcador —-—
que contiene la fecha y la hora de presentacidnm del doea

mento respectivo.

Indevendiente de lo sefialado, los documentos deberdn os-—
tentar el mimero progresivo aque les corresponda, segin -

el orden de su presentacién y ademds, el sello indicador



de 1la seccidén a que corresponde.

Bl engargado de 1la oficislis de partcs entregard a quien
presente el documento una boleta resprldando el documen=
t0 que ingresé para su registro, con el mimero respectie
vo de entreds, Dichm bolete es necesarie para exigir l=
devolucidén del doocumento respactivo.

Tomando en cuenta gque son miltiples y de muy diversa in-
dole las solicitudes que se¢ presentan en Oficialia de --
Partes, 5810 haremos referencia a las insoripclonss moti
vo de este trabajo, como sons

l,= Informacién de Dominio,
2.~ Contrato de Compra Venta..
3.= Donacién,

; 4o Permmts.

La segunda etapa del procedimiento Registral es la anota
¢idén del asto solicitedo en el Libro de entradas y sali-
dae, esta anotacién en el libro respectivo, es el acto ~
por medio del cual el encargado de esta funcién, toma no
ta del documento de que se trata, operacién, intervinien
tes, notario, eto., anotando en el 1ibro en cuestién los
datos menoionmados, con sl objeto de tener control sobre

el propio documento,

I tercera ctaps del procsdimisnto registral es la dis——
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tribucién de los documoentos con arreglo 2 las Secciones

correspondientes para su ealificsoidn registral y esto -
correasponde hacerlo al clesificador de documentos el ~ =
oual se enterard del contenido sin entrar a fondo en el
andlisis del mismo, Lo ocual serd por riguroso orden, -
atendiendo a la hora y fecha de entrada, con el fin de -
que opere de manera efectiva y fehaciente el derecho de
prelacién,

La cuarta etapa del procedimiento, es la calificacién re
gistralsy esta fase es de mayor importancia, si tomamos -
bn cuenta que deriva de la poteatad conferida por el Es=
tado al Registrador. Con base en el examen del documen-
to, el calificador emitird un dictamen en cuanto a 1lg --
procedencia o improcedencia de la insceripcién, ya gue, -
practicada ésta y eon arreglo al principio registral de
legalidad, el derecho inscrito queda legitimado y pasar#
& ser verdad legal, mientras no sxista rrushe en ccntra-

rio.

La quinta etapa del procedimiento es la calificacidén fig
ezl; ssts acto procede & su cuotizmoidén correspondiente

y debs de exigirse, no eflo sl pago por concepto da dere
chos de registro, sino tambidn la comprobacién de haber
sido cubierto en las oficinas correspondientes, loa im~—

puestos por oconcepto de las operaciones consignadas en - -



- 107 -

el documernto, verificado todo lo anterior #e procederd s

formalar la cuotizacidn de los derechos nue cause el doou
mento presentedo & registro, con arreglo a las tarifas vi
gantes on omts caso en la Ley General de Hacienda wvigente,

L2 gexta y dltima ctapa del procedimiento registiral es la
ejecucidén del acto solicitandos Imsoripeidn, anotacidn,
certificaciénr o constancia. Ba anqu{ donde se cumpls pro=-
plamente hablando con 1a escencia del acto regisiral. Coam
la insceripcidn en los folios destinados al efecto culmina
précticamente la funeida registral, por lo tanto la mate-
rislizecién del acto me realizard tomando en cuenta el ti
po de operacidén de que se trate.




EPECTOS JURIDICOS..

Como ya ss dijo anteriormente en el inociso que tratamos
lo referente a los Derechos Posesorios, éstos no mon -~
otra cuestién gue un aimple hecho; wuna persons gogza de
una cose y esta. aparenta ser la propietarias de un bien
determinado, con ssta acoidén no podemos decir o asegurar
que eximte un2 relacidn de tipo jurfdico. Poro si tene-

mos presente aque este hecho producira efectos de derecho;

I.— Ia posesidn es protegida en si mismng Eate efecto
surtirz desde el momento mismo que se tengz la posesién
insorita como apta para producir la presoripcién al con
eluir o) términe de Ley siendo de cinco afios cuando se
ha poseido de buena fé,

"Bl que entra en la posesidén en virtud de un titulo su——
ficisnis pore darle derecho de voseer. También es el que
ignora. los vicios deo su tftulo que le impiden posesr con
derecho™. (3), ¥ en un término de diew afios de mala €.

A contrario sensu, podemos definir sl poseedor de mals -
£4. "Bonz fides est illoesa conscientia putantis resm -
esge", (12 buena £é ss la conciencia ilesa de pensar gue
la cosa es propia®. ILe buena fé tiene t{tulo; 1a malw -
no lo tieneg¢ "possideo quia possideo"s poOsso porgue po-
sec. Esitos términos aue marca la Ley deberdn contar dem

(3) €Gédigo Civil pars el Distrito Federal.-~ Bdit., Po--
Tuls. - Quinowegésins Quinta BEdicidn, México, D. F.
1987.- Pég. 189,
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de ¢l momain:to mismo de su inscripecién en el Registro Pd-
blico de la Propiedad,

Il.- XLe pogsesidén conduce a la adquisicién de la propie-
dads

&) .~ Bl posesdor gana los frutos en cliertas condiocioness

B).~ Pusde as{ mismo converiirse en propistaric de la —

mioma case, bien sears

a) Inmediatamonte, en el caso de cosas sin Auefio y
por medio de la ocupacién,

b) A cabo de cierto tiempc, a través de la infor
macidén de dominio o presocripecién.



l.=

Bl Regiatro Piblico de la Propiedad en Héxico, no
es una Instituocidén recionte, paris de su origen -
lo encontramos principalmente en la Civilisacidn
Romana, representada sta en el Derecho Clésico y
Derecho Justineano, ya quo de éstos se deriva el
tradicional Derecho Moderme, y eunque ne existié
ningdn medio de publicidad parecido & muestro mc=
tual sistems de registro, s{ encontramos dentre de
ellos figuras jurfdicas relacionadas con la trans-
misién de 1l propiedad inmobiliaria, que constitu-
yen el antecedente ds 1o que hoy conocemos como De
recho Registral,

Como fuenta y sntecsdente de maestro actusl sgiste-
ma registral, el Xlemén es el prototipo del siste-
ma registral mexicano, y& nue la finca es conside-—
rada como la unidad bdsica del registro, y e cads
uns ge le abre una hoja insoriptora propia, en la
que se contienen los actos juridicos inherentes =&
1z misma, por lo que puede decirse que este siste
ma es antecedents directo del que en la actualidad
se aplioca en el Registro P¥blico de la Propiedad y
del Comercio del Distrito Federal, mediante la uti
lizacidn de Polios Reales.



3e=

4.-

5.-

6.~

-.m-

Bs necesario hacer resalter la importancia que el
Reglstro Pyblico de la Propiedad tiene como Insti
tucidn, asi miomo como factor determinante para -
robustecar la gseguridad juridica inmobiliaris; —-
dar proteccidén al trdfico jurfdico, y con ello fo

_ mentar el erddito territorizl de un EBatado y todo

8llo gracies 81 cumplimiento de la funcidn social
que lo carescterisa, siendc esta la de dar publicl

24 a los actos juridieos que a emte competen.

Sin vacilacién alguna los prineipios registirales
vienen a ser la bage 2 través de los cuales se -
rogula el procedimiento registral; ademds de ser
vir de guia, ecomomigar preceptos y facilitar el
sntendimisnto del simtema registral, asi como su
organizacién,

El Tracto Sucesivo, también oohooido como Tracto
Continuo, consiste en 1la obligacidén que tiene el
registrador de inscribir en forme sucesiva, los
oambhics de propisteric gue sufre un bien inmueble.

Bl consentimiento en los actos de Registro Pdbli-
co, o8 un principio y elemento indispensable, para
ponar & funcionar la masuinaris registrzl a través
de sm debido procedimiento, ya nue el oconsentimi—
ento es la declaracién mediante la cusl se faculta




7."

8-"'

al registrador para practicar una inscripeidén de-
terminadae y sélo puede autorisarle para ta’l soto
6l titular del derecho afectado.

La inseripcién en materia regisiral, debemos en-—
tenderla como el acto vrocedimental mediante el —~
cual el registrador observando las formalidades -
legales, materiali=a en los libros o folios coww-
rrespondientes el moto o los actos jur{dicos, --
utilizando la forma escrita, para dejar constan-—-
cia fehaciente de la legalidad de dichos actos, —
permitiendo con esto la legalidad de los mismos;
¥ por ende, estard produciendo sfectos contra texr
ceros, siendo &sto el aloance de insceripeidén, y ~
el efecto seria la publicidad que la inscripeidn
le d& a los actes jurfdicoa.

Se precise de las reformas al Gdiige de Procedi--
misntos Civiles para el Distrito Pederal, en lo -~
reletivo a las informaciones Ad-Perpetuam, & que
se refiere el Capitulo V del T{tulo Décime Quin--
to, & efecto de adecuario a ia dindmica juridiea
de las reformas al 08digo Civil para el Distrito
Pederal del affo 1979, en razén de que todavia --
ge contemplan los conceptos de informacidén Ad-Per



potuam, en lugar de Inmatriculacidén dentyo de la
ocual sa.contempla la informacién de dominio y de

posesidén oomo unas de sus formas,

. 9um Ep importante hacer resaltar nque de hecho y en la
vide prdctics la informacién de dominio 2 mu ter-
minacién en cuanto & procedimiento se refiere, ——
el Juez emite su fallo, es conasiderado éste ocomo
une sentencia definitive, no debe =mexr congldera-
do &ate como tal, toda vex aque dentro de este ac
to procedimental no se perjudican psrsonas deter
minadas, debido esto a la ausencia de litigio y
de partes en conflictof no hay partes adversasj-
existen tan sélo uno o va:rioa' solicitantes & —--
los cuales no se trata de satisfacer coactivamen
te una pretsncién procesal, no se les resuelve -
un conflicto en cuanto & tutelaxr un derecho, sino
Winicamenie se establecen garantf{as contra las le~
siones futuras que pudieran sufrir los derechos -
de la parte, tal es el cago ds un interesado que
promieve su informecién de dominio, el ome obtie-
ne & su favor una resolucidn declarativa jJuridica
mente perfecta para que no participe de la naturas
leza de una sentencia.

19.~ La resolucién dada por una autoridad judicigl - =
(Juez), en la curl se ordena la inmatriculacién,
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" (siendo la imformacién de dominio upa de sus for-

113‘

12.-

xpas) de una finoa, no debe sur considerada como -
el objeto de la inseripoién pues hsy quo tomar en
cuenta que con esto lo dUnfco que se persigue ep ~
incorporar osta finoca al sistemr registral mre =
que ocon esto surta sus efectos declarstivos dicha
resoluocidn,

La figure juridica 4s informacidn de dominio en -
la vide prdetica registral debe considerarse de -
trascendsental importancia, por lo tanto es conve-
niente que cuente oon una mayor simplificacién y

prelacidn en cuanto a las demfs opsraciones jurfi-
dicas que son preasentadas ante el Registro Publi-
co de 1la Propiedad para su correspondionte ins——-
cripeidn, yg que en la actuslided es sumamente -«
engorroso y tardado su procedimiento registral ¥

todo esto debido a un sxocesivo mimero de requisi-
tos que para su trdmite se imponen.

Los efectos de 1a inscripeidén sn 1 Registro Pibli
co de le Propiedad, tiene como objeto y fin princi
pal 1nped1r que se anote 0 mse inacridba otro t{tulo
de feeha igual o anterior al inscrito o anotado re
lativo a los mismos bienes o derechos reales 0 per

sonales y que me le oponga o sea inoompatibley y -~
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amngcizr & todo el nando, “erga ommes", sus efeo~-
tos legeles de cquo o)l deracho inscrito existe y -
partenace al titular de una inseripoidén de dominio
o de posesidén de un inmueble o mmeble, e indica —-
las personas & favor de quienes mse sncuentran los
dsrechos resles 0 personasles que regirdn sobre¢ — -
osa8 inscripciones.
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