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INTRODUCCILION

Para que el trdafico de la propiedad inmueble sea eficaz y queden
protegidos los derechos de los adquirentas de la misma, es necesario
dotarla de las mayores pavantias, y para tal fin el Cadigo Civil vi-
gente, en el capitulo que destina al Registro Piblico de la Propiedad,
y el Reglamento de esta Institucidn, ostablecen el procedimiento para
Ilevar a cabo la inscripeidn, ya sea de la posesidn o de la propiedad,
de los inmuebles y darlus a éstos la publicidad necesaria que el trafj
co inmobiliasrio requiere para dar seguridad juridica a quienes reali-
zan alguna opevacidn sobre ellos confiados en los dates que apavecen
en el Registro Piblico. Empers, existen predios que permanecen en un
estado de clandestinidad per no estar inscritos, y para evitar que en
su enajenacion se cometan fraudes en perjuicio de terceros o de quie-
nes constituyan algun gravamen sobre ellos, estd establecido el proce
dimiento de la inmatriculacion que se traduce en la inscripeicn de -

los predios no inscritos, cuyo estudio s& hard en este trabajo,

La finalidad primordial de este estudio es determinar si Ja inma
triculacion que decreta el Director del Registro Piblice de la Propie
dad, a partir de las reformas del dia 7 de enero de 1988, es constitu
cianal o si, por el contrarie, se aparta de los lineamientos que nueg

tra Carta Magna consagra.

En el primer capitulo de esta tesis, ademds de los conceptos de
cosa .y bien y de la clasificacién de los bienes, se estudiaran princi
palmente los derechos reales y los personales, toda vez que los bie-
nes inmuebles, en el ambito del Derecho Civil, encuentran su ublcacidn
en el drca de los derechos reales; asimismo, se explicarin las diver-
sas teorias y las opiniones de algunos avtores mexicanos, que han sup

gido para diferenciar a los derechos reales de los personales.
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La institucidn del Registro Piblice de la Propledad sara estudia
da en el capitulo segundo, en cuanto a su evolucidn histdrica, orga-
nizacién y funcionamiento, su distincidn con el Gatastra Pdblico 7 los
principales sistemas registrales. E1 tema del Registro Piblico es wuy
amplio y para lograr una mejor comprensién del mismo se han elaborado
diversos principios que rigen el sistema registral, los cuales también
serdn estudiados en este capitulo. Asimismo, se harvd un analisis de
las inscripciones registrales y del sistema del folio real que vino a
sustituir al anterior sistema de libros y, por tiltimo, por la importan

cia que tiene en materia registral, se estudiara la prelacidn.

En el tercero y dltimo capitulo de esta tesis, sc¢ hard el estudio
de la inmatriculacién, analizando los casos de procedencia de las dos
clases de inmatriculacién que nuestro Cédigo Civil contempla. En este
capitulo s¢ hard también un breve analisis de los articulos 14 y 16 -
constitucionales y se determinard si la inmatriculacidn administrativa
se apega a dichos preceptos o si se aparta de ellos, vulnerando la es-
fera juridica de las personas que resultnnpgrjudicndas por la irmatrj
culacién que decreta el Director del Registvo Piblico, en su cardcter
de funcionario administrativo; la conclusién a que se llegard en este
trabajo estard apoyada por diversas tesis y jurisprudencias, mismas
que estdn transcritas en el apartado en que se analizard cada uno de

los casos.



IMPROCEDENCIA DE LA INMATRICULACION

INHOBTLIARIA ADMINISTRATIVA

CAPITULO 1
BIENES Y DERECHOS REALES

Para lograr l1a ubicacién del concepto de bien inmueble en el campo del De-
recho Civil, es necesario hacer un estudio previo de otros conceptos, co-
mo son los conceptos de cosa y de bien; la clasificacidén de los bienes, es-
pecificamente la que se refiere a los bienes muebles e innuebles; asi como
los conceptos de darecho real y derecho personal, y la distincidn que exis-
te entre ellos segdn las diversas teorfas que han surgido y la opinidén de -
algunos tratadistas mexicanos. Lo anterior, con la finalidad de comprender
el alcance e importancia que tiene 1a inscripcién delos bienes ~inmuebles,
como acto registrable, en el Registro Pdblico de la Propiedad.

1.~ CONCEPTO DE COSA Y BIEN

E1 concepto de bien es distinto al de cosa, y su distincién no la en-
contramos en la época romana. Cosa, en sentids jurfdico, es todo objeto -
del mundo exterior que tiene un valor econémico y que puede producir una
satisfaccién at humbre.l La extensién del concepto de cosa en el Derecho Ro
mano es mds reducida en relacién a la concepcidn moderna, en virtud de que
no reglamenté instituciones que son reconocidas por el derecho moderno. co
mo son la propiedad industrial y la propiedad intelectual. "£1 Derecho Ro-
mano no reconocié la existencia de cosas culturales inmateriales; nunca de
sarrolld teorias sobre la propiedad industrial o la propiedad intelectual
(derechos de autor, etc.). Muchas veces se ha interpretado esta circunstan
cia como una prueba del materialismo del romano tipico, pero en realidad,
es una consecuencia de la vida en la polis antigua, en la que era normal -
que cada uno pusiera su ingenic a la disposicién de la colectividad a que
pertenecfa y a la cual debfa el desarrollo de su personalidad"z.

Los romanos clasificaron a las cosas (res) en dos grupos; el primero
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se refiere a 1as cosas que estdn fuera del comercio {res extra commer-
cium) por razones de derecho divino { divini iuris) y de derecho humano
(humani iuris) y que comprende a aguellas cosas que no pueden ser obje-
to de relaciones juridicas, en virtud de que no pusden ser objeto de =~
apropiacidn privada. El segundo grupo comprende a las cosas que estdn -
dentro del comercio (res in commercium) en virtud de que son reductibles
a propiedad particular.

En sentido gramatical, cosa "es todo lo que tiene entidad, ya sea
corporal o espiritual, natural o artificial, real o abstracta . Los roma
nos la consideraron como todo aquello que, existiendo separadamente de
la persona,puede ser por parte de - ésta, objeto de apropiacién o materia
de derechos y obligaciones".3

La palabra cosa proviene del latin "causa" y tiene varias acepcio
nes: en sentido filoséfico-equivale a ser o ente y comprende todo lo que
existe o puede existir; en sentido vulgar cosa es tedo lo que existe en
el mundo exterior y se halla fuera de nosotros; y en sentido jurfdico -
puede definirse como toda realidad corpérea o incorpérea susceptihle de
constituir 1a materia sobre la que recaiga una relacién juridica. Sénchez
Romén*define las cosas como toda existencia fisica o real susceptible de
ser materia de derechos u obligaciones o término objetive en relaciones -
jurfdicas y dice que las cosas en este Gitimo sentido son susceptibles de
dominacién por el hombre, es decir, pueden ser objeto por parte de éste, -
de un derecho de cardcter privado; por tanto, lo que se sustrae a la posi
bilidad fisica de apropiacidn como los astros y toda Ta naturaleza libre,
no pueden considerarse como Cosas.

Ruggierosindica que la palabra cosa tiene dos acepciones, la primera
se refiere al aspecto filoséfico de la palabra y define a la cosa como -
"toda entidad pensable, real .o {rreal, perteneciente a la naturaleza ra-
cional o irracional™sy la segunda comprende el aspecto juffdico, definien
do a la cosa como “todo objeto de derecho".
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Normalmente los conceptos de cosa y bien son usados como sinénimos,
a pesar de que no lo son. La distincién entre esos conceptos se manifes
té en la doctrina cldsica.Para Plan1ol(3 la diferencia entre los aspectos
econdmice ¥y Juridico de los satisfactores, permite distinguir a una cosa
de un bien; y agrega que el concepto de cosa es econémico, pues cosa es
todo lo que permite satisfacer una necesidad, y cuando esa cosa pertenez
ca a una persona, mediante el fenémeno juridico de la apropiacién, se -
convertird en bien. Posteriormente, Planiol y Ripert“ampﬂaron el con-
cepto de bienes no s6lo a las cosas ya apropiadas, sino a las suscepti-
bles de apropiacién”’. Otro autor, Josserand? indica que "bien es todo -~
elemento activo de) patrimonio, que se encuentra en &1 por su valor eco-
némico; que una vez mds lo jurfdico se advierte en funcién de lo econdmi

"

co

Podemos considerar que el género son las cosas, y la especie los -
bienes. La palabra bien deriva del verbo latino “beare” que significa cau
sa de felicidad o dicha; y el Digesto establecia que bienes son aquelias
cosas que aprovechan a los hombres, que los hacen felices. Por lo tanto,
como el Oiccionario de Derecho Privado sefiala,"es preciso distinguir en-
tre cosa y bien, en sentide jurfdico; entendiendo por 1a primera todes -
aquellos elementos del munde fisico susceptibles de entrar a formar par-
te, como objeto, en una relacién jurfdica. Para que la cosa se transfor-
me en bien es necesario que preste o sea capaz de prestar un rendimiento
econdmico; es la apropiacién para darles una destinacién dtil, lo que -
transforma las cosas en bienes".

En opinién de Messineo, citado por de PinalOel criterio diferencial
entre cosa y bien se debe a que Ta cosa es por si entidad extrajurfdica;
es, en cierta manera, un bien en estado potencial y se convierte en tal
cuando se la hace materia de una particular calificacién juridica;tal ca
lificacién estarfa constitufda por la idoneidad de la cosa para dar cum-
plimiento a una determinada funcidén econémica y social, objetivamente -
considerada; por tanto, bien, en sentido jurfdico, serfa una cosa ﬁénea
para dicha funcién.
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Considera de Pinaléue Ta cosa es un elemento u objeto material si-
tuado fuera de toda idea de apropiacién, en tanto que el hien es un ob
jeto material susceptible, en principio, de apropiacicn, actual o vir-
tual.

El significado Juriaico de bien es distinto de su significado eco-
némico: desde el punto de vista jurfdico, bien es todo aquello que pue
de ser objeto de apropiacién; y desde el econémico, bien es todo aquello
que pueda ser util al hombre.

E1 fenémeno de la apropiacién, pues, convertird a las cosas en big
nes, es decir, no es la utilidad que puedan dar al hombre lo que las -
convierte en bienes sino la apropiacién que de ellas se haga, Las co-
sas susceptibles de apropiacién también son bienes, aunque no tengan dug
fio, es decir, cuando pertenecen a la categorfa de los bienes vacantes
o mostrencos.

La evolucién de los conceptos de cosa y bien, ha sido doble en cuan
to su alcance: en primer lugar, respecto de su extensién porque el Deve
cho Romano sélo comprendfa inicialmente a las cosas, como bienes corpé-
reos, pero tuvo que admitir que también podian ser objeto de apropiacién
y da relaciones jurfdicas las cosas incorpéreas o inmateriales, como los
derechos, los titulos decrédito, atc. En segundo lugar, respecto de su -
restriccidn al excluir del comercio ciertos bienes que por su importancia
no pueden ser objeto de apropiacién particular.

Por lo que toca a nuestra legisiacién, el Libro Segundo del Cédigo
Civil vigente,contiene las disposiciones relativas a los bienes, y dispo’
_.ne en su articulo 747 "Pueden ser objeto de apropiacidn todas las cosas
que no estén exclufdas del comercio”. De este numeral podemos desprender
las sfiguientes consideraciones, la palabra "apropiacién" que emplea, in-
“dica qué @njcamente Yas cosas que estén dentro del comercio pueden ser -
objeto de apropiacién, es decir, no contempla la palabra cosa en su as-
pecto econémico, como satisfactor, sino en su aspecto jurfdico, Por otra
parte, la palabra "apropiacién" comprende tode el aprovechamiento que de
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una cosa pueda obtenerse, ademds del derecho.de propiedad. fio se debe -
confundir el término "comercio" que se utiliza en este articulo, con los
actos de comercio que regula el Cédigo de Comercio, ya que el término -
aqui empleado se refiere a comercio juridico, indicando con ello que sé-
lo pueden ser objeto de apropiaciun las cosas susceptibles de relaciones
juridicas.

En forma implicita estd contenido el conceptode bien en sentido ju-
ridico, en el artfculo 747, porque aunque no utiliza en forma expresa di
cho concepto de su lectura se deduce que To contiene, en virtud de que -
como hemos sefialado son bienes para el derecho, las cosas que pueden ser
objeto de apropiacidn y de relaciones juridicas.

£1 Dr.ignacio Galindo Garfiad befala que “el artfculo distingue en-
tre cosas y bienes, Las primeras son todo io que existe en la naturaleza
{excepto el hombre)., Los segundos se refieren a todo aquello que existien
do en la naturaleza, es susceptible de ser sometido al poder de domina-
cién o apropiacién de Ya persona; se trate de bienes materiales (corpé-
reos}o inmateriales (‘ncorpéreos)? Agrega dicho autor, que los bienes pue
den serconcebidos en un doble aspecto: bienes en sentido juridico son -
aquellas cosas susceptibles de apropiacién; y bienes en sentido cconémi
co son las cosas que rinden una utilidad al hombre.

Al igual gque el Derecho Romano, nuestro Cédigo Civil distingue entre
cosas que estdn dentro y fuera del comercio, pues sefala en el artfculo
‘que se comenta y en los dos siguientes, que estén fuera del comercio las
cosas cuya naturaleza o disposicidén de la ley, impidan que puedan ser ob-

jeto de trdfico juridico.

Conforme al articulo 748, que dispone "Las cosas pueden estar fuera
del comercio por su naturaleza o por disposicién de la ley", existen co-
sas que no pueden ser objeto de apropiacién y se encuentran, en conse-
cuencia, fuera del comercio porque su propia naturaleza no permite que -
puedan ser posefdas por alguna persona exclusivamente, como el sol, el -
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aire, etc.; o bien, porque la ley determina que no estdn dentro del comer
cio ni pueden ser objeto de trifico jurfdico,independientemente de su na
turaleza.

E) artfculo 749 reitera 1o apuntado, al sefalar “Estin fuera del co-
mercio por su naturaleza las que no pueden ser posefdas por algin indivi-
duo exclusivamente, y por disposicidn de ia ley, las que ella declara -
irreductibles a propiedad particular".

Respecto de los términos empleados en este articulo y en el 747, que
son posefdas, propiedad y apropiacidén, el Dr. Galindo Garf{a:,nexpresa -
"1a {dea comdn qus aparece en estos tres vocables es la de que se encuentran
fuera del comercio, todas aquellas cosas sobre las que, leos particulares
no pueden ejercer un poder de dominacién ode dominio. Este es el conteni
do de las palabras que como sinénimos el legislador emplea con acierto, =
para dar asf mayor claridad y precisién al concepto de bien, que en la -
coordinacidn de los preceptos, encuentra su connotacién adecuada”.

Al referirse a la naturaleza de las cosas, la ley exige para conside-
rarlas como bienes, que puedan ser posefdas, o sea, que sobre ellas se -
pueda ejercer un poder de hecho juridicamente protegido. Cuando habla de -
disposicién de la ley, indica que la propia ley no las declare irreducti-
bles a propledad particular, es decir, no susceptibles de apropiacién. Es-
ta aseveracién se confirma con el contenido del artfculo 794 del mismo or
denamiento,que dispone "S61o pueden ser objeto de posesién las cosas y deg
rechos que sean susceptibles de apropiacidn” Por disposicidn de 1a ley
no pueden poseerse losbienes de uso comin ni aquellos que estuvieren dest]
nados a un servicio pibiico o que fuesen propiedad de la persona moral Fe-
deracién, Estado o Municipio .

I1.- CLASIFICACION DE LOS BIENES EN LA DOCTRINA.Y EN EL CODIGO CIVIL
VIGENTE.

para lograr un mejor estudio de los bienes, éstos han sidb clasifica
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dos en grupos para fijar ciertas reglas y scmeterlos a regimenes distin
tos, ya que varfan las normas aplicables en cuanto a su enajenacién, -
adquisicién, etc., o respecto de los actos que determinadas personas -
pueden ejecutar sobre ellos cuando estdn clasificados en un grupo par-
ticular. La clasiticacién de los bienes ha respondido a diferentes cri
terfos doctrinales y legislativos.

Para elaborar la clasificacién de los bienes se han tomado las si-
gulentes bases:

a) Cualidades fisicas o jurfdicas: corporalidad, consumibilidad,
divisibilidad, inmovilidad, subrogabilidad.

b) Relaciones de las cosas entre sf: accesién, produccién, fungibi-
Tidad,

c} Atendiendo a la persona a quien pertenecen: dominio pdiblico o -
dominio privado.

d) Atendiendo a su generalidad: unas clasificaciones se apiican a -
todas las cosas, otras a determinadas especies.

15
€1 maestro de lbarrola menciona que existen cinco clasificaciones, -
dantro de las cuales se pueden comprender a todos los bienes:

a) Corporales o incorporales.

b} Muebles e inmuebies.

c) Privados y piiblicos.

d) Principalesy accesorios. .

e} Bienes considerados como objetos particulares y bienes considerados
como universalidades.

Las clasificaciones que se limitan a bienes materiales son tres: con
sumibles por el primer uso y no consumibles; fungibles y no fungibles; -
apropiados y vacantes.
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Las clasificactones que en la doctrina y en la legislacidn se han
1
hecho de los bienes, son de dos clases fundamentales:

1.- Las relativas a las cosas o bienes corporales, que comprende:
a) Fungibles y no fungibles,
b) Consumibles por el primer uso y no consumibles

c) Bienes condueiio cierto y conocido y bienes sin duefio, abandonades
o de dueiio ignorado.

2.- Las relativas a los bienes en general, abarcando tanto los bie
nes corporales, como Jos incorporales o derechos, que comprende:

a) Bienes muebles e inmuebles,
b) Bienes corpéreos o incorpéreos.
¢} Bienes de dominio piblico y de propiedad de tos particulares.

En Ta actualidad, los bienes generalmente se clasifican de la siguien
17 !

te forma:
1.~ En relacién con su movilidad o inmovilidad, en muebles e inmuebles

2.- En consideracidn a las personas a guienes pertenecen,en de domi-
nio del poder piblico o de propiedad privada de los particulares.

3.- Por la situacién de incertidumbre en que se encuentran frente al
titular de ta propiedad, en mostrencos y vacantes.

4.- Segln puedan ser o no apreciados por los sentidos, en corporales
e incorporales.

5.~ Por la posibilidad de reemplazarlos o no por uotros, en fungibles
y no fungibles,

6.- Por la circunstancia de extinguirse rdpidamente con el usc o re-

sistir a un uso prolongado, en consumibles y no consumibles.

7.- Ep atencién a su posible o imposible fraccionamiente, en divisi-
bles e fndivisibles.
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8.~ Por razén de su constitucibn, en simples y compuestas.

Nuestro (édigo Civil no sigue un método cient{fico para clasificar
los bienes, ya que en el capitulo de biepes hace la c¢lasificacidn respec
tiva, misma que amplia en el capftulo de las contratos, ademds de gue algu
nas clasificaciones las reconoce en forma implfcita. A continuacidn sefa-
laremos la clasificacidn de bienes que en forma expresa contiene pugstro or

denamienta tegal:

I.- De acuerdo a 1a movilidad de los bienes:
1.~ Bienes inmuebles {artfcule 750},
2.~ Bienes muebles (articulo 752}, que pueden ser:
a) fungibles,
b} No fungibles (articulo 763 en relacién con los articulos -
2384 y 2497 del capftulo de contratos).

i1.- Oe acuerdo a las personas a quienes pertenccen:
1.- Bienes de dominioc del poder piblico.

2.- Bienes de propiedad de los particulares {articulo 764).

111.~ Qe acuerdo a 13 incertidumbre del titular de la propiedad:
1.- Bienes mastrencas (artfculo 774).

2.~ Bienes vacantes (articulo 785},

1v.~ De acuerdo a su extinsién con el uso:
1.~ Bienes consumibles por el primer uso.
2.- Bienes no consumibles por el primer uso {artfculos 2398 y -

2498 del capitulo de contratos}.

En forma implicita nuestro Cédigo Civil reconoce los siguientes hie~
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.- Bienes corporales o incorporales.
.- Bienes divisibles e indivisibles.
.- Bienes presentes y futuros.

.~ Bienes principales y accesorfos.

BN e

.- Bienes simples (o singulares) y compuestos {o universales}.

Enseguida explicaremos brevemente Ja clasificacién de Jos bienes reco
nocidos implicitamente por nuestro Cédigo Civil :

1,- Bienes corporales o incorporales. Tradicionalmente se habfa esta-
blecido una distincién entre los bienes: a las cosas se les llamaba bieres
corporales, y a los derechos bienes incorporales. tos bienes corporales,
corpéreos o materiales son aguellos susceptibles de ser percibides por los
6rganos de los sentidos. En cambio, los bienes {ncorporales o inmateriales
no pueden percibirse por medio de los sentidos, sino que se perciben inte-
lectualmente por ser una creacién de la inteligencia y tener una existencia
ideal.

.P]anio\liritica esta clasificacidn porque distingue dos cosas que son
completamente distintas entre sf; cosas y derechos. Una clasificacién es -
necesaria para diferenciar las partes de un mismo todo, pero las cosas y -
derechos son de naturaleza distinta, las cosas son materiales y los dere-
chos inmateriales,

Por otra parte, a la cieacia jurfdica lo Gnico que le interesa son
los derechos; Jos objetos materiales son neutros para ella y sélo tienen
importancia cuando son asfento de un derecho, y como éste es inmaterial, -
sale sobrando su distincidn, pues el derecho que soporta la cosa y .no Ja

-cosa misma es To que le importa a la ciencia jur{dica. Sin embargo, esta
clastficacién tiene una importancia relativa que obliga al derecho a admi
tirla, por lo siguiente: a) La naturaleza intrinseca de la cosa infiuye -
en ta aptitud de soportar un derecho: si es movible, sf no es identifica-
ble, no podrd ser objeto de un derecho real de hipsteca; b) No es posible
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desterrar la creencia vulgar de identificar el derecho de propiedad con

el objeto sobre e} que recae; y c} Debe tomarse en cuenta estaclasifica
cidén en la parte en que nuestro derecho toma del Derecho Francés el prin
cipio deque en materia de muebles 1a posesion equivale al titulo, princi
pio que sélo se aplica en materia de titulos de crédito, en los que se in-
corpora el derecho al documento.

Esta clasificaciénnacié en la legislacién romana porque confundid
el derecho de propiedad con la cosa sobre la que recae, debido a que la
propiedad se materializa sobre las cosas.fra importante esta clasifica~
cién por la forma de transmisién, ya que las cosas no se trasmitian por el
simple acuerdo de voluntades, sino que era necesario que le precediera una
solemnidad, entonces las cosas se transmitfan por la traditio, la mancipa
tio y 1a in iure cessio, mientras que los derechos se transmitfan por medio
de los propios contratos. Pero actualmente carece de importancia porque las
cosas o bienes corporalesy los derechos o bienes incorporales, se transmi-
ten por contrato, y no necesitan de formas solemnes para su transmisién [%:3
mo en 2l derecho romana.

Nuestro Cédigo Civil admite esta clasificacién en forma implicita en
el capftulo de muebles o inmuebles, El articulo 750 cita, entre otros, co-
my inmuebles "jos derechos reales sobre inmuebles". Respecto de Jos mue-
bles, el articulo 752 define qué son muebles: por su naturaleza o por dis
posicidn de la leyy el articulo 753 define Tos muebles por su naturaleza,
o sea,las cosas muebles; el artfculo 754 cita Jos muebles incorporales o -
derechos; y en los articulos 755 y 758 se mencionan los derechos que tie-
nen naturaleza mueble. Por ditimo, e) artfculo 790 al hablar del poseedor
distingue la posesién de cosas y 1a posesidn de derechos.

2.- Bienes divisibles e indivisibles.- Desde el punto de vista juridi
co los hienes divisibles son aquellos "que pueden fraccionarse de modo que
las singulares partes resultantes de la divisién tengan 1a misma funcién
que el todo y que, por tanto, entre las partes y el todo haya diferencia -
de cantidad més que de calidad . Es decir, son bienes divisibles -. -
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los susceptibles de ser reducidos a partes hemogéneas econdmicamente
Utiles.Son bienes indivisibles aquellos que si se fraccionaran no po
drian servir B rael uso a que naturalmente estaban destinados antes de
su divisién".

“La divisibilidad es la aptitud de las cosas de ser reducidas en
partes, sin que por esto se alteren sensiblemente en la forma, en ta -
esencia o cambien considerablemente de valor. En cambio, una cosa se-
rd indivisible cuando no se pueda partir, material o intelectualmente,
en porciones reales o distintas, formando cada parte un todo perfecto
o que no degrade su valor. También hay indivisibilidad cuando el dere
cho no permite esa division" (Leopolde Aguilar)?‘

Esta clasificacién se aplica principalmente a los bienes corporales,
pero también los incorporales son susceptibles de divisién, en partes
pro indiviso, adn cuando el objeto no sea divisible fisicamente. Nuestro
Cédigo Civil contempla esta clasificacién an el capftulo de obligaciones
mancomunadas, al disponer en el artfculo 2003 que "Las obligaciones son
divisibles cuando tienen por objeto prestaciones suceptibles de cumplir-
se parcialmente. Son indivisibles si las prestaciones no pudiesen ser
cumplidas sino por entero".

3.~ Bienes presentes y futuros.- les primeros son aguellos que existen

actualmente, ya sea en el orden fisico o legal; los segundos no tienen
una existencia real, sino que se espera probablemente. La importancia que
esta clasificacidn tiene se manifiesta en Tos contratos, ya que los con
tratos conmutativos séle pueden tener por objeto bienes presentes; mien
tras que los contratos aleatorios tienen por objeto bienes futuros. -
Nuestro Cédigo Civil contempla esta clasificacién al distinguir entre -
contrates conmutativos y aleatorios, como puede observarse en el articulo
2792 que dgfine al contrato de 1a compra de esperanza como aquel contra
to “que tiene por objeto adquirir, por una cantidad determinada, los -
frutos que una cosa produzca en el tiempo fijado, tomando el comprador -
para sf el riesgo de que esos frutos no 1leguen a existir, o bien, los -
productés inciertos de un hecho que puedan estimarse en dinero. E] = =
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vendedor tiene derechoal precio aunque no 1leguen a existir los frutos
<] prnductos comprados”.

4.~ Bienes principaies y accesorios.- "Los primeros determinan el caric
ter de una combinacién de cosas compuestas, y de ellas depende quién tiene
ta propiedad del conjunto en el caso de que los elementos componentes per-
tenecieren originalmente a duedos distintos: accesio cedit principali {lo
accesorio sigue lo principa\)"%zy "una cosa es considerada accesoria res-
pecto a una principal cgando depende para su cxistencia de otra que tiene
individualidad propia”.”

Esta clasificacién supone la comparacion entre dos cosas, de las cuales
una es superior a la otra, siendo principal 1a que absorve a la otra con-
servando Su nombre e individualidad, y es accesoria la que pierds estas ca
racteristicas al unirsele a 1a principal, es decir, de acuerde con este
criterio es cosa principal la que tiene una existencia propia, independien
te y distinta, y la accesoria supone la existencia de la principal.

Otro criterio que se sigue para determinar qué bien es el principal
es el relativo al valer de los bienes, siendo considerado principal el de
mayor valor. Este criterio no atiende al cardcter fisico de las cosas, si-
no a su funcidén econdmice-social,

Huestro ordenamiento civil contempla en forma implicita esta clasifi
cacidn, en el capftulo de la accesidn, siguiendo un doble criterio para
determinar qué bien es principal: el valor de los bienes, en primer lu-
gar; y 1a funcién del objeto formado por la unién de los bienes, en segun
do término. Asi lo dicponan los preceptos legales siguientes: articulo 917
"Se reputa principal, entre dos cosas incorporadas, la de mayor valor", 'y
articulo 918 "Si no pudiere hacerse la calificacién conforme a la regla
establecida en el articulo que precede, se reputard principal el objeto.cy
yo uso, perfeccidn o adorno se haya consequido por Ta unién del otro".

5.- Bienes simples (o singulares) y compuestos (o universales).- son
simples los bienes que tienen una individualidad unitaria, pudiendo ser
suministrados por la naturaleza y artificialmente.Agrega Biondi%@ue las -



cosas simples son también indivisibles, no en €l sentido de que na puzdan
fraccionarse en partes, sino que juridicamente no tiene sentido fraccionas
las en los elementos que las componen: un pan se podrd dividir en irczos

y cada trozo serd siempre pan, pero no se pucde descomponer en lss elemen

tos que lo componen {carbono, agua, etc.) sindestruir la esencia.

Los bienes compuestos son creacidn del hombre y estdn constituidos
por la reunidén o agregacién dediversas par::ns simples qua constituven un -
todo. Las cosas incorporales, seain Biondi, también pueden ser compuestas,
siempre que tengan el caricter de conjuncidn, quz e< ideal, y cada wna -
cantidad componente sa pueda discernir, asi una obra literaria rosultante
de partes singulares bien individualizadas que en su conjunto forman un -
todo unitario, es un bien compuesto.

La filosoffa estoica establecid esta distincidn: cosas simples ~ -
{1as que forman yna unidad);compuestas (las que a pesar de su complejidad,
no pierden su unidad potencial) y universalidades (que consisten en un -
conjunto de cosas, que sin parecer unidas naturalmente, en forma concep-
tual To estdn, formando una unidad y asi las considera el Derecho).

La teorfa tradicional clasificé a las universalidades en dosz grupos:
a) universalidad de hecho.- cuando el complejo unitario estd integrado por
cosas corporales; y b} universalidad de derecho.- si el complejo estd in-
tegrado por derechos o relaciones juridicas.

Hemos sefialado que el Cédigo Civil contiene una clasificacidn expre-
sa de bienes, los cuales analizarames enseguida, con excepcidn de los mue
bles e inmuebles que son objeto del siguiente punto de este capfitulo.

1.~ De acuerdo a las personas a quienes pertenecen, los bienes pueden
ser de dominio del poder piblico o de propiedad de los particulares (ar-
ticulo 764}).

Esta clasificacidn no atiende a los bienes considerados en si mismos,
sino a la persona que ejerce el dominio sobre ellos, es decir, distingue
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la persona del propietario: si el propietario es el Estado,serd un-bien
del dominio pidblico; y si el propietario es un particular, serd un bien
del dominio privado de los particulares.

El derecho de propiedad que ejerceel Estado estd sujeto a varias res
tricciones, por lo que se ha discutido si en realidad existe un derecho
de propiedad sobre igs bienes del dominio piblico. Al respecto se han ela
borado tres teorias: la primera sostenida por Gabino Fraga seiala que el
Estado si ejercita ese derecho de propiedad sobre los bienes de} dominie
piblico. La segunda sostiene que el Estado no ejerce un derechv de propie
dad, sino una simple vigilancia sobre Tos bienes que se encuentran dentro
de su dominio. La tercera teoria dice que el Estado no es titular de un
derecho de propiedad, sino que se trata de bienes que no pertenecen a pro
pietario determinade, cuyo régimen juridico se determina por una afecta
cién que hace la ley para un uso comin o para un servicio piblico, Del -
contenido de los articulos 27 Constitucional y 765 y 770 del Cédigo Civil
se deduce que la teorfa aceptada por nuestro derechs es la primera, pues
atribuye a 1a MNacidn 1a propiedad de los bienes de dominio pdblico, por -
1o que el Estado es titular de ese derecho

Corresponde al Derecho Administrativo el estudio detallado de Jos =
bienes del dominio piblico,pero es necesario que el Derecho Civil los es-
tudie, aunque en forma somera, para establecer la distincién entre dichos
bienes y los que pertenecen a los particulares, para determinar el dmbito
de aplicacién de las normas correspondientes a los bienes en los que el -
Estado ejerce el dominio, como titular, asi como el régimen juridico aplica
ble a.los bienes de los particulares, pues a pesar de que el Estado ejer
ce un verdadero derecho de propiedad sobre los bfenes que le pertenecen,
su derecho tiene limitaciones y caracteristicas que 1o distinguen de la ~
propiedad privada.

Los bienes de dominic del poder piblico son los que pertenecen a la
Federacién, a los Estados o a los Municipios y se rigen por las disposi~
ciones del Cédigo Civil en cuanto no esté determinado por leyes especia-
les, entre las que podemos citar a la Ley General de Bienes Nacionales -
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(articulos 765 y 766)

Los bienes de la Nacidn son de dos clases: unos forman el duminia
publico del Estado y estdn afectados ai uso o al servicio piblico, y se
subdividen enta) bienes de uso comin, y b) bienes destinados a un servi
cio piblico. La segunda clase se vefiere a los bienes del dominio pri-
vado del Estado, los cuales son semejantes a los de los particulares. La
Ley General de Bienes Nacionales establece 1a regulacién de este tipe
de bienes, y en su articulo lo. dispone que “Ei patrimonio nacional se =
compone: 1.- De bicnes de dominio pdblico de 13 Federacidén, y [1.- (e
bienes de dominio privado de la Federacién"; y en ltos siguientes artfcules
menciona qué bienes componen cada una de estas categorfas, asi como la re
lativa a los bienes de uso comiin.

Nuestro Cédigo Civil clasifica los bienes del dominio publico en tres
grupos (artfculo 767):

1.- Bienes de uso comin (articulo 768).
2.- Bienes destinados a un servicio plblico (articulo 770).

3.- Bienes propios del Estado (articulo 770).

Esta clasificacidn deriva de la doble actividad que el Estado desempe
fia, ya que actda como autoridad en ejercicio de la soberanfa y como particu
lar propiamente dicho. Los bienes gue se ancuentran bajo su dominio estdn
sujetos a regimenes juridicos distintos, debido aque de los bienes de uso
comin, se sirve directamente la celectividad; los bienes destinados a un
- servicio publico sirven para que el poder piblico cumpla con sus funciones;
y los bienes propios no pueden encuadrarse en los grupos anteriores, pero
forman parte del patrimonio del Estado.

Las bienes del dominio privado del Estado, que le pertenecen como a -
cualgquier particular, estdn sujetos al mismo régimen juridico que los bie
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nes de los particulares, con algunas excepciones, y se caracterizan por
ser jnembargables e imprescriptibles, y el Estado estd facultade para -
enajenarlos bajo ciertas condiciones.

£n cambio, los bienes del dominio publico del Estado estdn sujetos
a un régimen'especial, y tienen las caracterfsticas de ser inalienables
e imprescriptibles, para protegerlos contra actos de los propios funcio
narios que ejercen e) poder piblico.

Los bienes de uso comin son inalienables e imprescriptibles perma~
nentemente, y de ellos puede servirse toda ta colectividad, con las res-
tricciones establecidas por 1a ley, pero para aprovechamientos especia~
tes se necesita concesidn otorgada con los requisitos que prevengan las
leyes respectivas {artfcuio 768).

La primera de estas caracteristicas "significa no sélo que no pue
dan serobjeto de enajenacidn, sinc gue no estdn sujetos a la accibn - -
rejvindicatoria de terceros ni a posesién pravisional o definitiva de -
los particulares y que en todo caso, los derechos de use, explotacidn y
aprovechamiento de esos bienes en ningiin caso y por nringin motive padrin
ser adquiridos por los particulares, sinpinicamente por entidades pibii
cas y en los casos expresamente permitidos por la ley“?7

Los bienes afectados & un servicio piblica también son inalienables
e {mprescriptibles, mientras no se desafecten del servicio piblico a que
se hallen destinados {artfculo 770).

Por Gltimo, el artfculo 772 del Cédigo Civil establece que “Son bie
nes de propiedad de los particulares todas las cosas cuyo dominio les per
tepece legaimente y de las gque no puede aprovecharse ninguno sin consenti
miento del duefio o autorizacién de la Ley". Este precepto, en concordan
cla con los articulos 830 y 831 determina e) derecho de propiedad de tos
particulares”cuyo contenido es el goce y la disposicidn de la cosa sobre
1a cual se ejerce, con 1as limitaciones y modalidades que fijen las leyes
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siempre en virtud y con fundamento en el concepto juridico del dominio,
es decir, dela facultad o poder juridico necesario para el aprovechamien
to total consistente en la libre disposicidn de la cosa, facultad o po-
der que no requiere de su ejercicio para subsistir y que excluye 1a in-
tervencién de tercero, resperto del cual rige la prohibicién terminante
de aprovecharse total o parcialmente de tal cosa sin consentimiento del

duefio o autorizacidén de la 1ey".?‘B

IT.- De acuedo a la incertidumbre del titular de la propiedad, los
bienes pueden ser mostrencos y vacantes. Estaclasificacidn distingue a
los bienes de duefic cierto y conocido de los bienes abandonados o cuys
duefic se fgnora y bienes sin duefio.En primer término, esta clasifica-
cién no toma en cuenta Ta naturaleza de los bienes, sino que atiende a
un factor externo, que es la existencia o falta del titular del derecho
de propiedad sobre los bienes; y en segundo Tugar, al hacer la distincidn
entre bienes mostrencos y vacantes sf considera la naturaleza intrinseca
de los bienes, ya que Tos primeros se refieren a muebles y los segundos
a inmuebles.

La reglamentacién que hace nuestro derecho respecto de estos bienes,
no tiene por objeto 1a adquisicién de prapiedad'de dichos bienes por el -
descubridor, sino que sélo le da derecho a una reccmpensa, siguiendo el
procedimiento legal, y quienes no 1o sigan incurren inclusive en sanciones
de cardcter penal (artfculo 789). La finalidad que se persigue es que di-
chos bienes cumplan su funcién econdmica, . entrando los muebles a propie
dad privada de alguna persena, y los inmuebles a propiedad del Estado.

1.- Bienes mostrencos.- son los muebles abandonados y los pérdidos
cuyo dueiio se ignore (articulo 774). En el acto de abandono interviene -
1a voluntad del duefio paradeshacerse de la cosa; en cambio, Jos biencs pér
didos, lo son sin que intervengala voluntad del duefio, quedando en ambos
casos, el bien sin duefio.

No deben confundirse los bienes mostrencos con las “res nullius", que
son aqueilas cosas susceptibles de apropiacién que no han tenido duefio -
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nunca; ni con las “res communes”, que son aquellas cosas gque por su abun-
dancia y naturaleza pertenecen a todos ‘tos individuos por igual, no sien
do, en principio, susceptibles de apropiacién exclusiva.

tos articulos 775 al 783 determinan el procedimiento que Ta autori-
dad debe observar tratdndose de un bien mostrenco, a efecto de que se ha-
ga séber que fue encontrade, se fije su precio.se venda si no puede con
servarse 0 51 su custodia origina gastos excesivos y se entregue por con-
ducto del juez a quien lo reclame, correspondienda una cuarta parte de su
precio al que 1o hallé.

2.- Bienes vacantes.~ son los inmuebles que no tienen duefic cierto y
conocido {articulo 785). Este precepto se refiere a bienes que no han te-
nido nunca duefio (res nullius), situacién que no se presenta en la actuali
dad, debido aque no quedan tierras sin duefio por descubrir.

A partir de la Constitucién de 1917, no es posihle adquirir inmuebles
vacantes por medio de la ocupacidn, yaque de acuerdo con el articule 27 cong
titucional la propiedad originaria de las tierras'y aguas que integran el
territorio nacional corresponde a la Nacién, por lo que cada parte de ese
territorio que no pertenezcaa un particular, sigue perteneciendo al Estado,
ya que no puede concebirse la existencia de inmuebles sin duefio. El caso
que plantea concretamenteel Cédigo Civil es el relativo al bien inmueble -
que salié del patrimonic nacional y fue adquirido por un particular, pero -
e] duefio 1o ha abandonado o se ignora quién sea, o bien, puede ser que el
Estado ignore la existencia de dicho bien por no tenerlo cataloegado, y por
medio de este procedimiento logra que ingrese a su patrimonio.

EY artfculo 786 y los siguientes sefialan el procedimfento que debe a§
servarse tratidndose de estos bienes, que se inicia con la denuncia que haga

el descubridor ante el Ministerio Pdblico del lugar en que se ubique el bien, ¥

termina con la adjudicacidn del misme al Fisco Federal,correspondiéndole -~
al denunciante una cuarta parte del valor catastral que el bien tenga.
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1I1.- De acuerdo a su extinsidn con el uso, los bienes pueden ser ron
sumibles y no consumibles por el primer uso. Bienes consumibles por el pri
mer uso son aquellos que se agotan en la primera ocasidén en que son usados,

pues por su naturaleza no permiten un uso reiterade o constante.

El concepto juridico de la consumibilidad no debe ceonfundirse con el
fisico o quinico, que niega la conswnibilidad, expresando que sélo se¢ tra-
ta de una transformacién, ni con el concepto vulgar que dice que el dine-
ro no es consumible fisicamente, sino que es el prototipo de la consumibi-

1idad desde el punto de vista juridico.”g

La consumibilidad es una cualidad de hecho de ciertas cosas que las ha
ce impropias para un uso prolongade. Se aprecia considerando la cosa aisla

. 30
da: no es necesario compararla con otras.

Generalmente se ha confundido el concepto de consumibilidad con el de
fungibilidad, a pesar de que son conceptos totalmente distintos, ya que -
normalmente. toda cosa fungible es consumible, perc hay bienes que son fun-
gibles entre s{ y no son consumibles (por ejemplo, las piezas de maquina-
ria); y hay bienes consumibles que ne son fungibles (por ejemplo, cereales
de distintas clases y calidades). La diferencia entre estos conceptos es -
la siguiente: la consumibilidad es una cualidad inhcrente a la cosa misma,
asi que depende de su naturaleza; en cambio, la fungibilidad depende de la

comparacién entre si de varias cosas.

Finalmente, los hienes no consumibles por el primer uso son aquellos
que permiten un uso reiterade y constante, dependiende de la naturaleza -
de cada bien la medida de su uso.

La aplicacién de esta clasificacion la tenemos en los contratos, pues
no pueden ser objeto de contratos de uso temporal las cosas que se copsumen
por el primer uso, como el usufructo, el comedato y el arrendamiento; y sd-

lo pueden ser objeto del contrato de mutuo cosas consumibles.
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£17.- BIENES MUEBLES E INMUEBLES

En virtud de que la inscripcién de los bienes inmuebles en el Regis-
tro Piblico de la Propiedad, es el tema de este trabajo, en este punto -
haremos un andlisis de los mismos, distinguiéndolos de los bienes muebles.

En Ya doctrina, de acuerdo a su movilidad, los bienes pueden clasifi
carse en inmuebles y muebles, estos Gltimos pueden ser fungibles y no fup
gibles. Esta clasificacidn es actualmente la mds importante y deriva de la
constitucidn fisica o corporal de la cosa y, partiendo de este supuesto,-
diremos gue los inmuebles tienen una situacién fija,en cambio, los muebles
no 1a tienen y pueden trasladarse de un lugar a otro. Esta distincién aque
deriva de la naturaleza de las cosas, no fue en el derecho antiguo ni es -
en la actualidad, base exclusiva para la clasificacidn, pues la ley admite
categorfas de inmuebles por consideraciones ajenas y contrarias a la natu-
raleza de los mismos, ya sea por disposicién dela ley o por el destino o
afectacién de las cosas.

En el derecho antiguo eran inmuebles aguellos bienes de larga duracién
y una capacidad productiva de gran valor, que por constituir la parte prin
cipal del patrimonio merecian una mayor proteccién juridica y unrégimen ju
ridico distinto al aplicado a los muebles, los cuales se consideraban coscas
viles, sin importancia, que no merecian la misma proteccién que los inmue-
bles. Actualmente ha aumentado la importancia de los muebles, pero el legis
lador sigue otorgando mayor proteccion alos inmuebles.

Esta clasificacidn, aplicable en principio a 1as cosas corporales, ha
side extendida por 1a ley a cosas incorporales como los derechos, mismos -
que ha dividido ea muebles e inmuebles, en atencidn al objeto del derecho o
por decisidén arbitraria del legistador, como puede observarse en el articulo
752 "Los bienes son muebles por naturaleza o por disposicién de 1a ley". las
razones que provocaron esta extensién son: a} La existencia de la comunidad
de bienes entre esposos, que no comprendié al principio mds que los muebles;



y b} La existencia de reglasespeciales para la develucidn de los bienes
en Tas sucesiones, pues muchos bienes habfan de cegresar a 1a voma do 1a

- familia de donde provenfan, la rama por la que el difunto los haofa obte
nido. Esta se aplicaba a los inmuebles. Los muebles, en cambio, estaban
sometidos a un régimen mas senciilo.

As{ se tratdé de encuadrar a todos los bienes, corporales o incorpora
Tes, dentro de la categorfa de muebles ¢ inmuebles, para determinar si
estaban - dentro de la sociedad conyugal, como Muebles, o a qué clase de
normas se sujetaba su transmisidn por herencia,

il
La importancia de esta clasificacion es:

1.- La primera norma es de Derecho Internacional Privado, pues sélo
los muebles puedenser trastadados al extranjero, los inmuebles no y estén
sometidos a 1a ley del lugar de su ubicacidn. También se determina la-
competencia de la ley por la situacién de los muebles. €1 articulo 14 del
Cédigo Civil expresa : "Los bienes inmuebies sitos en el Distrito Federal
y los bienes muebles que en el mismo se encuentren, se regirdn por las dispg
siciones de este cddigo, ain cuando 10s duefios sean extranjeros”. Por dlti-
mo, los derechos adquiridos sobre muebles en un pafs subsisten a pesar de
que se les lleve a otro,amenos que provengan de instituciones que no exis-
tan en a2se otro pafs o vayan en contra de instituciones de orden piublico
de este pafs.

2.- El régimen de los inmuebles es un régimen juridico especial qgue
toma en cuentalas ventajas de la inmovilizacién para crear un registro, un
sistema de publicidad, de requisitos y de garantfas que no es factible -
tratdndose de muebles. Para los inmuebles se establece el Registro Publico
de la Propiedad, que en la actualidadadmite la inscripcidén de algunos mue-
bles (aquellos que se identifican en forma indubitable por marca y nimero}.
En el mismo se registra toda variacién en los derechos reales sobre inmue-
bles, en cambio, los derechos reales sobre muebles sélo excepcionalmente
pueden registrarse. Cuando se embarga un inmueble basta inscribir el embar-
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go en el Registro Pdblico, pero cuando se embarga un mueble tiene que po
nerse éste en depdsito de alguna perscna.

3.- La naturaleza del inmueble permite establecer reglas especiales
para fijar la competencia del juez. Es juez competente para conocer de -
acciones reales sobre inmuebles el de la ubicacién del bien; y es compe-
tente el del domicilioc del demandado si se trata de una accién sobre mucbles.

4.- Ep cuanto a la capacidad de las personas, la ley determina que -
los menores emancipados tienen capacidad para disponer de los muebles, -
excepto los considerados preciosos, pero les prohibe enajenar, gravar o -
hipotecar sus bienes inmuebles,

5.- Respecto de la forma de los contratos, se requieren mds formali-
dades para la enajenacién de inmuebles que para los muebles. En la enaje
nacién de muebles, excepto en la donacién, no se exige la forma escrita.
En cambio, los contratos traslativos de dominio de inmuebles requieren -
siempre, para su validez, de forma escrita, y cuando su valor no exceda -
de 365 veces el salariominimo general diarie vigente en el Distrito Fede-.
ral basta el documento privado, cuando es superior reguiere escritura pif
blica (artfculos 2341, 2317 y 2320).

6.- Las normas de posesién y usucapién aplicables a muebles son dis-
tintas de las de los inmuebles, los cuales requieren de un plazo mis am-
plio para poder ser adquiridos por prescripcién.

7.- Las facultades de algunos administradores de bienes ajenos va-
rfan traténdose de muebles e inmuebles, como es el caso del tutor, quien
puede disponer con mds facilidad de los muebles, excepto de los precio-
sos, pues ta ley le prohibe enajenar y gravar los inmuebles y los muebies
preciosos, a menos que exista una causa de absoluta necesidad o evidente
utiiidad del menor debidamente justificadas y previas la conformidad del
curador y la autorizacidén judicial (artfculo 561).
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B.~ £n principio s6lo los inmuebles son susceptibles de hipoteca.
Entre los muebles sdlo las embarcaciones pueden ser hipoteczadas. Para -
que los muebles sirvan de garantia tienz que constituirse sabre elles ~
e] derecho vea) de prenda o el depéeito de valeres.

9.~ El fisco percibe mayores impuestos en la traslacisn da dominio
de inmuebles que en 1a de muebles.

Ahora trataremos algunos aspectos relativos a cstos bienes:
1.- BIENES INMUEBLES.

Los bienes inmuebles son aquellos que tienenuna situacidén fija, y no
pueden trasladarse de un lugar a otro. Este concapto toma como base las -
cualidades fisicas de los bienes corporales, unicos quepueden permanecer
fijos o cambiar de un lugar a otro. El Cédigo de Hapoledn admitié en esta
clasificacién los bienes incorporales.

El criterio de la inmovilidad o fijeza de un bjen para considerarlo
inmueble, no es el inico reconocido por la ley, sino que ha sido extendi-
do y se considera actualmente que existen tres clases de inmuebles: inmue
bles por su naturaleza, inmuebles por destino e inmuebles por el objeto
al cual se aplican.

A.- Inmuebles por naturaleza.- son aguellos bienes que por su fijeza
imposibilitan su traslacidn de un Yugar a otro. Esta subdivisién se aplica
dnicamente a Tos bienes corporales,o sea, a las cosas. En las fracciones
1 y IT del artfcule 750 del Cédigo Civil se mencionanlos {nmuebles por na
turaleza: "I.- El suelo y las construcciones adheridas a é1; y II.- Las
plantas y &rboles, mientras estuvieren unidos a la tierra, y los frutos -
pendientes de los mismos &rboles y plantas mientras no sean separados de
ellos por cosechas o cortes regulares". En la fraccién I se incluyen la -
tierra, los edificios, toda clase de construcciones del suelo y el subsug
Yo, y todas las partes gue completan un inmueble que, como un-todo, quedan



adheridas permanentemente sin poder separarse sin destruccidn o dano del
mismo.Los terrenos rsticos o urbanos son los inmuebles por excelencia

£n cuanto a 1a fraccion 11 tenemos que la tierra inmoviliza todo aquelle
a lo que le da vida, y los frutos adheridos al suelo son parte del fundo,
e incluye a tados los vegetales sin importar su tamaiio. En realidad, tan
to Yas construcciones adheridas al suelo y al subsuelo y los vegetales son
m&s bien inmuebles por accesién o por incorporacién que por naturaleza.

8.- Inmuebles por destino.- son aguellos bienes muebles por su naty
raleza pertenecientes al dueio de un inmueble, que por ser accesorios del
mismo y necesarios para su uso y explotacién, Ta ley los ha reputado in~
mueblés con la finalidad de proteger la unidad inmobiliaria del conjun-
to. Esta determinacidn no obedece a la naturaleza de las cosas sino que son
inmuebles ficticios a los que la ley hace perder su carcter de muebles
que por naturaleza les corresponde, pues la ley s6lo considera su cardcter
accesorio y necesario del inmueble al que estdn ligados, y por disposicidn
de la propia ley se les da fijeza a dichos muebles, 1os cuales son consi-
derados por 1a doctrina como partenencias del fundo. La inmovilizacidn de
estos bienes es juridica y ficticia y no material y real como en el caso de
Yos inmuebles por naturaleza.

Para que un bien mueble por naturaleza se convierta en inmueble por
destino, se requiere {condiciones para la inmovilidad en los bienes por -
destino): que pertenezca al mismo duefio del inmueble y que sea necesario
para la explotacién de éste, es decir, que exista una relacién de destino
entre el smueble y el inmueble. Esta ficcion de inmovilidad, se determiné
para respetar la voluntad del propietario y proteger la utilidad general
er la explotacidn del inmueble. Se quiso evitar que muebles que son acce
sorios de un fundo sean separados de é1 sin el consentimiento de) propig.

tario y en detrimento de la utilidad general, por ejemplo, en el caso de

embargo que recayera sobre los accescrios necesarios de un inmueble y se
: pretendiera separarlos del mismo, causdndole un perjuicio a la explota-
s cién a que estuviere destinado. Siendo esta la finalidad perseguida por
el legislador, bastaria que, sin contrariar la naturaleza de las cosas,-
establegizera que los muebles accesorios no pudieran ser separados del in~
mueble.
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Los inmuebles por destino se subdividen en cuatro clases, tomanda en
cuenta la naturaleza de explotaciéndel inmueble y la sujecidn wmaterial =
del mueble, asi hay inmuebles por destino para una explotacién agricola,
industrial, comercial o civil. La ley distingue las dos primeras, parc
tomando en cuenta la amplitud de las fracciones del articule 750 en que
se contienen, se deduce que estdn contempladas también las otras dos for-
mas de explotacién.

El artfculo 750 contiene: a) Inmuebles por destino para una explota
cién agricola: fracciones V, VI, VII, IX, X y XI, que dicen "V.~ Los -
palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos andlogos, cuando el
propietario los conserve con el propdsito de mantenerlos unidos a la fin
ca y formando parte de ella de un modo permanente; VI.- Las mdquinas,va
s0s, instrumentos o utensilios destinados por el propietario de la fin-
ca directa y exclusivamente a la industria o explotacién de la misma; VIL.-
Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estdn en las tierras
en donde hayan de utilizarse, y las semillas necesarias para el cultivo -
de lafinca; IX.- Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua,
asf como los acueductos y las cafierfas de cualquiera especie que sirvan
para conducir los liquidos o gases de una finca, o para extraerios de ella;

" X.- Los animales que formen el pie de crfa en los predios risticos destinados
total o parcialmente al ramo de ganaderia; asi como las bestias de trabajo
indispensables para el cultivo de la finca, mientras estén destinadas a -
ese objeto; y XI.- Los diques y construcciones que, adin cuando sean flo-
tantes, estén destinados por su cbjeto y condiciones a permanecer en un -
punto fijo de un rio, lago o costa".

b)- Inmuebles por destino para una explotacién industrial: fracciones
V, VI, VIIT y X111, que dicen "VII1.- Los aparatos eléctricos y accesorios
adheridos al suelo o a los edificios por el duefio de éstos, salve convenio
en contrario; y XIII.-E1 material rodante de los ferrocarriles, las lineas
telefénicas y telegrdficas y las estaciones radiotelegraficas .fijas".

En la fraccidn 11l se comprenden las partes de un inmueble que estdn
incorporadas a é1 "111.- Todo lo que esté unido a un inmueble de una mane-
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ra fija, de modo que no pueda separarse sin deterioro del mismo inmueble
o .del objeto a é! adherido". £n la fraccién IV se enumeran partes de un
inmueble también adheridas a é1: "IV.- Las estatuas, relieves, pinturas
u otros objetos de ornamentacién, colocades en edificios o heredades por
el duefio del inmueble, en tal forma que revele e) propdsito de unirles
de un medo permanente al fundo". Todos estos bienes pueden cliasificarse
en una categorfa de inmuebles por incorporacidn, ya que el mueble queda
incorporado al inmueble por medio de uny adhesién material y pasa a for-
mar parte de un todo, y se requiere que los muebles pertenezcan al due-
fio del inmueble; pero la mayorfa de los autores consideran que también
son inmuebles por destino; y para otros, lafraceion [1] corresponde a in
muebles por su naturaleza.

C.- Inmuebles por el objeto al cual se aplican,-se refiere a los de
rechos reales constitufdos sobre inmuebles (fraccién XII). Esta catego-
rfa de inmuebles s610 se refiere a los derechas reales y no a los persg
nales.

Los derechos son incorporales, no pueden concebirse como muebles o
inmuebles, por lo que se toma la naturaleza del objeta sobre el que recaen
para catalogarlos de una u otra wanera, asi pues los derechos reales pue-
den recaer a la vez sobre muebles o inmuebles, o sélo sobre unos u otros.
Los derechos reales son inmuebles cuando se constituyen sobre inmuebles,
y son muebles cuando recaen sobre muebles. El usufructo y el uso pueden
ser derechos reales muebles o inmuebles, segin l1a naturaleza del bien so-
bre el que recaen. La prenda siempre es un derecho real mueble porque S6
To puede constituirse sobre bienes wuebles. La habitacién y las servidum-
bres siempre son derechos reales inmuebles. Anteriormente la hipoteca sg
To podia constituirse sobre inmuebles y era un derecho real inmueble, pe
ro actualmente puede constituirse hipoteca sobre muebles como las embar-
caciones y las aeronaves, por lo que puede ser también un derecho real -
mueble,

tos derechos personales siempre son bienes muebles, como puede des-
prenderse de la interpretacién, a contrario sensu, de la fraccién XII - -
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del articulo 750, y de los articulos 754 y 759, que respectivamente dicen:
"Son bienes muebles por determinacidn de 1a ley, las obligaciones y los
derechos o acciones que tienen par objeto cosas muebles o cantidades oxi-
gibles en virtud de acciénpersonal y "En general, son bienes muebles, to-
dos los demds no considerados por la ley como inmuebles".

Por Gltime, trataremos las acciones judiciales para determinar su na
turaleza mueble o {nmueble. La accidn es o] derecho mismo puesto en movi-
miento ante los tribunales, y serd mueble o inmueble segin la naturalzza
del derecho que se ejercita, pero hay acciones por las que se pretende hacer
valer un derecho que aidn no estd constitufdo, como sen las acciones de nu
lidad y de rescisidn que pretenden obtener la declaracién de nulidad o la
privacién de efectos de un acto juridice, acciones que no pueden clasifi-
carse dentro de las acciones gue ejercitan un derecho real o unc personal.
La doctrina francesa resuelve el problema indicando que cuando la accién
de nulidad tenga por objeto bienes inmuebles, serd inmueble, y cuando ten-
ga por objeto muebles, serd mueble, Pero nuestra legislacién no acepta es
ta postura, sino que afirma que las acciones siempre son bienes muebles,
atn cuando tengan por objeto un inmusble, de conformidad con los articulos
754 y 759. Ante esta consideracidn, la doctrina de la autonomfa de Ja - -
accidn sostiene que la accidn es un derechs pablico distinto del derecho -~
real y del personal, por lo que las acciones ne pueden sermuebles o inmuebles,

ya que no es derecho patr1m0n1a1?3

Los bienes que por su naturaleza son muebles, pero gue hayan sido con
siderados como inmuebles en términos del artfculo 750, cuando sean separa-
dos de la finca o edificio al que estaban unidos de ura manera permanents,
recuperaran su categorfa original de muebles, debido al fendmeno de la de-
sincorporacidn, excepto cuando en el valor de la finca o edificio se inclu-
ya el valor de los muebles para constituir algin derecho real a favor de
un tercero, pues aunque materialmente hayan side separades, jurfdicamente -
siguen considerdndose como parte del inmueble, ya que al constituirse el -
derecho real afavor de un tercero se tomé en consideracién el valor de los-
bienes inmovilizados que lo integraban {artfcule 751).
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2.~ BIENES MUCBLES {FUNGIBLES ¥ NO FUNGIBLES)

El significado juridico de "bienes muebles", no coincide por completo
con su significado ordinario. La doctrina distingue tres clases de muebles:
por su naturaleza, por determinacién de la ley y por anticipacidn: pero -
nuestra Tegislacidn sélo reconoce las dos primeras en el articulo 752, que
dice "Los bienes son muebles por su naturaleza o por disposicidén de la ley".
Conforme a este precepto, un bien puede ser mueble atendiendo a 1a posibi-
lidad de su movilidad o desplazamiento, o bien, sin tomar en cuenta su movi
tidad, por lo que disponga ¢l legislador. Esta clasificacion se refiere a
los bienes corporales méviles y a los derechos que recaen sobre bienes cor
porales.

A.- Muebles por su naturaleza.- son aguellos cuerpos que pueden tras-
ladarse de unlugar a otro, ya se muevan por si mismes,ya por efecto de -
una fuerza exterior (artfculo 753).

Rafael de Pina%efine a los hienes muebles como aquellos susceptibles
de ser trasladados de un lugar a olro sin alterar su forma ni su substan
cia. Esta subdivisién de bienes muebles por su naturaleza se refiere a la
categoria de bienes corporales.

El concepto que contiene nuestra legislacidn coincide con el concep-
to ordinario que se tiene de las cosas muebles: bienes que tienen una mo~
vilidad, ya sea propia {semovientes) o ajena. (fuerza exterior). Por regla
general, son muebles por su naturaleza, aqueilos bienes que no son inmue-
bles ni por su naturaleza ni por destino.

Las embarcaciones de todo género son bienes muebles {articulo 756).
Pentro de las embarc#cinnes quedan comprendidas ‘las que se desplazan por ~
agua y aire. Parece redundante que expresamente se mencione que las embar-
caciones son muebles, en virtud de que el articulo 753 dispone que, por su
naturaleza, son muebles los bienes que pueden trasladarse de un lugar a -
otro, pero la ley contiene el precepto que se comenta porque las embarca-

ciones estdn reguladas por un régimen juridico que presenta caracteristicas



especiales que las distinguen de los nuebles on general. A pesar de

nuebles, fisi

a y juridicamente, reciben un trato parecido al de los inmu

bles, y pueden hipotecarse, ostin suje

a5 @ vegistro, Uienen una nacienal}
dad, los buques propiedad del Estado gozan de inmunidad; como si fucra un
inmueble los actos constitutivos, traslativos o extintivos de propiedad y

los derechos reales sobre 1la nave, deberdin constar en escritura puiblica,

B.- Huebles por determinacisn de la ley.- son las obligaciones ¥ low

derechos o acciones que tienon por objeto cosas mueble

s 0 cantidades exigi

bles en virtud de accién personal (articulo 754); las ancciunes que cada so
cio tiene en las asociaciones o sociedades, ain cuande a éstas pertenceacan
algunos bienes inmuebles (articulo 755); los derechos de autor {avticulo -
758) y, en general, todos los demds no considerads

bles (articulo 759).

por la luy como inmue

Esta subdivisicn deberia nombrarse "mucbles por el objeto al cual se
aplican" para dar a entender que no se trata de una clasificacién arbitra-
ria. Pero en nuestro derecho si existe una imposicidén arbitraria de ia ley
al considerar que son muebles todes los derechos personales sin que sea el ob

jeto al cual se aplican, el que les di ese co

:ter mueble. La misma impo-

sicidn se presenta en relacién a las acciones que, excepcién hecha do las

nen

acciones reales por las que se ejercita un derecho real inmueble, t
todas un caracter mueble a pesar de gue tengan por objeto una obligacidn -

de dar (tanto sobre nuebles como sobre inmucbles), de hacer o de no bacer.

El articulo 754 antes transcrito, se refiere a los derechos que tienc
un acreedor contra un deudor por un capital, v estas cantidades no necesi

tan ser inmediatamente exigibles, basta que lleguen a sevloe algdn dia; t-

bién se refiere a las rentas, que son prestaciones anuales gue una persona
debe a otra y que se pagan en especie o en dinevo.

15

El articulo 755 es reiterativo y superfluo, e incurre en dos errores:

primero porque el capital de las sociedades y las asoclacicnes civiles, no

estd ni puede estar representado por acciones, pues se trataria de socieda

des mercantiles regidas por la ley mercantil y no por la ley civil. El se-

gundo error es que pretende fundar el precepto en las mismas razones -



T

que el artfculo anterior, aplicable a las obligaciones y derechos o acciones
que tienen por objeto cosas muebles exigibles en virtud de accién personal.
La accién es un titulo de participacidon que atribuye a su titular la situa-
cion de socio, y comprende un conjunto de derechos que no se agotan en el
pago de utilidades o dividendos. Este precepto ne tlene aplicacién actualmen
te porque las sociedades civiles por acciones fueron suprimidas por el cédi

go vigente,

La participacién de los socios y asociados en las sociedades y asocia-
ciones civiles no estd representada por un titulo valor o titulo de partici
pacidn, sino en una porcidn ideal llamada parte social o participacién. La
persona juridica puede expedir documentos probatorios, que no incorporan ni
representan derechos personales,sélo prueban los derechos de socio o asociado,
que- como bienes incorporales son blenes muebles, que atribuyen a su titular

un derecho de crédito exigible frente a la sociedad.

Para explicar la naturaleza mueble de la accién o derecho del socio, -
adn cuando la sociedad tenga inmuebles, se han expuesto dos puntos de vista:
a) el primero toma en cuenta la afectacion de los bienes, y el socio sélo -
tiene derecho a pedir dividendos y la divisidn de los mismos; mientras exis-
te la sociedad los biecnes estdn afectados a ella, y los socios tienen dere-
che a pedir su liquidacion y la divisidn respectiva, y solo en el momento de
la divisién se adjudica a los socios un bien determinado, que puede ser in-
mueble; b) El patrimonio de la sociedad sélo pertenece a ésta como persona -
juridica, y el socio sélo tiene derechos y obligaciones que efercitar en re
lacién a ella, pero mientras no se liquida la sociedad, los socios no son -
los propietarios de aquellos inmuebles, sélo son acreederes .a una parte so-
cial. Nuestra legislacion, atribuye personalidad juridica a las sociedades

civiles y acepta la segunda explicacioén.

_Las acciones del socio y asociado son consideradas como muebles porque
representan un derecho personal o de crédito que aquéllos tienen contra la
sociedad ¢ asociacién, el cual puede ser transferido por el socio al porta
dor o'a persona determinada mediante la entrega del titulo o el registro co
rrespondiente sin las restricciones ni las modalidades impuestas respecto -’

de bicnes inmuebles.
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En cuanto a los derechos de autor, que forman parte de los derechos
de la personalidad {"aguellos aue conceden un poder a las pzrsonas, bara
proteger la esencia de su personalidad y sus mds importantes cualidades”
Federico de Castro y Bravo -P} ta ley los considera muebles por su propis
naturaleza incérporea y personalisima. Los derechos de autor no se njer-
cen sobre un bien inmueble sino sobre una obra de la creacién intelectual.
artistica o cientifica, que puede estar representada en un sien corpo-
ral.

Esta subdivision de muebles por determinacién de la ley se reficre 2
bienes incorpdreos, o sea, Tos derechos, que por ser inmateriales y ser
imposible su traslado de un lugar a otro, no debieron encuadrarse dentro
de la clasificacién de muebles e inmuebles, pero debido a la tendencia de
jdentificar a la cosa con el derecho, como hicieron los romanos con el de
recho de propiedad, fue posible que se aplicara esta clasificacidn a los
derechos, los cuales deberfan ser muebles o inmuebles, dependiendo del ob
jeto sobre el que recayeran,pero como hemos visto, el legislador no toma
en cuenta el objeto, y considera que todos Tlos derechos son bienes mue-
bles,

Finalmente, después de establecer la clasificacidén de los bienes mue
bles y de ocuparse concretamente de algunos de ellos, que por sus carac-
terfsticas particulares, merecfan un sefialamiento especial, el legislador
dispone que todes aquellos bienes no considerados como inmuebles por la
ley, son muebles.

C.- Muebles por anticipacidén.~ son aquellos bienes de naturaleza in-
mueble que estdn destinados a convertirse en muebles, y el legislador los
considera como tales, ain antes de su separacién. Se les considera, no
en su estado actual como inmuebles, sino en su estado préximo como mug
bles. Por ejemplo, los frutos, que son considerados como inmuebies por
el artfculo 750 fraccién segunda, pero que proximamente van a ser separados
del 4&rbol por cortes regulares. Es posible constituir prenda sobre los -
frutos, en virtud de una ficcién que les anticipa el cardcter de muebles,
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como lo dispone el artfculo 2857 "También pueden darse en prenda los -
frutos pendientes de los bienes raices que deban ser recogidos en tiem
po determinado”. También son muebies por anticipacidn los materiales de
las minas y de las canteras que necesariamente habrén de ser desprendi-
dus del inmueble; el producto de la tala de un bosque y los materiales
de un edificio que vaya a ser demolido. Respecto de este ditimo ejemplo,
el articulo 757 dispone: "Los materiales procedentes de la demolicién
de un edificio, y los gue se hubieren acopiado para repararlc o para -
construir uno nueve, serdn muebles mientras no se hayan empleado en la
fabricacién"., Los materiales empleados en la construccidn de un edificlo,
adquieren la categoria de bienes inmuebles por incorporacién, y de nuevo
adquirirdn su.calidad de muebles cuando el edificio sea demolido, pues
dichos materiales constituirdn otra vez una unidad independiente, pudien
do ser trasladados de un lugar a otro.

Como vemos, nuestro (8digo Civil, adn cuando en su articulo 752, -
reconoce dos clases de bienes muebles: por su naturaleza y por disposi-
cién de la ley, también reconoce en forma implicita la categoria de bie
nes muebles por anticipacién, al admitir contratos sobre frutos futuros
(articulo 2792).

Los articulos 760, 761 y 762 son de cardcter interpretativo acerca
de) sentido de las palabras "bienes muebles", al ser usadas en una dispgo
sicién de la ley o en 105 actos y contratos; o como parte integrante de
una casa; o en la redaccidn de un testamento o de un convenio.

Existe una categorfa de bienes muebles inmatriculados, que aunque
son muebles, debido a su inmatriculacién, puede aplicarseles reglas semg
jantes a las de losinmuebles, como son los automdviles, aviones, etc.

Dispone el articulo 763, que "Los bienes muebles son fungibles y no
fungibles ..."

A.- Bienes Fungibles.- son aquellos bienes que tienen un mismo poder
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liberatorio. es decir, sirven como instrumento de pago con un wismo va
lor'y que, por lo tanto, pueden ser reemplazados en el cumplimiento de
1as obligaciones {Rejina Villegas): saon Tos bienes que pueden substituir
se uno por otro en un pago, ya que tienen igual poder liberatorio {Pla-
niol y Ripert)} son los bienes que pueden ser substituidos por otros -
del mismo género, calidad y cantidad (Valverde)@osnn Yas cosas que tie-
nen la aptitud de ser substitufdas por otras, naturalmente o por velun
tad de las partes, cuando pertenccen a un género y no tienen una indivi
dualidad propia y distinta, de modo que en los pagos pueden subrogarse
unas por otras (Ruggiero)e son los bienes que pueden ser reemplazados
por otros de la misma especie, calidad y cantidad (articulo 763),

Las cosas fungibles se determinan por su génere, canticad y calidad;
¥, en términos generales, son susceptibles de pesarse, medirse o contar
se; siempre sop intercambiables y estan catalogadas con relacién a otras
de un mismo valor, por lo que al cumplir una obligacién se puede pagar
con cualquiera de las cosas fungibles porque todas tienen un valor libe
ratorio igual; al acreedor no le importa vecibir una en lugar de otra,
por el principio “otro tanto del mismo género da exactamente lo mismo”.
Los bienés fungibles no tienen carateristicas distintivas propias, las
que poseen son las del géners al cual pertenecen

8.- Bienes No Fungibles.- son aqguellos que no tienen poder libera
torio equivalente; poseen una individualidad caracterfstica y no pueden
ser intercambiables (Rojina Villegas)@lson los bienes gue no pueden ser
substituidos por otros de la misma especie, calidad y cantidad (artfcu-
to 763).

Cuando una obligaci6n tiene por objeto una cosa no fungible,.el--
deudor sélo puede pagarla entregando esa cosa determinada y no otra.

Es importante esta distincién porque los bienes no fungibles dan
nacimiento a las obligaciones en género; y los bienes fungibles, que no
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pueder ser sustitufdos por ctres, a obligaciones en especie, o sea, de
cosa cierta y determinada: el mutuo se satisface entregando,en vez de
1a suma de dinero recibida, otra equivaltente (género}; en cambio, el -
comodato exige la restitucidn en especie; por To anterior, al primero
se le 1lama préstamo de consumo y al segundo, préstamo de uso.

También es importante para saber en qué momento setvansmite la -
propiedad de una cosa, que opera de inmediato y por el wmero efec-
to del contrato si la cosa es cierta y determinada; y cuando se trata
de una cosa genérica hasta que se efectiia la entrega real, juridica o
virtual,

La fungibilidad no dete confundirse con 1a consumibilidad: casi -
siempre las cosas consumibles por el primer uso son fungibles {mone-
da, alimentos, etc.), pero hay cosas fungibles, que no son consumibles
(piezas de maquinaria); y hay cosas que son consumibles sin ser fun-
gibles {ultima barrica de X vino).

Algunos autores afirman que la fungibilidad depende de Ya natura-~
leza de la cosa (Va]verde)?étros que de la voluntad de las partes {Ru-
ggiero)f pero en ciertos casos si interviene la voluntad de los contra
tantes, por ejemplo, una persona que presta a un comerciante unas mo~
nedas de oro, no para que las consuma, sino unicamente para que las -
exhiba en un aparador.

Como se desprende del articulo 763, nuestro legislador sélo aplica
la cualidad de fungibilidad a los bienes musbles. Pero en la doctrina
esta caracteristica también la tienen los inmuebles, cuando por su na-
turaleza tienen un mismo poder Tiberatorio, Planiol y Ripertaéktan el
ejemplo de una compaiifa fraccionadora que presenta lotes exactamente
iguales por su calidad y extensién y que, por lo tanto, tienen valor ~
equivalente. E1 maestro Ignacio Galindo Garffas dice que "en ningdin -
caso la fungibilidad es predicable de los inmuebles porque es de su na
turaleza, hallarse ubicados permanentemente en un lugar determinado -



del espacio que ocupa exclusivamente sdlo un inmueble y no puede ocupar
otro".

1V.~ LOS DERECHOS REALES Y LOS DERECHOS PERSONALES.

Gayo“%stab]ece 1a divisién entre el derecho perteneciente a las per
sonas y el derecho perteneciente a las cosas, el primero es derecho patri
monial en general y comprende derechos reales y personales.

La distincidn entre derechos reales y personales surge en el derecho
procesal romano, con la diferenciacién entre acciones in rem e in perso-
nam.- Por 1a actio in rem, uno reclama lo que lepertenece, mientras que
por l1a actio in personam se exige lo que otra persona le debe.

Tanto los derechos reales como los personales forman partede un ente
Jjuridico, que es el patrimonic. Todos los derechos, obligaciones, bienes
y acciones que tienen un valorestimable en dinero, descontadas las deu-
das, forman el patrimonio. Para los romanos tiene un cardcter objetivo in
dependiente de la persona humana, asf existfan patrimonios sin personas
y persoras sin patrimonio. Operaba la transmisidon del patrimonio a titulo
universal fntervives. No podia haber pasivos sino tdnicamente activos y la
persona que debieramdsde io que tenfa carecia de patrimonia.

En el Derecho Moderno, a partir de Aubry y Raufgel patrimonio adauig
re un cardcter subjetivo, y se convierte en un atributo de la personali-
dad, por 1o gque no puede haber personas sin patrimonio, el cual se forma
por el activo y @l pasive. No opera la transmisidn del patrimonio a tfty
lo universal intervivos, y cuando el pasivo de una persona sea mayor que
el activo, su patrimonio lo constituird ese pasivo.

La legislacién romana dié las siguientes concepciones: 50

a) "Los derechos reales (concepto derivado de las acciones in rem -
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de Ya doctrina cldsica) son derechos oponibles a cualquier tercero, que
facultan a su titular para que saque provecho de una cosa, sea en la. -
forma méxima que permite el derecho (en cuyo casc hablamos del derecho

de propiedad) o en una forma reducida, como sucede con los diversos des
membramientos de la propiedad (en cuyo caso hablamos de iura in re - -

aliena, como, por ejemplo, el derecho de hipoteca o el usufructo)".

b) "El derecho personal, en cambio, permite a su titular reclamar
de determinada personala prestacién de un hecho - positivo o negativo -
que puede consistir en un dare (transmitir el dominio sobre alge), fa-
cere (realizar un acto con efectos inmediatos) o praestare (realizar un
acto sin inmediatas consecuencias visibles, como cuando se garantiza
una deuda ajena o cuando uno se hace responsable de cuidar de un objeto
o se declara dispuesto a posponer el cobro de un crédito). A estos con-
ceptos podrfamos anadir los de non facere y de pati (tolerar)".

£l conceptobde derechos personales es mds estrecho que el de obli
gaciones; el derecho personal o derecho de crédito es s6lo un aspecte
(el activo) de ta relacién jurfdica que se )lama obligacién; y el otro
aspectoes el pasivo (el deber jurfdico). Si la conducta no s2 realiza,
o se realiza de manera diferente a la convenida, el acreedor cuenta -
con una actio in personam en contra del deudor.

A continuacién sefialaremos las caracterfsticas de los derechos rea-
les y los personales, de crédito u obligacionales, las cuales sirven para
diferenciar aunos de otros en el Derecho Romano:

DERECHOS REALES DERECHOS PERSONALES
1.- Son oponibles a terceros, 1.- No son oponibles a cualquier ter
cero.
2.~ Se ejercitan sin necesi- 2.- Se requiere la intervencién del

dad de intermediario. deudor para su ejercicio.
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OERECHOS REALES

Requiere de una conducta negativa
de los sujetos pasivos, pues se -
les impone la obligacién de no

interferir en la esfera del titu-

lar.

Cualquier persona puede violarlos.

Son eficaces mientras exista el -
objeto y sea localizable y no lo
haya adquiride un tercere por -
prescripcién positiva,

€1 sujeto pasivo es toda persona,
pues es un deber jurfdico genera-
lizado (sujeto pasivo indetermi-
nade).

Por regla general, no se extin-
guen con el aprovechamiento de la
cosa {existencia ilimitada).

Estdn limitados en su nimero por

el derecho, sin que las partes -
puedan crear nuevos derechos rea

les.

Otorgan un derecho de persecusidn
sobre 1a cosa, independientemente
de la persona en cuyas manos se -
encuentre.

+

t

9.-

DERECHOS PERSONALES

Para ejercitarlos se necesita
una conducta activa del suje-
to pasivo.

$610 el deudor puede violar -
el derecho personal del acree
dor.

Su effcacia depende de 1a so}
vencia del deudor.

£l sujeto pasivo estd determi-
nado.

Se extinguen con el aprovecha-
miento de la cosa (existencia
Vimitada).

Su ndmero es ilimitado porque
existiendo autonomfa de 1a vo-
luntad, las partes pueden - -
crear los derechos personales
que deseen, siempre que no aten
ten contra el orden pdblico y
las buenas costumbres.

No otorgan un derecho de perse-
cusidn.
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DERECHOS REALES DERECHOS PERSONALES

10.- Otorgan un derecho de preferen-  10.- No otergan un derecho de pre-
cia o de exclusién sobre los que ferencia o de exclusién.
reclaman derechos de crédito so-
bre la cosa o un derecho real -
posterior.

11.- Estdn protegidas por acciones in  11.- Estdn protegidas por acciones
rem. in personam.

Para diferenciar los derechos veales de los personales, se han ela-
borado las tesis que se agrupan de la siguiente manera:

a} Las tesis dualistas que postulan la separacién absoluta entre -
los derechos reales y los personales, y que comprende dos variantes: la
Escuela Cldsica o de la Exégesis Francesa y 1a Teoria Econémica de Bonng
case.

b) Las tesis manistas que establecen la identidad de los derechos
reales y personales, y que comprende dos variantes: la Tesis Personalis-
ta de Ortolan,Planiol y Demogue, que identifica los derechos reales con
los personales; y la Tesis Objetivista de Gaudemet, Jallu, Gazin y Salei
1les, que asimila los derechos personales con los reales,

¢} Las tesis eclécticas que admiten la identidad de ambos dere-
chos en su aspecto externo y una separacién o diferenciacién en el aspec
to interno.

1.- Teorfa Clasica.- Expuesta por Giorgi, Aubry et Rau, Colin et -
Capitant, Polacco y Baudry - lLacantinerie, Segiin esta teorfa bipartita
(establece una diferencia de esencia y grado entre el derecho real y el
personal) "el derecho real es relacién entre persona y cosa y el dere-
cho personal es relacién entre persona y persona. Hay derecho real - -
cuando una cosa se encuentra sometida completa o parcialmente al poder
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de una persona en virtud de una relacién inmediata oponible a cualguiera
otra persona"?‘La diferencia entre Jos dos tipos de derecho se establece
por lo inmediato de la relacidn del sujeto del devecho con el objeta mis
mo. En el derecho real la relacidn entre el titular del derecho y ¢l ob-
Jeto es inmediata y directa; en cambio, en el derecho personal entre el
titular y ¢} objeto hay un intermediario, que es el deudor. De la defini
cidn de derecho real que esta escuela sostiene "El derecho real es un
poder jurfdico que se ejerce en forma directa e inmediata sobre un bien
determinado para su aprovechamiento total o parcial, siendo ese poder
Juridico openible a terceros"?zse desprenden los siguientes elementos del

derecho real:
a) £l poder juridico del titular;

b) La relacidén directa e inmediata que se establece entre el titu-
lar y la cosa.

¢} La naturaleza econémica de aprovechamiento del poder juridico, y

d) La oponibilidad de ese poder respecto de terceros, que da al de-
recho real los atributes de absoluto y valedero erga omnes.

Por otra parte, los derechos reales tienen dos caracteristicas esen
ciales y privativas, que son los dereches de persecusién y de preferen~
cia. Por virtud del derecho de persecusi6én, el titular perturbads tiene
la accidn persecutoria en contra de tercero para adquirir la cosa que no
posee y para recuperarla cuando es despojado de ella. E1 derecho de pre-
ferencia confiere a su titular la facultad de satisfacer su interés an-
tes que nadie y se rige por el principio de prioridad en tiempo “"primero
en el tiempo,primero en derecho", que generalmente se determina a tra-
vés del Registro Piblico de la Propiedad, y de prioridad por grado, que
la ley establece segin la mayor o menor categorfa social o importancia
econémica de los intereses en presencia.
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£ste aspecto de 1a Escuela Cléasica ha side criticado, ya aue éstos
derechos de persecusidn y preferencia son naturales de los derechos rea
les, pero no esenciales ni privativos, pues tales derechos se presentan

también en algunos dereches personales como en el arrendamiento,

Para esta teoria,el derecho de ¢rédito o personal "es una relacién
juridica que otorga al acreedor la facultad de exigir de) deudor una -
prestacidn o una abstencidén de cardcter patrimonial"j.’ De esta defini-
cién se desprenden los elementos del derecho personah. que son:

a) Una relacién juridica entre el sujeto activo y el sujeto pasive
del derecho.

b) E1 sujeto pasivo v deudor es intermediario entre el titulary -
el objets, ya que se estabiece una relacién entre personas determina-
das.

c) La retacién juridica da nacimiento a una facultad en favor del
acreedor para exigir al deudor una prestacién o abstencién de carécter
patrimonial.

Esta teorfa "no tiene valor cientifico, porque se 1imité a descri-
bir el fenémeno, sin liegar a la esencia, diferencia entre sf a los de~
rechos, por el nimero de elementos ostensibles, y si afirmé que el de-
cecho real es-un derecho, debié tener en cuenta la bilateralidad y ex-
presar que los derechos-son relaciones jurfdicas entre personas y que,
como consecuencia, debe tener un sujeto pasivo".sl‘

2.~ Teoria Econdmica de Bonnecase.- para este autor, la diferencia
entre estos derechos "reside en el hecho fundamental que el derecho - -
real traduce la apropiacidn de una riqueza -en el sentido de cosa mate-
rial, en tanto que ta obligacién o derecho de crédito es la expresién
de 1a nocién de servicio, es decir, de un acto o de una abstencién que ’
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tiene un alcance social"?sﬁ$ta teoriz analiza el aspscle econdmico del
fendmeno juridice. Oesde el punto de vista econdmico s dan dos fentme-
nos fundamentaimente: el goce, aprovechamicnto y cegulacién do upa ri-
queza ya creada, propia o ajena; y la prestacion del servicio, nacido
de la interdependencia social y de la divisidn del trabajo, entonzes el
Derecho ha creado el derecho real para regular el fendimens de la agro-
piacién y goce de una riqueza ya creada, creanda la obligacidn para te-
dos de no impedir al titular del derecho, el goce pacifico y completo
de 1a cosa; y para regular la prestacion del servicio ha creado el da-
recho personal, que faculta al acreedor para exigir al deudor u obtliga
do el cumplimiento de 1a prestacidn convenida. Por tanto, entre ambos
derechos existe una diferencia de forma y esencia, lo que -convierte a -
esta teorfa en dualista o bipartita.

Critica: "La doctrina econémica de Boniecase, también ss descripti
va del contenido; pero no es juridica, sino econémica; lo mds que nos -
puede explicar es Ja razén por la cuzl el derecho tuvo que crear dere-
chos reales y personales, pero sin analizarlos juericamente“.bﬁ

3,- Teorfa Personalista.- expuesta por Planiol, Oemogue, Ortolan y
Ferraréi En contra de la teoria ¢ldsica o tradicional, surgid la teorfa
personalista; que le atribuye al derecho real la misma naturaleza que
tiene el derecho personal, y critica a aquélla sedalando que no puede
existir una relacién de orden jurfdico entre una persona y una cosa; -
ademds de que ignora la bilateralidad del derecho, al concebir derecha
sin obligacién correlativa, lo que es absurdo, ya que todo derecho es
una relacién entre personas. De acuerdo con la teorfa personalista, tan
to ¢l derecho real como a1 personal tienen la misina naturalera, gue es
1a obligacién, sin embarge son distintos porque el derecho real es un
derecho patrimonial absoluto, y el personal es un derecho patrimonial
relativo, es decir, 1a diferencia entre ellos es Unicamente de grado y
no de esencia, por lo cual se le considera teorfa unitaria.

Esta teorfa sostiene que en el derecho real existe un sujeto - -



pasivo, constitufdo por Lodo el nundo distinto del titular, formando
un sujeto pasivo miltiple, universal e indeterminado, con cbligacidn
de nc hacar, de no interferir la esfera juridica del titular y que se
determinard al memento de la violacidn, pues estd obligado al pago de
dafios y perjuicios, entonces el derecho real también cumple con la bi-
lateralidad del daerecho. Por lo anterior,concluyen, la diferencia en-
tre ambos derechos es sdic de grado, puesto que en el derecho real hay
un sujeto pasivo, miltiple, universal e indeterminado; y en el dereche
personal hay un sujeto pasivo determinado, que es el deudor y sus cay
sahabientes a titulo universal o particular.

Agrega esta teoria que en todo derecho hay siempre un sujeto acti-
vo al que es atribuido el derecho y todas las personas obligadas a de-
jar actuar al titular del derecho. Cuando esa obligacién general y co-
lectiva es tinica, en virtud de que el sujeto activo estd facultado para
obtener un provecho de la cosa, con la obligacién de todas las personas
de dejarlo actuar y abstenerse de obstaculizarlo, nos encontramos ante
el derecho real. Pero en otros casos, ademds de esta obligacidn, el de-
recho confiere al sujeto activo 1la facultad de exigir individualmente
a una persona una accién o una inactividad, en cuyo caso nos encontra-
mos ante la presencia de un deracho personal. As{ pues, el derecho real
impone un deber general negativo de respeto hacia el titular; y el per
sonal un deber particular de una persona de generar un provecho al - -
acreedor; pero ambos derechos tienen la misma naturaleza: la de obliga
cidn.

Critica: “"La doctrina personalista, como la primera unitaria, tie-
ne el mérito de haber refutado a la cldsica y de haber precisado la ne-
cesidad de! sujeto pasivo, también en el derecho real, estructurdndolo
juridicamente, ace cuando 1a diferencia de grado que establece, por la
naturaleza del sujeto pasivo, no explica todas las diferencias que en-
tre el derecho real y el derecho personal establecen la Doctrina y la -
Ley..." 38
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ceriay unitario aapn

4,~ Teorfa objetivista o Aralista.- ™3 una t2

por Gaudemet, Saleilles, Jallu y Gazin, que establece que el derecho gser
sonal tiene la misma naturalezs que el real (diferencia de grado).y nic

ga el cardcter bilateral del darecho al establecer que se da la relacidén
juridica, tanto en el derecho personal como en el real, entre la persons

y la cosa. s decir, el derecho personal genera la relacién juridica entre
el acreedor y el patrimonio del deudor, en forma inmediata y divecta. -
pues el primero puede hacer efectivo su derecho sobre todos y cada uns

de los bienes que lo integran; mientras que en ¢l derecho real, lta rela-
cién se establece entre el acreedor y un bien concreto y determinado.

Para 1legar a la anterior conclusidn, los expositores de esta teoria,
hacen un estudio de la evolucién del derecho personal en forma objetiva,
e indicanque "El Dereche Romano estimaba que en e! derecho personal, la
persona misma era la obligada, lo que permitia al acreedor pagarse su -
deuda en libras de carne del deudor; después séle se le permitié encerrarlo
en cércel privada o sujetarlo a esclavitud. Después de wna larga evolu~
cién, el Derecho Romano permitié la substitucidn del acreedor, pero ns
admitié la substitucién del deudor sin novar Ta obligacidn. Posteriormen
te y en virtud de los principios sustentados por los Enciclepedistas v
plasmados en la Revolucién Francesa, se prohibié todo apremio en contra de
1a persona del deudor y la prisién por deudas, porque el obligado no era
la persona, sino su patrimonio. De este principio se deduce que 1o inte-
resante para el acreedor es el patrimonio del deudor, quedando la persona
en segundo término, 1a prueba es que se permite 1a cesién tanto de crédi
tos como de deudas,se ha admitido plenamente la teorfa de la representa
cidn y la estipulacién en favor de tercere. El incumplimiento del deudar
no da nacimiente, como en la antigiiedad, al apremio sobre la persona, -
sino sobre su patrimonio, despersonalizdndose la obligacién y substituyén
dose la relacién del acreedor con el patrimonio del} deudor y no con la -
persona". 59

Critica: Esta teorfa “es un nuevo intento de desconocer que los de-
rechos son relaciones entre personas, pues se 1imita al exdmen del cbje~
to del derecho, queriendo despersonalizar la relacién jurfdica,.."
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5.-Teorfa Ecléctica.- teorfa expuesta por Planiol, Ripert y Picard,
que trata de armonizar las teorfas cldsica y personalista, criticando
a esta dltima porque 1e da mucha importancia a Ta obligacién al conside-
rar que por si misma constituye y caracteriza al dervecho real; pero esta
obligacidn a pesar de que existe no es suficiente paraconocer el conte
nido de dicho derecho. “Hace abstraccidn de su objeto, no da ninguna -
idea del poder juridico que e} derecho confierea su titular, ... y para
definir a los derechos reales en particular, no se habla de esta obliga
cidén pasiva universal y se insiste unicamente on las prerrogativas que

derivan de ellos" 8

Todo derecho, agrega esta teoria, tiene dos aspectos, "en el inter
no, tiene razdn la doctrina Cldsica, pues el derecho real consiste - en
una relacién inmediata y directa del titular con e! objeto,para que -
pueda extraer Tas ventajas que pueda darie; en cambio, en-el aspecto ex
terno, de estructura, tiene razdn la dectrina personalista, pues el de-
recho real presupone la existencia de un sujeto pasivo, miltiple, uni-
versal e indeterminado”. Entonces, para definir al derecho real deben
considerarse esos dos aspectos, en el interno se refiere al poder juri-
dico directo sobre la cosa; y en el externo se refiere a la obiigacidn-
general cuya finalidad es hacer respetar la situacién del titular res-
pecto de la cosa; obligacién pasiva que es distinta de la individual -
gque caracteriza e} derecho personal.

La Doctrina Ecléctica define al derecho real como el gue "impone a
toda persona la obligacién de respetar el poder juridico que la Tey cop
fiere a unapersonadeterminada para retirar de los bienes exteriores to
do o parte de las ventajas que confiere su posesidn o, el derecho que,
dande-a una. gersona un poder jurfdico inmediato sobre una cosa, es - -
susceptible de ser ejercitado no solamente contra una persona determing
da sino contra todo e} mundo® 83

Los autores eclécticos establecen las siguientes distinciones:
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a). £1 derecho personal es un derecho relative que sdlo existe contra
persona determinada y cuyo cumplimiento depende de 1a voluntad del obli-
gado. En cambio, el derecho real es absoluto, porque existe erga omnes
y su cumplimiento depende de la voluntad del titular,

b) En el derecho de crédito laobligacién pastiva consiste siempre en
una prestacién especifica de dar, de hacer o de no hacer, En el derecho
real 1a obligacidn pasiva general es ae abstencién, aunque la chligacion
pasiva individual sea de accién,

¢} En el derecho personal el cobjeto puede ser indeterminado, excep-
to cuando se trata de cosas que deben ser medidas, pesadas o contadas; -
en el derecho real el objeto siempre es determinado especificamente.

d}. Los derechos de preferencia y de persecusion son intrinsecos, -
aunque no esenciales ni privativos de los derechos reales. En cambio, en
el derecho de crédito la preferencia y la persecucién son generalmente -
excepcionales.

e) E1 derecho real es susceptible de posesidn y de abandono. En el
de crédito, el abandono implica su extincién.

Critica de Leopoldo Aguilar “la doctrina ecléctica logra observar
tanto la estructura como el aspecto interno, adn cuando dste en forma -
parcial, al decirnos que sélo le interesa la relacién inmediata y direc
ta del sujeto con el objeto, sin expresar la finalidad“.&

En el Derecho Mexicane, tenemos las siguientes opiniones:

. 1,- Manuel Bejarano Sénchefimnifiesta "El derecho real es la fa-

cultad o poder de aprovechar auténoma y directamente una cosa (del latin
res: cosa). £1 derecho personal consiste en la facultad de obtener de -~
otra persona una conducta que puede consistir en hacer algo, en no hacer
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nada o en dar alguna cosa". £sto significa que el derecho real es un de-
recho directo sobre el objeto, que ejercita el titular por sf mismo, en
forma inmediata, sin dependencia de otra persona; y el derecho personal
es un derecho indirecto sobre el objeto, que le fue otorgado por otra
persona que conserva el poder inmediato de aprovechar ese objeto, pues
el titular de? derecho pervsonal no tiene propiamente poder sobre dicho
objeto, sino sobre 1a conducta de esa otra persona

Agrega nuestro auter que el derecho personal ha sido definido - -
desde dos puntos de vista; el primero, en atencién al acreedor “como
una facultad que tiene un sujeto (acreedor) de exigir de otro (deudor)
una prestacion” vy el segundo, en atencidén al deudor "como una -
necesidad de cumplir, o sea, proporcionar al acreedor una prestacién"; y
visto el devecho personal desde el punte pasivo o del deudor se le deno-
wina "obligacién", pues al dereche del titular corresponde un deber u -
cbligacién del deudor. Finalmente, da un concepte mas elaborado del dere
cho personal u obligacién, indicando que "es una relacién entre perso-
nas, sancionada por el derecho objetivo, que somete a una de ellas a la
rnecesidad de observar cierta conducta en favor de 1a otra, quien estd -
autorizada a exigirla. Asi, 1la persena que tiene la facultad o derecho
de exigir se 1lama acreedor. La que estd en la necesidad de cumplir,
la obligada, se ilama deudor",

2.- Leopoldo Aguilar Carvajaf%ndica que los derechos reales y per
sonales, forman parte de los derechos patrimoniales; que e) real es un
derecho oponible & todo el mundo y que debido a 1a bilateralidad del de
recho tiene un sujeto pasivo miltiple, universal e indeterminado, cons
titufdo por todo el mundo distinto al titular, con Ja obfigacién de res
peto hacia el titular, el cual establece un contacto directo e inmediato
con e} objeto para aprovecharlo, por su propia conducta, sin necesidad
de que intervenga otra persona pava que par su conducto pueda disfrutar
dicho objeto. En cambio, el titular de un derechc personal requiere de
1a conducta de otra persona, que es el deudor, para que pueda benefi-
ciarse del objeto, ya que la relacidn entre el titular y el objeto es -
indirecta y requiere la mediacién del deudor. La inmediacién entre e
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titular y el objeto “debe ser considerada como caracteristica de leos de
rechos reales, aGn cuando el derecho personal nacido de! arrendamiento,
también tiene esta caracteristica, aln cuando la Doctrina pretende es-
conder esta excepcion con la concepcién de que el arrendador 'debe ha-
cer gozar' al inquilino, y se le consideracomo una ob)igacién provenien
te del contrato. Hay derechos personales que se asemejan a los derechos
reales, como el arrendamiento y derechos reales que se asejeman a los -
personales, como los de garantia, cuando el bien gravade queda en pose-
sién del deudor”.

Continua nuestro autor, sefialando que dos caracteristicas distinguen
al derecho personal del real, consistentes en el derecho de preferencia
y de persecusién que tiene el derecho veal y que facultan a su titular -
para perseguir la cosa o para que no se le entorpezca en su goce; mien
tras que el derecho personal estd condicionado a la voluntad del deudor
y a su solvencia. "Cuando undeudor no hace el pago y es declarads en -
quiebra, si e] acreedor es titular de un derecho real de garantia, su -
crédito serd pagado integramente hasta el valor del bien dado en garan-
tfa,porque tiene sucréditogarantizado con nipoteca o can prenda y el pa
trimonio del deudor sélo es garantia subsidiaria. Si el titular de un
derecho real de goce pierde la posesidn del bienasientodel derecho -
real, como todo €l mundo tiene hacia é1 una obligacién de respeto, pue-
de obtener de quien o tenga en posesién, que se le entvegue".

Para sintetizar su estudio, nuestro autor, establece las siete dife
rencias siguientes:

a) De estructura. "El derecho personal necesita forzosamente de un
sujeto pasivo, el deudor que debe efectuar la prestacion;en el derecho -
real de goce, sin interferencias, no se hace visible el sujeto pasivo, -
ya que el titular va 2 actuvar de por si y sélo necesita el respeto de -
tos demds”.

b) Naturaleza interna del derecho. "El derecho real consiste en la
facultad de actuar sobre la cosa; el personal en recibir la prestacién ~
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del deudor y en la facultad de exigiria",

c) Haturaleza del sujeto pasive. "Es determinade en los derechos per
sonales y miltiple , universal e indeterminado en los derechos reales, -
con obligacién de no hacer”.

d) Clase de obligaciones que genera. "E1 derecho personal puede gene
rar obligaciones de dar, hacer o no hacer; el derecho real sélo genera -
obligaciones de no hacer, en el sujeto pasivo mdltiple, universal ¢ inde-
terminado”.

e) Diferencia con las obiigaciones de no hacer. "Si bien es cierto
que el derecho personal puede generar obligaciones de no hacer, ailn en es
te caso recae sobre personas especificamente determinadas, mientras due
1a obligacién de no hacer, en el derecho real, recae sobre el sujeto pasi
vo miltiple, universal e indeterminado”.

f) En relacién al objeto. "El derecho real sélo puede recaer sobre -
bienes corpéreos, generalmente, pero siempre especificamente determinados;
en cambio, el derecho personal puede recaer sobre bienes determinados, -
sea an cuanto a su especie o en cuanto a su género y aun sobre hienes futy
ros".

g) "€l derecho real es absoluto, se impone a todos; el personal es
relativo sélo obliga a efectuar la prestacién a determinadas personas,al
obligado. Por ésto, el primero confiere Jos derechos de persecusidn y de -
preferencia”,

3.- Oscar Morineauﬁ7para diferenciar al derecho veal del personal,
indica que en el primero existe "un facultamiento de conducta propia del
titular” (derecho absoluto), y en el segundo "un facultamiento de conduc
ta ajena" {(derecho relativo).El titular del derecho estd facultado para
exigir el deber correlativo, porque la autorizacién de la propia conducta,
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o de la conducta ajena, estd integrada a la facultad de exigir el deber
correlativo. En el derecho absoluto estd facultado para exigir la abs-

tencién, o sea, que todo el mundo respete su conducta; y en el derecho

relativo, el acreedor tiene derecho a exigir al deudor o sujeto pasivo

que le preste su conducta, por To que el deber correlative es de hacer

0 de no hacer y a cargo de un sujeto pasivo determinado.

Considera que el derecho reai es un derecho absoluto, que faculta
la propia conducta sobrz un objeto exterior al facultado, la cosa es e!
objeto de Ta consucta facultada al derechohabiente y el objeto de lz -
conducta prohibida a todo el mundo. En el derecho personal, el acreedor
tiene derecho a la conducta ajena y a exigirla, pero no tiene derecho a
exigir conducta a todo el mundo, y es también titular o acreedor, es =
sujeto-de derechos absolutos, los cuales implican el deber de respeto a
cargo de todo el mundo, son estos otros derechos absolutos los que le im
ponen el deber de respeto a tode el mundo

Y€1 derecho relativo destina al titular la conducta ajena y lo fa-
culta a exigiria.Destina al titular conducta determinada de sujeto deter
minado. E derecho absoluto faculta la propia conducta de) titular, y pa
ra poderlo hacer jur{idicamente destina la abstencién de los demis y fa-
culta a exigiria . Destina al titular conducta determinada de todo el -
mundo, para poder facultar la propia conducta. El primero solamente des-
tina conducta ajena, es el facultamiento de Ta conducta ajena; el segun-
do, ademds, destina o faculta conducta propia del titular y si destina
conducta ajena, es con el finde poder juridicamente facultar la propia -
conducta”.

4.~ E1 Dr. Eduardo Garcia Maynesa}z:ritica la Escuela Cldsica porque

no puede haber una relacién entre persona y cosa, sino s6lo entre persg
nas, ya que dstas son las Unicas que pueden tener derechos y obligacio
nes; ademis, el objeto del derecho no es )a cosa material sino ta obli-
“gacién de entregarla. Critica la Teorfa Objetivista que admite relacio-
nes entre persona, cosa y patrimonio, indicando que el deudor responde
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de sus obligaciones con todes sus bienes, pero no significa ésto que los

derechos correlativos sean derechos contra los bienes, sino que es un de

ber del deudor que no debe confundirse con las garantias que 1a ley con-

cede al acreedor, ni con la facultad correlativa del acreedor. Critica

la Teorfa personalista porgue confunde el derecho de crédito con el de 13
bertad, al expresar que el sujeto pasive del derecho es doble: el conjun-
to de personas obligadas a no obstaculizar el goce del derecho, y el su-

Jjeto individual pasivo, obligado a hacer o no hacer, y afiade que el dere

cho personal se fundaen el derecho de Tibertad

Finalmente, define al derecho real como “la facultad (correlativa -
de un deber general de respeto) que una personatiene de obtener directa-
mente de una cosa todas o partes de las ventajas que ésta es susceptible
de producir; y al derecho personal o de crédito. como "la facultad que -
una persona, llamada acreedor, tiene de exigirde otra, 1lamada deudor,
un hecho, una abstencién o la entrega de una cosa®.

5.- Alberto Vazquez del Mercado?%xpresa que los criterios relati-
‘vos-a la forma en que opera la coaccién y la posicién que tome el elemen
to objetivo o el subjetivo, sirven para diferenciar al derecho real del

personal.

De acuerdo con 1a forma de la coaccidn, "existe derecho real cuando
en el proceso de ejecucién se puede obtener la misma cosa a que se refig
r

o

el derecho, es decir, cuando la relacién permite 1a ejecucidn forzosa
en forma especffica; y existe derecho personal cuands el titular no pue-
de obtener una ejecucidn forzosa mis que un subrogado, un equivalente de
la cosa debida™. En cuanto al elemento objetivo, en el derecho real el -
no titular tiene un deber negativo frente al titular; y en el personal,

el deber puede ser negativo o positivo. Por dltimo, debe tomarse en cuen
ta el elemento subjetivo porque nc es suficiente el criterio de inmedia-
cién para diferenciar al derecho real del personal. Sefiala como principa

les consecuencias, las siguientes:

a) En el devecho real, el deber siempre es negativo, el cua) no es
susceptible de garantfa.
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b) En’ el derecho real sélo es substituible el sujeto activo; y en
el personal, son substituibles el activo y el pasivo.

c) E1 cambio de sujeto activo en el derecho real, siempre modifica
al sujeto pasivo.

d) € derecho real estd amparado por las acciones posesorias, y el
personal no.

e) Los derechos reales estdn epumerados limitativamente por la Tey.

6.~ Rafael Rojina Villegas7gxpresa que las doctrinas que estudian

las diferencias entre el derecho real y el personal,principalmente la -
de Bonnecase, confunden el aspecto econémico de los derechos reales y su
naturaleza jurfdica. Cuando se caracteriza al derecho real diciendo que

"es un poder directo o inmediato que ejerce una persona sobre un bien,

para su aprovechamiento total o parcial, oponible a los terceros por -
virtud de una relacién jurfdica que se establece entre el titular del

derecho y un sujeto pasive universal”, se piensa sélo en el aspecto eco
némico de los derechos reales, olvidéndose su verdadera naturaleza ju-
ridica.

El poder econdmico de aprovechamiento, total en 1a propiedad y par-
cial en los demds derechos reales, que sirvid a Bonnecase para caracteri
zar el derecho real, no es correcto afirma Rejina Villegas, y agrega que
%e1 derecho real se caracteriza no por un poder econémico sobre el bien,
sino por un poder juridico que se integra por un conjunto de posibilida-
des normativas para realizar actos de dominio o de administracién sobre
la cosa, pero sin necesidad de que tales facultades se ejerzan, bastando
1a posibilidad reconocida en el derecho objetivo para que se hagan valer,
ain cuando jamis lleguen a tener ejecucién”. Considera que el derecho
real es una simple facultad jurfdica que se manifiesta a través de un con
Junto de posibilidades para realizar actos de dominio o de administracién
sobre la cosa, sin que sea necesario que exista el poder econdmico que se
traduce en el aprovechamiento total o parcial del bien.
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Los derechos reales tienen un aspecto activo constituide por un con
Junto de facultades jurfdicas que tiene el titular para usar, gozar, dis
poner o afectar un bien en garantfa, segin se trate de derechos de uso,
de disfrute, de disposicién o de simple garantfa. Las facultades de uso,
goce y disposicion de Ta cosa, las tiene el titular del derecho de propie
dad; mientras que en Tos demds derechos principales tiene la facultad de
uso o 1a de uso y goce; y en los derechos de garantfa el titular séjo es-
td facultado para vender el bien objeto de la misma y hacerse pago prefe-
rente con el productogue se obtenga. En los derechos reales el titular go
za de 1a accién persecutoria del bien y de un derecho de preferencia.

€1 poder jurfdico gue caracteriza a los derechos reales faculta al -
titular para ejecutar vdlidamente actos jurfdicos de dominfo o administra
cidn, estableciendo asf relaciones jurfdicas con otros sujetos. £sta ca-
racteristica no ta tienen los derechos personales, pues en ellos "el acree
dor no puede disponer de la conducta del deudor (prestacién o abstencién},
ain cuando se trate de prestaciones de dar, pues en ellos siempre las fa~
cultades del acreedor se ejercen a través de la cooperacidn que debe rea-
tizar el deudor, mediante el cumplimiento espontdneo o forzado (ejecutive)
de sus obligaciones. Asi el acreedor, aun cuando se trate de obligaciones
de dar, no adquiere un poder juridico directo e inmediato sobre los bie-
nes del deudor, careciendo de facultad de realizar actos de dominia y de
administracién (sélo excepcionalmente, por autorizacién del deudor o de la
ley, podrd realizar validamente actos jurfdicos de administracién, como
cuando se facuita al arrendatario a subarrendar)”.

E1 aspecto pasivo de Jos derechos reales lo constituyen las obliga-
ciones reales o propter rem, que son formas de conducta que afectan a un
sujeto determinado {pasivo), que reporta prestaciones ¢ abstenciones de
cardcter patrimonial que dependen de la cosa, siguen a ésta, se extinguen
si 1a cosa desaparece o se destruye, se transmiten con la enajenacién de
1a misma y pueden eludirse mediante e) abandono. Estas caracterfsticas no
se presentan en el derecho de propiedad, porque genera una obligacisn pa
siva universal a cargo de todo el mundo. Las ahligaciones reales sirven
para distinguir a Jos derechos reales de los personales, y en su aspecto
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pasivo son a cargo del propietario de una cosa gravada, del titular de
un derecho real y de los participes en las relacicnes de copropiedad,

€1 segundo error de las doctrinas expuestas, indica el maestro Ro
jina Villegas, consiste en afirmar que el objeto directo e inmediato -
de los derechos reales es la cosa o bien sobre e) cual se ejerce el po
der juridico. Pero si el dereche objetive o conjunto de normas “tiene
por objeto 1a regulactén de la conducta humana en su interferencia in~
tersubjetiva, necesariamente los derechos subjetivos y los deberes ju-
ridicos deberdn tener también por objeto directo dicha conducta". Es de
cir, toda facultad jurfdica implica una obligacidn a carge de otro (actos
de conducta), ya sea del sujeto active o pretensor o del sujeto pasive
u obligado; que en los derechos reales se refiere a la conducta especf
fica del sujeto pasivo determinado ¢ indeterminado; mientras que la con
ducta jurfdica del sujeto activo se manifiesta en el conjunto de facul-
tades juridicas para realizar actos de dominio o de administracién sobre
bienes determinados. Entonces, el objeto directo de los derechos reales
debe ser la conducta humana, tanto del sujetc active como del sujeto pa-
sivo, determinado o indeterminado; y el bien o énsa sobre el que se ejer
ce el poder juridico constituye el objeto indirecto.

Por Gitimo, para distinguir a los derechos reales de los personales,
enumera nuestro autor las siguientes caracteristicas:

a) En el derecho personal hay dos sujetos determinados en la mayoria
de los casos, un objeto y la relacién o vinculo jurfdico que se establece
entre dichos sujetos, 1lamados acreedor y deudor. &n cambio, en los dere-
chos reales el sujeto activo {(titular de un derecho principal u acceso-

" rio}, por lo general estd determinade, pero “puede ser que la calidad de
propietario, usufructuario, titular de una hipoteca, etc., sea incierta o
dependa de un previo juicio en casc de controversia"; y respecto del su-
jeto pasivo, en los derechos reales absolutos (propiedad y derechos de -
autor) es universal, asf como en los devechos relativos, pero pierde impor
tancia ante la presencia de un sujeto determinado que reporta obligaciones
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concretas de hacer de cardcter patrimonial, que es el propietario o posee
dor originario de la cosa, sobre la cual constituye un determinado dere-
cho real, estableciendo asi relaciones juridicas concretas con el titular
del mismo. Ademds de este sujeto pasivo determinado existe el sujeto pasi
vo universal, ya que los derechos reales son oponibles a todo el mundo
(erga omnes).

b) En cuanto al objeto.- los derechos reales y los personales sélo -
tienen por objeto 1a conducta humana, y en los casos en que estos derechos
se refieran a obligaciones de dar, ademis del objeto directo debe existir
un objeto indirecto, consistente en un bien corperal o incorporal, mate-
rial o inmaterial. £n todos los demds derechos objetives, sélo existe un
Unico objeto, que es la conducta humana.

c) En cuanto a la relacién jurfdica.- los derechos reales absolutoes
suponen relaciones jurfdicas con una “comunidad" de sujetos pasivos, ca-
racterizadas por la indeterminacién, la diversidad de personas y la posibi
lidad de que puedan aumentar o disminuir.

d) La naturaleza de las normas impone deberes generales de duracidn
indeterminada en los derechos reales {perpetuidad de los deberes absolu-
tos); y deberes concretos para sujetos individualizados de duracién de-
terminada en los derechos personales (temporalidad de los deberes relati
vos).

Respecto a los objetos de las relaciones jurfdicas, la diferencia -
se logra determinando )a naturaleza de los actos de conducta de los suje
tos pasivos, asf tenemos que el sujeto pasive o deudor de un derecho per-
sonal tiene una obligacién patrimonial corcreta y temporal, y el sujeto
"pasivo ‘en ¢) derecho real tiene una obligacién extrapatrimonial, general
y permanente,

e) Los supuestos y las consecuencias jurfidicas son distintas en esas
dos clases de relaciones juridicas, pues los hechos o estades juridicos
que dan nacimiento a los derechos absolutos son distintos de aguellos. que
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generan los derechos relativos.

f) En los derechos reales distintos de la propiedad, el sujeto pasi-
vo determinado tiene obligaciones reales, distintas de las obligaciones
personales que se generan en la relacién jurfdica de crédito. El sujeto
pasivo indeterminado en el derecho real, tiene un deber general de no in
terferencia en la esfera jurfdica ajena; y en el aspecto relativo exis-
te un sujeto pasivo determinado con obligaciones positivas o negativas
de cardcter patrimonial y de naturaleza temporal. Comparando este aspecto
del derecho real con los demds derechos relativos {personal), existe iden
tidad en cuanto a la determinacién del obligado, pero no en cuanto a la na
turaleza de los deberes que sobre el mismosujeto gravitan, pues éstos -
participan de la naturaleza de los derechos subjetivos.

g) Para la proteccién de su derecho, los titulares del derecho real
y del personal, gozan de acciones distintas, mismas que se generan de la
naturaleza de su relacidn juridica, pues tomando en cuenta la oponibili-
dad de la relacién jurfdica real, el titular goza de una accién persecu-
toria y de un derecho de preferencia que no existe en los derechos persg
nales,

h) Finalmente nuestro autor critica a la escuela de la exégesis -
francesa que ha sostenido que el sujeto pasivo en los derechos personales
es un elemento esencial para diferenciarlos de los derechos reales, pues
el deudor es un intermediario entre el acreedor y el objeto de la relacién
juridica. £n cambio, en los derechos reales no existe intermediario algu-
no, ya que el titular ejerce directamente su poder jurfdico sobre los big
nes para obtener un aprovechamiento total o parcial de los mismos.

Para Rojina Villegas esta tesis es cierta en parte, no hay un inter-
mediario entre el titular y el bien solamente en los derechos absolutos
(propiedad y derechas de autor o inventor), pero en los derechos absoluto
‘relativos sf existe dicho intermediario o sujeto pasivo determinado que
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realiza un acto de conducta pesitiva o negativa, en relacion con las bie-
nes sobre los que se ejerce el poder juridico. Sin embargo, es distinto

el papel que desempeiia el sujeto pasivo determinado en los derechos reales
y en los personales, "En los derechos de crédito, el deudor debe colabo-
rar con el acreedor para que pueda existir 1a satisfaccidn integral de -
esa facultad juridica. Cuando el obligado se abstiene de prestar esa cop
peracidn, el derecho objetivgestablece los medios para obtenerla de una
manera forzada. En los derechos absolutos no existe colaboracién entre el
sujeto activo y el sujeto pasivo indeterminado. Per el contrario, diche
sujeto pasivo debe abstenerse de interferir en la esfera del sujeto acti
vo, a efecto de que el derecho de éste se realice de manera integral ...
En los derechos absoluto - relativos debe diferenciarse la cooperacién -
del sujeto pasivo determinado, indispensable para la satisfaccidn plena
del derecho real y la abstencion del sujeto indeterminado, que cumple su
deber jurfdico asumiendo una actitud negativa... En todos los derechss -
reales constituidos sobre cosa ajena, el sujeto pasivo juega un papel se
mejante 2 aquel que desempeia el deudor en los derechos de c¢rédito .. tio
se trata de una colaboracién de tipo contractual, supuesto que dicho su-
jeto pasivo determinado se presenta en todos los derechos reales distin-
tos de 1a propiedad,ain cuando no nazcan de un contrato".

7.- Luis Araujo Valdiviglopina que existen fondos de verdad en las
doctrinas y tesis expuestas, que pueden utilizarse para diferenciar a -
los derechos reales y alos personales, no de manera ecléctica sino analf
tica. Considera que los derechos reales y personales confieren a su tity
lar un poder juridico, es decir, un facultamiento de conducta protegido
Jurfdicamente. "En el derecho real, ese poder jurfdico debe ser necesa-
rio para obtener el aprovechamiento total o parcial de cosa determinada
y debe estar conferido de tal modo que el titular del derechc no sea -
constrefiido a ejercitarlo, precisamente porque se trata de un poder jurf
dico del cual haga uso o deje de hacerle, sequn su voluntad, sin afectar
1a subsistencia de) mismo, siempre con el finde que a través de ese poder
jurfdico el titular pueda satisfacer en cualquier momento la finalidad -
u objetivo de cardcter econdmico que persiga sobre cosa precisamente de-
terminada”. £1 titular del derecho real estd facultado para ejercitar el
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poder juridico con exclusidén de cualquiera otra persona cuys concurso -
no es necesario, y existe su autonomia de voluntad en el ejercicio de
ese poder juridico, mismo que estd protegido por los derechos de perse-
cusidén y preferencia, Y define al derecho real "considerado objetiva y
subjetivamente, como el poder juridico necesario para obtener el aprove
chamiento total o parcial de cosa determinada, con exclusidn de cualquie
ra otra persona, protegide por los derechos de persecucidén y preferen-

cia',

Respecto del derecho personal, opina este autor, que "es un pader
juridico gque nace con motivo de una relacidn jurfdica patrimonial esta
blecida obligatoriamente entre dos o mis personas, en virtud de la cual
¢l acreedor adquiere la facultad de recibir y en su caso exigir del -
deudor el cumplimiento de una obligacién de dar, de hacer o de no hacer
una cosa; y el deudor de exigir a su vez, del acreedor, que reciba el
pago adeudado”. Es upa relacidén juridica entre dos personas, el acreedor
y el deudor, que faculta al primero a recibir y exigir del deudor el pago
de una prestacion determinada, y del deudor para liberarse de la obliga-
cién mediante el pago correspondiente. Asi el derecho personal comprende
dos aspectos: uno es el derecho subjetive del acreedor al pago de una
obligacién contraida por el deudor; y el otro aspecte es la facultad -
del deudor de liberarse mediante el cumplimiento o el pago de-esa obliga

cién (deber correlativo de liberar al deudor).
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CAPITULO TI1

EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

1.~ EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD. ANTECEDENTES, ORGANIZACION Y FUN
CIONAMIENTO.

Antes de abordar el tema del Registro Publico de la Propiedad, preci
semos el significado de la palabra "registro". Por registro se puede en-
tender: a) la anotacién o inscripcién que se realiza sobre una cosa; b)
el libro o libros (o folios) en donde se llevan las anotaciones; y ¢) la
oficina encarguda de realizar las anotaciones o asientosl. Para los efectos
de este punto, consideraremos al Registro en su tercera acepcidn,es decir,
como la oficina que lleva a efecto la inscripeidn de los actos y titulos que
determina la ley.

El Registro Publico de la Propiedad ha sido definido por distintos

autores, en los siguientes términos:

a) El Registro Piblico de la Propiedad "es una institucidn dependiepn
te del Estado (Poder Ejecutivo), que tiene por objeto proporcionar publi-
cidad a los actos juridicos regulados por el Derecho Civil, cuya forma ha
sido realizada por la funcidn notarial, con el fin de facilitar el trafi-
co juridico a través de un procedimiento legal, cuya consecpencia es, en

sintesis, la seguridad juridica (Guillermo Colin Sdnchez)'".

b) El Registro Piblico de la Propiedad "es un organismo administra
tivo, ideado para garantizar la seguridad de los derechos adquiridos, es
decir, de los derechos. subjetivos, y la seguridad del obrar juridico, -

es decir, la seguridad del trafico (Luis Carral y de Teresa)".

c) El Registro Piblico de la Propiedad es un tratado complementaric

de la Institucidn del Dominio en un sentido mis amplioc y general , que



puede definirse como '"un mecanismo, oficina o centro publice llamade a dar
la alerta o voz anunciadora de como en la prdctica se encuentra distribuido
dicho deminio y cudles son las modificaciones a que se¢ halla sujeto, para ¢o
nocimiento de todos los que, no habiendo intervenido en el otergamiento

o formalizacidn de los actos adquisitivos o extintivos del primero ...
necesitan para su conveniencia, de un punto de partida seguro y de plena

garantia en las transacciones en que piensen entrar (Ovtega Lorca)".

d) El Registro Publico de la Propiedad, ''dentro de nuestro sistema
legislativo, es una oficina en la que se lleva a efecte la inscripcidn -
de los titulos expresamente determinados en el Cédigo Civil, con la fina
lidad primordial de dar al comercio juridico la scguridad y certeza nece

sarias para su normal desarrollo (Ratael de Pina)".

e) El Registro Piblico de la Propledad "es un centro de actividades
juridicas destinadas a servir principalmente los fines de la publicidad

6
inherentes a la naturaleza del derecho real (Clemente de Diego)'.

£) El Registro Piblico de la Propledad "es un centro publico en el
cual se hace constar el verdadero estado de la propiedad inmueble por la
toma de razén de todos los titulos traslativos de su dominio y de los dg
rechos reales inherentes que le afectan, y auin de cuanto modifica la ca-
pacidad de las personas, en orden a4 la libre disposicién de los bienes
(Sanchez Romén)“?

g) E1 Registro Piublico de la Propiedad "es un conjunto de libros don

de consta la situacidn de la propiedad inmueble (Deméfilo de Buen)".8

h) Ei Registro Piblico de la Propirdad "es el indice de los bienes
situados en determinada demarcacién y de sus propietarios; de los grava-
‘menes o derechos reales sobre tales bienes establecidos, con mencidén de
sus titulares y de los cambios que, objetiva o subjetivamente, en unos

y otros se vayan realizando {De Casso)".
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i) El Registro Piblico de la Propiedad "es la institucidn juridica
que, destinada a robustecer la seguridad juridica inmobiliaria, tiene
por objeto la registracién de las constituciones, trangmisiones, modifi
caciones y extinciones de los derechos reales sobre bienes inmuebles, -
asi como las resoluciones judiciales relativas a la capacidad de las -

personas y de los contratos de arrendamicuto (Raca Sastre)"}o

Las definiciones de los autores espaiioles que se citan, Ortega Lor
ca, Clemente de Diego, Sanchez Romin, Demdéfilo de Ruen, De Casso y Ru-
ca Saste, en términos generales, dan una idea de la naturaleza y fines
del Registro Pdblico, pero no so; aplicables totalmente en nuestro sis
tems juridico porque como se desprende de los articules 3042, 3069 y -
3071 del Cédigo Civil vigente y 66 y 71 del Reglamento del Registro Pu_
blico de la Propiedad, no solamente las situaciones juridicas relativas
a los bienes inmuebles y demds derechos reales deben inscribirse en el
Registro, sino también ciertas operaclones relativas a bienes muebles v
las personas morales de cardcter civil. En este orden de ideas, resultan

m3s completas las definiciones de los autores mexicanos.

Elobjeto del Registro Piblico es establecer un régimen de publici-
dad y de seguridad juridica respecto de la propiedad inmueble vy demis
derechos reales que sobre 1a misma se pueden constituir, dande plema -
eficacia a los contratos en lo relativo a la oponibilidad de los actos
registrados frente a los terceros, pues por medio del registro van a te
ner cunocfmientc de los actos publicados. Sefialamos que, ademds de la
propiedad inmueble y otros derechos reales, también son registrables -
operaciones sobre bienes muebles y las personas morales, peru la fina-
lidad primordial del Registro gira en torno de la propiedad inmobiliaria,
"El conocimiento de la historia y de la situacién juridica de cada inmue
ble para la adquisicidn del dominio y para la constitucidn de gravimenes
y demis derechos reales se logra sélo a través de la publicidad, y de és
ta a su vez depende la seguridad juridica de que son vilidas tales ope-
raciones y de que posteriormente no van a ser atacadas éstas por causas

anterjores y desconocidas en esos momentos, ya que sin necesidad de re-
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montarse hacla atras para analizar una a una las operaciones de la cadena
de las diversas enajenaciones anteriores, le basta al adquirente del domi-
nio o de otro derecho real sobre un bien raiz determinado, fiarse de lo
que aparece como verdad en las inscripeciones registrales relativas a di-

cho inmueble".

El origen del Registro Pablico no fue la publicidad, sino el aspecto
administrativo consistente en la necesidad de llevar una cuenta a cada ti-
tular. Pero la clandestinidad de las cargas y de los gravimenes que re-
caian sobre los inmuebles no permitian conocer la verdadera situacién de
éstos, lo que obligé a dar publicidad al registro, para dar seguridad al
trafico juridico de los inmuebles, al derecho de propiedad, conociendo la
verdadera situacidn juridica de los immuebles, por lo que toca al propie
tario y a las cargas y gravémenes impuestos a éstos. Se da a conocer "de
un modo piblico y solemne la historia de sus transmisiones y modificacio
nes, -asentar sobre sélidas bases el crédito territorial, impedir los frau
des en las enajenaciones y gravamenes sobre inmuebles y dar a los que inter
vienen en la transmisidén o modificacién de la propiedad una firme garantia
para la efectividad de su dereche , en este sentido, el registro produce

un medio privilegiado de prueba ',

El Registro es piablico perque estin a disposicién de toda persona -
que quiera consultarlos, los libros y folios con los asientos respectivos,
con lo que puede congcer el verdadero estado del inmueble, pues la inscrip
cidén de los actos y contratos del mismo,le permiten estar informada sobre
sus antecedentes, transmisiones o modificaciones, para que al contratar
con el que aparece como titular de la propiedad no exista error alguno en
sus apreciaciones respecto del inmueble. De este modo "el Registro Publi
co lucha también contra la clandestinidad, que es algo naturalmente con-
trario a la publiCidad".l

El Registro Pdblico,institucidén creada por el Estado para dar publfi
cidad a las inscripciones en él contenidas, estd reglamentado en nuestro

Cédigo Civil, en cuanto a los aspectos fundamentales y caracter{sticos-
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de la actividad registral (articulos 2999 a 3074); y en cl Reglamento del
Registro Piblico de la Propiedad del 5 de agosto de 1988, por lo que to-
ca a su organizacién y al procedimiento registral.

En el Registro Publico los derechos reales son los que se inscriben,
ya que necesitan del apoyo de la publicidad y, por su misma naturaleza,
misma que hemos analizado en el capitulo anterior, son mds fdcilmente pu-
blicables.

La institucién del Registro Publico es creacién del Derecho Germini-
co, pero los romanos crearon las instituciomes de la mancipatio, 1a in
jure cessio y la traditio, emn las que se ha querido eancontrar el antece-

dente  mis remoto de asta institucién.

a) La mancipatio era una forma de contratacién esencialmente forma-
lista, con frases rituales y gestos de los intervinientes, que eran el
elemento indispensable para que el acto surtiera sus efectos y obligara
a los contratantes. La mancipatio se referia tnicamente a cosas mancipi,
ya fueran bienes muebles o inmuebles. Los que intervenian en el acto eran
el transferenteo mancipio dans, el adquirente o mancipio accipiens, un -
agente publico o libripens, y cinco testigos o testis classicis. Ante el
agente publico y los testigos, comparecian el transferente y el adquiren-
te, este ultimo pronunciaba las palabras rituales o nuncupatio, poniendo
1a mano sobre la cosa que en el acto simbolizaba,por ejemplo,el predio -
enajenado y que podia consistir en un puiiade de tierra; después golpeaba

la balanza o libra' que sostenia el libripens, conuna rama de drbol.

b) La In Jure Cessio era usada para cosas mancipi (muebles o inmue
bles), y consistia en un juicio reivindicatorio fingido que encubria un
negocio de transferencia de bienes, en el que el demandado o transferen-
te (in jure cedens) comparecia, junto con el actor o adquirente (reindi-
cante}, ante el magistrado. Con los ritos procesales de la legis actio -
sacramenti in rem, el demandado confesaba la demanda, y el magistr_édo -

pronunciaba sentencia, declarande que la propiedad pertenecia al actor o
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‘vindicante.

c) Posteriormente aparecid la traditio como una forma mds sencilla
para transmitir la propiedad, que aunque inicialmente coexistidé con las
instituciones anteriores, finalmente las dejé en desuso. la traditio se
aplicaba a toda clase de bienes. Sin necesidad de ritos o férmulas, se -
trataba deuna entrega de la cosa con desapederamiento, en la que interve
nian el transferente o tradens y el adquirente o acclpiens, con la volun
tad del primero de enajenar, y del sepundo de adquirir,o sea, de conver-
tirse en duefioj y con un elemento mds, que era la remisidén de la posesién

o entrega.

El Derecho Germdnico distinguidé entremuebles e inmuebles, veglamen
tandolos ‘de distinta manera. Para la transmisidn de inmuebles operaban
dos férmulas: el Thinx, que equivale a la mancipatioj y la Auflassung, -

equivalente de la in jure cessio.

a) E1 thinx era una forma solemne de transmisidn de inmuebles, con
ritos y simbolismos que se ejecutaban ante la asamblea popular o ante el
consejo comunal {thinx o mallus}; la ceremonia era presidida por el - -
Thinxmann o jefe de la asamblea, y ante la asamblea o consejo el transfg
rente entregaba al adquirente el inmueble, en forma simbélica, quedando

investido de la titularidad de la cosa el adquirente.

b} La Auflassung era un juicio ficticio, mis bien de jurisdiccién
voluntaria, en la que se hacia la entrega da la cosa ante el juez, quien
sélo constata piblicamente este hecho.No existe una entrega simbdlica,
el transferente abandona el jnmucble (resignatio, dévest), v el juez -

proclama la investidura del adquirente (auflassung, veste).

Tanto el Thinx come la Auflassung,fucron primero orales y despuds
escritas; y siempre se inscribieron, inicialmente en los archives judi-
ciales o municipales y, posteriormente en libros especiales, dando ori-

gen a la registracidn,
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Las instituciones germinicas se debilitaron con la influencia del
Derecho Romano, y hasta el siglo XVII el antiguo sistema volvic a estar
en vigor, consagriandose definitivamente en el (6digo Civil Alemdn de -

1896, antecedente mis remoto de la institucidn que estudiamos.

En Espafia, la evolucién registral comprende cuatro periodos:

lo. Publicidad primitiva.- la transmisién de inmuebles se realizaba
utilizando formalidades y solemnidades, como en Alemania., La dominacién
romana no destruyé por completo el derecho de las costumbres indigenas,
coexistiendo ambos derechos. La llegada de los visogodos tampoco destru-
yé totalmente las leyes romanas, pero reforzé el sistema formalista indi
gena, aunque no se conocen leyes que manden publicar las transacciones
sobre inmuebles. La invasidn drabe, robustecié las costumbres indigenas
de publicidad.

En este periodo se desarrollaron diversas formas de publicidad, -
siendo la mds importante la Robracién, que es-la ratificacidén plblica y
solemne de la transferencia de un inmucble por medio de un documento ---

(carta o escritura).

20. La Influencia Romana.- la aparicién de la traditio remana origi-
nd la desaparicién de las antiguas formas solemnes de publicidad, Las -
Partidas consideraron a la traditio "como acto privado de consumacidn
de un contrato de finalidad traslativa", cumpliéndose el requisito de la

traditio con la cliusula "constitutum posesorium",

Pero la clandestinidad de las transacciones era manifiesta, pues
“bienes que soportaban una carga real, como hipotecas ocultas, eran vendi
dos como si estuviesen libres de cualquier carga, cometiéndose muchos -
fraudes. Era necesario dar publicidad a la enajenacién de inmuebles, lo
cual se logré con los Oficios de Hipotecas, creados por Real Pragmitica
de Carlos III de 31 de enero de 1768.
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Jo. Inicin del Régimen de Publicidad.- no es un sistema general de
publicidad inmobiliaria, sino 36lo de algunos actos relacionados con in
muebles, como gravimenes e hipotecas, aunque en Catalufia se incluys el

registro de enajenacién de innuebles.

Los Cficios de Hipotecas que marcan el inicio de este periodo, eran -
piblicos, percibian derechos arancelarios, se llevaban por el sistema de
encasillado, y por vrden de despacho de documentos. Para el registro se
utilizaba la primera copia del documente formulado por el escribane, que
se anotaba al piedeltestimonio con mencidn del registro hecho. Asi pusoc
fin a la clandestinidad, y el sistema registral recibid impulso con el -

impuesto de hipatecas, después de derechos reales, establecido en 1829.

4o. Consolidacidn del Régimen de Publicidad Registral.- La Ley Hipa
tecaria de 1861 marca el inicidé de este periodo, consolidando la publici
dad registral, con el findeevitar la clandestinidad y el ocultamiento =
en el trafico de jumuebles, dando certidumbre al deminio y demds devechos
de la cosa, y evitar los perjuicios a los terceros adquirentes de buena
fe. Esta ley basd sus disposiciones en los principios de publicidad y es

pecialidad, y se inspiré en el sistema francés

En México. desde 1870, el Registro Piblico se inspiré fundamentalmen
te en la Ley Hipotecaria Espafiola de 1861, razén por la que sigue indirec

tamente, los principios registrales del sistema francés.

También encontramos algunos antecedentes en el viejo Derecho Espafiol.
Los Oficios de Hipotecas fuercn impucstos en la Nueva Espaiia, mediante -
Pragmitica del 16 de abril de 1783, pero no daban a conocer la situa-
cién  jur{dica completa de los inmuebles porque en elles sélo se ang
taban los actos constitutivos de hipotecas, de censos y otros gravime-
nes reales, la venta de inmuebles gravados con cargas, los documentos
de herencias y tributos, rentas de bienes raices y, en general, todos -

aquellos inmuebles que tuvieran sefialada, en forma especial y expresa,
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una hipoteca; de modo que los oficios tenian una publicidad rvelativa, 1

mitada a les actos mencionados.Estos oficios estaban en manos de parti
lares, inclusive durante el México Independiente porgue conforme a una
ley de 1853 del Presidente Antonio Lipez dv Santa Anna, se remataban por

el Estado al mejor postor, y trabajaban bajo la vigiiancia del Ayuntamien

to, y para el cobre de derechos, se ajustaban a un arancel oficial.

El Cédigo Civil del Distrito federal y Territorio de la Baja Califor-
nia de'1870, proporciond las bases legales para ol establecimiento de un
oficio denominado Registro Piblico,en toda poblacidn donde haya tribunal
de primerainstancia, y al ofic siguiente, se abrié al piblico esta instity
cidn, Este cddigo establecié el sistema declarativo de las inscripciones,
excepto tratdndose de la hipoteca que tenia efecto constitutivo, pues sg
lo producia efectos juridicos a partir del momente en que fuera registra
da,

El Registro Piblico de la Propledad se implanté en México propiamen
te a partir de este Cdédigo de 1870, pero de este afio a 1902, continuaron

los Oficios de Hipotecas como seccidn segunda del Registro.

F1 28 de febrero de 1871, se expidid el Reglamento del Registro Pa-
blico, que ordené se instalara la ofirina denominada "Registro Pablico -
de la Propiedad", en la capital, en Tlalpan y en el Territorio de la Baja
California. Bl registro dependia del Ministerio de Justicia.

El Cédigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja Califor
nia.de 1BB4, ordend que se estableciera el Registro Piblico en toda po-
blacién en donde hubiera tribunal de primera instancia. El oficio denomi
nado Registro Piblico comprendia cuatro secciones:  para el registro de
titulos traslativos de dominio de los {nmuebles o de los derechos rea-
les, diversos de la hipoteca, impuestos sobre aquéllos; registre de hipo
tecas; registro de arrendamientos ¥y registrc de sentencias. Este cadigoe
también establecid el sistema declarativo de las inscripciones,exceptuan-

do la hipnteca. Durante el gobierno del Presidente Venustiano Carranza,



- 73 -

fue medificada la hipoteca,estableci

éndose fue sélo producia efectos con
tra teveeros, a partir del momento de su inscripeidn en el Registeo Pabli
co, de tal manera que, por si misma se constituia validamente, imdepen-

dientemente de su registro.

En 1921 se llevd a cabo la centralizacidn del Registro Pablive en -
el Distrito Federal, y los drganos jurisdiccionales encargados del regis

tro se concretaron a sus funciones caractecisticas, -

El 8 de agosto de 1921 se expidié otro Reglamento del Registro Pu-
blico de la Propiedad en el Distrito Federal, muy parecido al antevior.
A oste reglamento sucedieron los expedidos el 13 de julio de 1940, el 17
de enero de 1979, el 16 de abril de 1980 y el actual, del 5 de agosto de
1988.

El Cédigo Civil de 1928, vigente, no contenfa nada novedoso en su
redaccidnprimitiva, continud por la misma linea que el cédigo-de 1884,
introduciendo reformas de poca significuscidn, como el registro de las

informaciones de dominio y de posesidn.

Con las reformas y adicienes gue se hicieron al Cddigo Civilde 28
mediante decreto de 28 de diciembre de 1979, se establecid un nuevo sis
tema rvegistral, pues fue reformado y adicionade todo el t{tule referente
al Registro Publico. En su redaccién primitiva establecid que el Ejecu-
tivo Federal designaria las poblaciones en donde debia establecerse la
oficina denominada Registro Publice (articulo 2999), y la vedaccién ac-
tual considera al Registro como una oficina establecida en el Distrite
Federal y ubicada en ¢] lugar que determine el Jefe del Departamento del
Distrito Federal. Anteriormente, dentro de los titulos sujetos a regig
tro, contemplaba a los testamentos ologrdfos, los cuales recibia en depd
sito (articulo 3001), pero con las reformas fueron excluides de los ti-
tules inscribibles, considerando que es una atribucidn nds congruente
con la actividad del Archivo General de Notarias, por lo que se deroga-
ron los artfculos respectivos del cddigo y se concreté el Registro M-

blico a las funciones que por su propia naturaleza le son caracteristicas.



La comision encargada de las reformas v adicionss, en la Exposicida

de Motivos de su trabajo indica que el sisiome para jlevar a cabo las -
inscripciones y los actos juridices que le son caracteristicos al Regis
tro Piblico, resulta incperante y dificulta la informacidn que la pabli-
cidad y demas principios registrales demandan. Agrega que el antiguo sis
tema registral se basaba en el sistema de libros para llevar las anota-
ciones o inscripciones, creando inseguridad juridica y material de las -
miltiples inscripciones que en torno a un acte o inmueble se diseminan -
en diversos volumenes de dificil manejo, ccasicnando su ficil alteracion

y el entorpecimiento del despacho de los asunto

Por tal motive se esta

blecié un nuevo sistema registral, consistente en el Folio Real, que sus-

tituyé al sistema de Hbrus.15

A partir de las reformas de 1979, se dejé al Reglamento del Regis-
tro Piblico fijar el sistema y método pavala prictica de las inseripeig
nes, quedando instituida la publicidad registral y establecido el proce
dimiento para lograrla. El Coédigo Civil regula la responsabilidad en que
incurren el director, los registradores y denis empleados del registro -
en el desempefio de sus funciones.Establece disposiciones comunes de los
documentos registrales, indicando qué documentos son objeto de registro.
Son tratados con precisidn los efectos del registro, el derecho da pre-

lacidén y la rectificacién y extincién de los asientos,

Respecto del registro de la propiedad inmueble, se precisa cudles

son los titulos inscribibles o anotables y les efectos de la inscripcidn,

Tiene mucha importancia la innovacidn introducida a partir dc las
reformas, consistente en la inmatriculacién en el Registro, a través -
del procedimiento establecido para tal efecto, cuya finalidad es evitar
la clandestinidad de la propiedad; procedimiento que fue modificado -

posteriormente,mediante reformas del 7 de enerode 1988.



(El registro de operaciones sobre mucbles y el registro de-las per
sonas morales, también sufren modificaciones, destindndoles un capitu-

lo a cada una.

El sistema adoptado por el Cédigo de 28, a semejanza de los ante-

rioves, también es declarativo, Inclusive para la hipoteca.

Los Reglamentos del Registro Piblico de la Propiedad, expedidos el
17 de enero de 1979 y el 14 de abril de 1980, contienen el sistema y mé
todas conforme a los cuales venia operando el Registro Piblico. Poste-
riormente, el 5 de agosto de 1988, fue expedido el reglamente vigente,
al cual remite el Cédigo Civil para organizar nuestro sistema de regis-
tro (articulos 3000 y 3059).

El articulo lo. del Reglamento vigente, define al Registro Piblico
de la Propiledad come "la institucidn mediante la cual el Gobierno del -
Distrito Federal proporciona elservicio de dar publicidad a los actos ju
ridicos que, conforme a la ley, precisan de este requisito para surtir -

efectos ante terceros”.

El Registro Piblico de la Propiedad es la institucién del Departa-
mento del Distrito Federal, a la cual estd dada el & pefio de

la funcidén registral ..., y estd a cargo de un Director Gemeral, quien
se auxilia de los registradores, un drea juridica y las demis que sean
necesarias para su funcioraniento, conforme al manual de organizacién

que expida el Jefe del Departamento (articulos 20. y-4e. del Reglamente). ... ..

Corresponde al Departamento del Distrito Federal, por conducto del
Director General ser depositaric de la fe piblica registral para cuyo
ejercicio se auxiliara de los reglstradores y demds servidores piblicos
de la Institucién; coordinar las actividades registrales; resolver los .

recursos de inconformidad, etc. {articulo 6o. Reglamentv).
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El articulo 9¢c. del Reglamento define al Registrador como e} ser
vidor piblico auxiliar de Ja funcién registral, que tiene a su cargoe
examinar y calificar los documentos registrables y autorizar los asien

tos en que se materializa su registro™,

En virtud de ser ocioso enumerar las atribuciones del Area Juridi
ca, asl como de los registradores, remitimos al lector a los articuloes

8o. y 14 del Reglamento para su lectura.

Al implementarse el nuuvo sistema registral en el Reglamente de
1979, se encomendé a la Seccidn de Boletin, Publicaciones y Estadisti-
ca una tarea, que por su importancla mevece ser mencionada, y fue 1a
publicacidn de un drgano informativo denominado Boletin del Registro
Piblico de la Propiedad que, segin sefiala la Exposicidn de Motivos de
es¢ Reglamento, tiene por ohjeto "dar publicidad a las distintas fases
del trimite de los documentos, a efecto de que los interesados estén -
en aptitud de dar oportuna satisfaccidn al interés fiscal o a los ce-
querimientos de los registradores, para el caso de suspensién del -
servicio, quedando, al propic tiempo, notificados de los términes para
interponer el recurso interno de revisidn per motives de inconformidad
con la calificacién registral, o para efectuar otros actos que ahi se
indica™. Esta misma atribucién estuvo conferida a la Oficina de Bole-
tin, Publicacidn y Estadisticas por clReglamento de 1980. Sin embargo,
el Registro Piblico,a partir de la entrada en vigor del nuevo Reglanen
to, ha dejado de publicar el Holetin, pues toda infornacicén relativa a
las solicitudes que se hagan al Registro, deberd consultarla el inte-

. vesado en la seccidén de la Gaceta Oficial del Departamenta dei Distri-
to Federal, destinada al buletin registral, pues corresponde al Divec-
tor de la Institucidn "propercionar a la unidad administrativa compe-
tente del Departamento, la informacién que debterd publicarse en la Ga-

ceta ... {articulo 6o., fraccién X Regto.)".



- 77 -

I1.- EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y FL CATASTRO PUBLICO

El catastro es un inventario de propiedades inmuebles, que contiene
la situacidén fisica de éstas, asi como su valoracidn econdmica, para fa-
cilitar 1a exaccién del impuesto, en virtud de que en nuestro pais, el -

catastro es empleado unicamente para efectos fiscales.

Ramdn Maria Roca Sastre, citado por Colin Sénchez{sda la siguiente
definicién: el Catastre "es un registro, padrdn, catdlogo o inventario
de la riqueza territorial de un pais, en el que se determinan las fincas,
risticas o urbanas, del mismo, mediante su descripcidén o expresion grafi
¢a, asi como su evaluacidn o estimacion econdmica,administrativa, social

y civil®.

La evolucidn del catasiro, histéricamente se rementa a las antiguas
civilizaciones, y en todas ellas vemos que el catastro tiene como finali
dad la imposicidn de tributos sobre las propiedades inmuebles. Durante
la Edad Media, los sefiores feudales también recurrian al catastro para
cuantificar las rentas y cargas fiscales. En Espaia la finalidad del = ca-
tastvo ha sido la misma, como se refleja en la actual Ley del Catastro -
de 1906, y fue con ut decreto ley de 1925, derogado en 1932 para restable
cer la vigencia de la mencionada ley, que se cnfatizé lanecesidad de man

tener en estrecha relacidn y coordinacidén el catastvo y el Registro Publico.

En México, durante la Colonia, tuvo aplicacién la legislacidn catas-
tral espafiola. Después, nuestro sistema catastral buscd Inspiracion en -
- lus sistemas cldsicos, como el francés y el alemdn, este Gltimo depurs -

sus métodos parareflejar la realidad con la maxims exactitud poslﬁle. £l
sistema australiano refleja la exactitud del Catastro (realidad fisica)
y el Registro Piblico (realidad juridica contenida en los asientos regis
trales), en virtud de que, la inatacabilidad de los "titulos reales' que
el Registro otorge, se funda en el trabajo de topégrafos que actiian bajo
las drdenes del registrador para la medicién y delimitacidn de las fincas
a inmatricular, quedando supeditada la funcién catastral al orden - - -
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registral.

Las disposiciones reguladoras del catastro estdn contenidas en la -
Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal de 1942. La fina
1idad del catastro es de cardcter exclusivaments = fiscal, y para la im-
posicidén del tributo sobre la propledad inmueble es necaesario que los
datos de las fincas sean tomados del catastro. La Direccidén Gereral de
Catastro ha levantado los planos en los que se deslindan las propiedades,
describiéndolas pormenorizadamente, pero esos planos catastrales sélo -
tienen una finalidad de cardcter {iscal. El catastro se basa en parte
en el registro, no el registro en el catastro, Yy mis que en el regisiro,
se basa en los avisos notariales. Siempre gue se otorga una escrilura
traslativa de propiedad, el notario que interviene tiene obligacidn, den
tro de los 15 dias siguientes a su autorizaciodn, de comunicar los dates
de esa escritura mediante un aviso a la Dirccidn General de Catastro,

para que tome nota en el planc o haga la modificacidn correspondiente.

Un decreto de 1943, publicado en el Diario Ofictal del 20 de enero.
obligd a los notarios publicos y a los contratantes en general, que -
celebren operaciones en virtud de las cuales adquieran la propiedad de
b!ehes raices, a solicitar como una condicidén o requisito previo al re-
gistro, que la Direccidn General de Catastro le expidiera un plano catag
tral de la propiedad, pero éste carecfa de trascendencia jurfdica por-
que si en el titulo de propiedad la finca X tiene 1000 m2. de superficie y
determinados linderos, y si esa superficie y linderos no coincidi{an con
los datos que obran en la Direccién General de Catastro, la propiedad sc

adquiria conforme a los titulos de propiedad y no conforme a los planos.

Para conocer la situacién fisica de un inmueble, la Direccién Gene
ral de Catastro cuenta con los planos catastrales que la misma ha levan
tado, y basta para ello, exhibir la boleta para el pago del impuesto -
predial, pues con los datos que ella contiene se logra la localizacidn
del predio de que se trate. El nimero predial se compone de una o dos ci

fras, . un guidn, y despuss cinco cifras. Las dos primeras cifras que - -
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estan, separadas por un guidn, indican cuil es la regidn o seccidén catag
traililas tres siguientes cifras indican el nimero de la manzana catas-
tral y las dos ultimas {ndican el predio catastral. Asi se solicita el
plano, primero, por la vegién catastral; luego por manzanas {esos planos
figuran por manzanas) y por predios. De este modo puede conocerse la -

situacién fisica de los predios.

El catastro se forma haciendo el levantamiento catastral, con la -
medicién del predio, para establecer en el plano la situacién fisica del
inmueble, indicando si hay una pared medianera o una servidumbre, etc.
Pero una vez que se terminaron los trabajos de levantamiento catastral -
termina todo. El catastro excepcionalmente hace nuevos levantamientos, y
e$ a través de los avisos, de las comunicaciones que tienen obligacién
de expedir los notarios respecto de las escrituras que autorizan, como -
va modificando sus planos.

Es necesario que exlsta una coordinacidn entre el catastro y el Re-
gistro Piblico porque la base fisica y cuantitativamente determinable de
los predios no es ajena a los cambios juridicos que pueden afectarlos, -
para lograr la armonia que requizren los padrones catastrales y los dere
chos legitimamente adquiridos al amparo del Registro. Pero en nuestro -
sistema, esta coordinacién entre el catastro y el Registro Piblico no se
da, pues como hemos indicade, el sistema catastral tiene fines fiscales,
haciendo el levantamiento de los predios ubicados en el Distrito Federal
para formular los avaldos para el pago del'Impuesta Predial. En el Regis
tro no encontramos referencia a los trabajos correspondientes del catastro;
ni-en el catastro se encuentra una indicacién respecto al lugar en que se
oncuentra registrado ese predio.. El registro se basa en los documentos que
s¢ inscriben, el catastro se basa en las comunicaciones que expiden los -
notarios para el efecto de que se hagan las modificaciones correspondien
tes en los planos catastrales para el pago de contribuciones. Para corre
gir esta situacién, el articulo '3Jo. transitorio del nuevo Reglamento dis
pone que el drea de calificacidn e inscripeidén deberd comunicar al catas-
tro los datos de las fincas que se incorporen al nuevo sistema registral,

y reciprocamente se den a conocer al registro los datos.catastrales de -

esa finca para consignarles en el folio respectivo.
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TI10.~- PRINCIPALES SISTEMAS REGISTRALES

La finalidad de tode sistema registral es darle publicidad y saguri-
dad a la propiedad Inmobiliaria y proteper a quica de buena fe realiza
una operacién sobre un inmueble con base en la situacién jeridica que di-
cho bien presenta en el Registro. Para lograr este objetivo ha habide una
evolucicon de la publicidad registral; las diversas legislaciones han se-
guido sistemas diferentes para atribuir efectos a las inscripciones rvegis
trales. Para clasificar los divchfg gistemasse puede partir de la forma

o de la eficacia de la inscripcion.

Segin 1a forma en que cl registro se hace, los sistemas pueden ser:
a) De transcripeién, por el cual el documento se archiva o sc copia inte

gramente en los libros del Registro.

b) De folio personalen que los libros se llevan por indices de perso
nas, o sea, de propietarios o de titulares de devcchos reales.

c) De folio real en que los libros se llevan por fincas, a cads una
de las cuales se le abre un folio, en que se inscriben todos los cambios,

gravimenes, transmisiones, etc. relacicnados con dicha finca.

Segtn la eficzcla de la inscripeién, el registro produce los siguien
tes efectos: a) De hecho, que son comunes a todos los registros, pues el
asiento existe, tiene un cavdcter informative y puede ser consultade poc
cualquier persona , y existe sin necesidad de producle deternminados ofpg

tos.

b) Probatorios, el registro es un medio privilegiado de pruebs de -
lo consignado en el asiento; y en ciertos casos es un medio espacifico de

prueba, como en el caso del Registro Civil,

c) El registro es presupuesto de eficacia, y es necesarjo el asiento
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" para que el acto produzca efectos contra terceros (sistema declarativo)

o la validez del propio acto (sistema constitutivo).

D) Inscripcidn sustantiva.- es el miximo de eficacia que tiene la -
inscripeidn, pues ésta opera el cambio en el derecho registrado, sin ne
cesidad del acuerdo de transferencia, y puede afirmarse que sin registro

no existe el derecho.

Diferencia entre Inscripcjones Sustantivas, Constitutivas y Decla-
rativas: las primeras surten todos los efectos reales sin necesidad de
un acuerdo de transfercncia; las segundas exigen como requisito "slne -
qua non" el acuerdo de transferencia de creacién o extincidn del derecho
para que éste quede constituido, transferido, extinguido, etc.; y las
terceras, o sea, las inscripciones declarativas tienen como eficacia de-
clarar la existencia, transmisién, modificacién o extincién de un derecho,
ya operada fuera del Registro por un negocio juridico que se contiene en

el titulo que se presenta al Registro.

Los principales sistemas registrales son: el alemin, el francés y
el australiano.

1.- Sistema Alemin.- sigue el sistema constitutivo porque considera
que el registro es un elemento eseacial para la exlstencia de los actos
juridicos y derechos que conforme a la ley deben registrarse, ya que la
falta de registro trae como consecuencia que los actos juridicos que
crean, transmiten, modifican o extinguen derechos, no produzcan efectos
entre las partes ni con relacidn a terceros. De aqui se dosprende el -
principio que rige el sistema alemdn de que "todo derecho no inscrito en
el libro territorial (libro de registro de la propiedad y derechos rea-
.les inmobiliarios)se reputa inexistente entre las partes y respecto de -
los terceros". Este principio implica la publicidad, por medio del Regis
tro Pdblico, de todo acto o hecho juridico que afecte a los inmuebles,

. ya sea la transmisidn de propiedad por cualquier titulo, o la constitu-
cion, modificacidn o extincién de derechos reales inmuebles, etc. Por -

otra parte, significa que ningin derecho real inmueble puede transmitirse,
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constituirse o extinguirse, atn entre las mismas partes, sino por medio

de la inscripcidén en el libro territorial.

El sistema alemin establece la diferencia entre el rdgimen de la -
propiedad inmueble y el de la mueble, porgue considera a la primera como
parte del territorio, que es uno de los elementos constltutivoes del Estp
do, lo que les da un cardcter pdiblico a las relaciones juridicas sobre -
los inmuebles, que obliga al Estado a intervenir en la adquisicidn, trans
misién, gravimenes y extincidén de derechos reales sobre la propiedad te-
rritorial, por lo que el Libro Territorial o el Registro Inmobiliario es-
tin a cargo de los fribunales judiciales, y existe una relacién estrecha
entre el Catastro, que da a conocer la situacion fisica de cada finca -
(ubicacién, superficie, linderos, construcciones, ete.), y el Registro -
Inmubilinrio, que da a conocer la situacién juridica de esa finca (prople

dad, gravdmenes, servidumbres, etc.)

El registro de la adquisicién de propiedad o titularidad de algin de
recho real sobre un inmueble, se obtiene por resolucidén judicial, después
de agotar un procedimiento de jurisdiccién voluntaria. Primero, se presen
ta la solicitud de inscripcidén que es como una demandz, gue contiene el
congentimiento del afectade por la inscripeian, pues sélo con esta decla
racién unilateral puede modificarse ese derecho en su perjuicio. La decla
racién es abstracta, no hace referencia al proceso causal, y no es necesa-
rio que aparezca el consentimiento del beneficiado por la inscripeién, -
slendo la inscripcién el Gltimo elemento constitutivo de cualquier modifi
cacién real por negocio juridicé%n El juez analiza la capacidad del enaje-
nante, la validez de su manifestacidn de voluntad para transmitir o gravar
el inmueble o el derecho real de que se trate, v la voluntad del adquiren
te para aceptarla, es decir, sélo analiza la validez del acuerdo traslati.
vo, como contrato abstracto, independientemente de su causa precedente
(compraventa, permuta, etc.). Lo tnico que se debe acreditar es la volun-
tad de transmitir v adquirir respectivamente. Entonces la funcién califi
cadora del Registro {principio de legalidad) es limitativa al acuerdo -
transmisivo abstracto, independiente de la causa en virtud de la cual las

partes proceden a la enajenacién.Si la resolucidn judicial es favorable -
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e procede a la inseripeidn, la cual es el dnico y verdadero titulo de -
propiedad o del derecho real de que se trate, perdiendo importancia -
los actos que sirvieron de base a la inscripeidn, pues  ésta tiene por -
si sola un valor sustantivo independiente de aquéllos y hasta que se - -
practica la misma inscripcidn se transmite el dominio y demds derechos
rcales sobre los inmuebles, tanto entre las partes como frente a todo el

mundo.

La independencia de la inscripcidén con el acto juridico que le dis
origen, hace posible la existencia de dos instituciones en ¢l Derccho -
Alemdn: a) La hipoteca del propietario que consiste cn la subsistencia
indefinida de la hipoteca, si ésta no es cancelada cuando se haya extin-
guido ya la obligacidén principal y aunque €sto haya ocurride por confu-
sién; y b) la deuda territorial que consiste en la constitucién de una -
hipoteca sobre el inmueble del propictario aunque no exista en ese momen

to una obligacidn personal a su cargo.

Los efectos de la inscripcidnsondos: a) Se presume que los derechos
inscritos existen tal como estin registrados, pero en el proceso cabe la
prucha en contrario, sin perjuicioc de la consolidacién del protegido por
ia fe publica; y b) La inscripcién es plenamente eficaz a favor de cual-
quier adquirente de buena fe, pues aunque después resulte que no coincide
con la realidad juridica, el adquirentc se convierte en verdadero titular.
La proteccidn del registro no se extiende ni a la circunstancia de hecho
de las fincas (por ejemplo,si una finca tiene en realidad ciento diez me-
tros cuadrados, no influird en el derecho sobre ella el quu el registro
mencione ciente cuaresta metros cuadrades), ui a las circunstancias persg

nales de los contratantes.

En cuanto a la organizacldn del registro, éste se lleva por fincas,
correspondiéndole a cada una un folio real propio, pues las fincas sen cop
sideradas como entidades juridicas independientes de las perscnas que ad
quieren algun derecho real sobre ellas. El folio roal tiene tres seccio-
nes, destinadas a las relaciones de propiedad; a las cargas y a las limi

taciones; y a las hipotecas, gravimenes, ete. los asientos inscritos en
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el folio tienen fe puablica completa, con independencia del acto o decu-
mento que le sirvié de antecedente, ya que la valides o nulidad de wuno
y otro no influye en la validez de la inscripcidn. Coincide la descripcidu
de la finca del registro con la del catastro. Es un skstema que sefiala 1i
mitativamente los actos que deben inscribirse que son los gue constituyen,

transmiten, modifican o extinguen derechos reales.

El sistema registral alemin establece los principios de publicidad
(la existencia de les derechos reales sobre inmuebles depende de su ins-
cripcidn en el Registro), de especialidad (cada asiento registral debe es
pecificar el inmueble a que se refiere y el contenido de la relacidn juri
dica que refleja), de legalidad (las bases de la inscripcion deben acredf

d

tarse ‘fehacientemente y los tos que se pr en en el Registro -
deben ser auténticos o autenticados), de legitimacién y de la fe piblica
registral, as{ como del tracto suceslvo {permite conocer la continuidad
en las transmisiones y conocer la situacién de la finca). Sigue la regla
de "primero en registro, primero en derechn", y tienen fuerza probatoria

las constancias.

De Piuazzindicn que, a pesar de la eficacla concedida a la inscripcian,
ésta no es forzosa en todo caso. Es forzosa, cuando en virtud de un acto
juridico se crea, transmite, modifica o extingue el derecho de propledad
sobre inmuebles, y voluntaria cuande estos efectos se deben a wn mandato
de ‘1a autoridad o por disposicidn de la ley o cuando el derecho que se -~
transforma o extingue es un derecho real constituido sobre otro derecho -

real.

2.- Sistema Francés.- este sistema es declavative porque la vallder
del acto juridico no depende de su inscripcién en el Registrojel acto por
el que se transmiten, modifican o extinguen dercchos reales sobre inmue-
bles es vdlido entre las partes, y el consentimiento o simple acuerdo ex-
trarvegistral de éstas es suficiente para que opere la transmisién, modji
ficacién o extincidn desde que se celebra el contrato correspondiente.

La falta de inscripcidn del acto origina la inexistencia del mismo frente
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a terceros, gulenes pueden aprovecharse de esta situvacidén sin que les pug
da perjudicar. La fiealidad de la inscripeidn es hacer del conocimiento de
los terceros los actos que se ejecutan sobre los inmuebles, produciendo no
un efecto positivo sino negative, que consiste en hacer que el acto trasla
tive pueda perjudicar a los terceros. Esto origina que cu un momento detexr
minado puedan haber dos propictarios de la misma cosa: el adquirente por

virtud de la enajenacion y el erajenante que continua con la propiedad -
hasta que se opera la inscripeidn en el Registro, pues en virtud de que es
un registro de publicidad negativa, el hecho de no registrar hace pensar

que el registrado conserva su derecho. Ademds de que evita las enajenacio-

nes dobles.

Las inseripciones son potestativas, pues no tienen valor sustantivo
proplo, sino sSlo declarativoe, y la nulidad o invalider del documento o ag
te que sirvié de antecedsnte a la inseripcidn, provoca la nulidad de ésta,
porque la inscripcidén no hace inatacable el acte adn con vespecto a terce-
ros de buena fe.Son terceros en el derecho francés los adquirventes del - -
Mauctor", cuando lo que se trate de inscribir sean derechos idénticos o -
por 1o menos incompatibles con otros registrados. Ademds, los terceros de-
ben gstar exentos de fraude, En nuestro derecho, tercerc de buena fe es
aguel que ignora eldefecto o vicio,por no aparecer claramente en el Regis-
tro, en cambio, en Francia, el que adquiere un dereche del titular regis-
tral, adn conociendo el vicio, no se considera de mala fe y sigue siendo
protegido, pues para no proteggrlo se necesita que haya fraude, o searque
esté coludido con el “auctor”.

El Registro Piblico de la Propiedad estd a carge de una oficina ‘ad-
ministrativa, y no hay una distincidn fundamental entre el régimen de pro
piedad inmueble y £l mueble, pues ambos corresponden al derecho privado.
No hay una relacién entre el Registro y el Catastro, el cual tiene un inte

rés fiscal,

La inscripcién tiene caracter facultativo y no da completa seguridad

a los interesades, pues a pesar del tracto sucesivo (o sea, una cadena - -
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necesaria de inscripeiones) el asiento del transfevente no crea una apa-
riencia registral positiva, en la que pueda confiar el adquirente. Es -

un registro negativo, pues puede confiarse en que no existe lo no re- .
gistrado; y no es registro positivo, porque no puade tenerse por segura

mente existente lo no registrado.

En el sistema francés se presenta también el principio de prioridad,
pues el orden cronolégico se lleva en forma muy estricte, a medida que se
presentan los documentos, confundiéndose con ésto los asientos de fincas
distintas, por lo que para facllitar la bdsqueda se agrupan los asientos
en un indice por nombres de personas y no por fincas, por lo que se tra-

ta de un registro con cardcter personal.

Luis Carralzéonsidem que existe en este sistema, la calificacion -
vegistral, o sea, la obligacién del conservadoro registrador de examinar
la identidad de las personas'y de las cosas que han de incluirse en la -
inscripcidn; y debe cerciorarse del derecho del transferente y rechazar
el documento, si no llena los requisitos que debe cumplir. Sin embargo,
otros autores como Francisco Lozano Noriega y Ramdn Sanchez Medal estiman
que la calificacién registral no esta contemplada en este sistema, lo que

se manifiesta en la falta de seguridad que presenta.

En el derecho francés deben registrarse los actos traslativos, decla
rativos o modificativos de 1la propiedad lnmueble, y los constitutivos o
exhibitivos de derechos reales y los actos que puedan generar dichos dere-
chos, como la promesa de venta, Pero hay algunos actos que aunque se re-

fieren a inmuebles; no es necesario inscribir.

El registro francds fue de transcripcidén hasta 1921, pues el “conser-
vador de hipotecas" copiaba integramente el actc. Después del afio que se
menciona, el registrador encuaderna uno de los dos ejemplares que hay ﬁbl_i_
gacidn de exhibirse del acto, devolviendo el otro con mencidn de haber si
do registrado. Los documentos son encuadernados por crden de entrada y se
anotan en unindice que se lleva por orden cronolégico. Existe un fichero

inmobiliario doble: a) El fichero personal por medjo de una ficha por cada
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propietario o titular de un derecho real, que menciona todos los inmuebles
o deréchos reales de cada propietario o titular, y b) EI fichero real por
medio de una ficha por finca, que pueden ser fichas parcelarias o [ichas -
especiales para los inmuebles urbanos, que contienen las caracteristicas
de cada finca, asi como los derechos de propiedad y gravamenes sobre ellos.
Los documentos inscribibles deben ser auténticos (siendo el bdsico, el do-

cumento notarial), pues de éstos depende el valor de los asientos.

3.- Sistema Australiano, también conocido como Sistema Torrens porque
fue ideado por Sir Robert Richard Torrens en el siglo pasado para dar segy
ridad a la propicdad. En Austi.:ia existian dos clases de titulos: el di-
recto que venia directamente de la corona y era inatacable; y el derivado
de ella, que como no existia un sistema de registro, se prestaba a toda -
clase de fraudes. Torrens procurd que todos los titulos fuesen directos
¥ establecié el sistema de la inmatriculacidén, o sea,el acceso por primera
vez al Registro Piblico, la cual era voluntaria,pero una vez hecha, la fin
ca quedaba sujeta al sistema registral. La inmatriculacién tiene por obje
to comprobar la existencia de la finca, su ubicacidn y limites, y acredi-
tar el derecho del inmatviculante; creando un titulo dnico y absoluto, -
pues los documentos que el propietario presenta al Registro, quedan anula-
dos y sustituidos por el nuevo titule. Este sistema se caracteriza por la
inatacabilidad del titulo inscrito.

Para inmatricular se presenta la solicitud ante el Registro, acompa-
fada con los planos, titulos y demis documentos necesarios, los cuales -
son estudiados por juristas y topografos; si el vesultado del exdmen es
satisfactorio se notifica a los colindantes y se hacen publicaciones para
que si se presentan reclamaciones en un plazo variable entre dos y tres -
Aaflas, éstas sean tramitadas en la via judicial, pero si no hay oposicidn
o la resolucién judicial que le recae es adversa, se hace la Inscripecién
que es una reproduccién de titulos extractados, porque no se inscriben -
los actos sino los titulos, para lo cual se expiden dos titulos iguales
con sus respectivos planos y con mencidn de los derechos reales consti-

tuidos sobre el inmueble (hipotecas, gravimenes, etc.), como s{ se - - -
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tratara de una propiedad creada de nuevo y apoyada en el nuevo titulo, -
quedando un ejemplar en el Registro para ser encuadernado, y el otro se
entrega al titular del derecho. E1 titulo se expide a nombre del Estado,
es irrevocable, presenta datos descriptives y los derechos del titular, vy
sirve de prueba y soporte de la propiedad; ademas, dicho titulo sirve pa-
ra transmitir con faciiidad la propiedad del inmueble, mediante un simple
"memorandun” que es como un endoso, o entregando el titulo para que se -~

anule y se sustituya por otro.

El inmatriculante debe pagar al Estado, por el registro, una cantidad
determinads conla cual se crea un fondo pecuniario para indemnizar a los
terceros que pudieran resultar perjudicados por la inatacabilidad del re-

gistro, quienes no pueden reivindicar el inmueble,

Las ventajas y desventajas de este sistema son resumidas por Luis Ca-:

rral, en los siguientes términos. Ventajas:

a) La inatacabilidad del titulo, protege a los terceros adquirentes;

b) Esa seguridad afirma el valor de la propiedad; c) El piblico conoce =
perfectamente las fincas; d) El sistema hace posibles las adquisiciones en
dominio pleno y garantiza al verdadero propietario con un seguro para el -
caso de que sea privade de su derscho, y e) Facilita la contratacién.

Desventajas: a) La inatacabilidad del titulo puede perjudicar al verda
dero propietario que,por efemplo, ignorara que habia sido desposeide, por

no t\abér tenido conocimiento de las publicaciones hechas; b) El verdade-

ro propietario con buena titulacidn no necesita el registro; «¢) El propig
tario con titulo defectuoso no tiene acceso al registro; d) El titulo real
(roalidad fisica y juridica) es facilmente falsificable; e) El titulo reAl
moviliza excesivamente la propiedad territorial; f) La contratacidn es pri
vada, fuera del control notarial, lo cual es-inconvenicnte por la ignoran
cia media general de las personas que deben otorgar los actos juridicos,

etc.
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IV.- EL SISTEMA REGISTRAL ADOPTADO EN NUESTRO PAIS

El sistema registral mexicano es declarativo y se inspira en el siste
ma francés, el cual es antecedente de las Leyes Hipotecarias Espaiiolas de
1861 y 1946, cuyos lineamientos generales fueron tomados, respectivamente,
para implantar el primer sistema registral que observd nuestro pais a par-
tir de 1871, fecha en que se implanté propiamente el Registro Pdblico de -
la Propiedad, y hasta 1979 en que se expidié un nuevo Reglamento del Regis
tro Piblico de la Propiedad, que fue abrogado por el de 1980 y éste por el
de agosto de 1988. Nuestro sistema establece una separacién entre el Catag
tro y el Registro Pablico de la Propiedad, el cual depende de una autoridad
administrativa y no de los tribunales judiciales como acontece en el sistema
alemdn, con el cual tiene cierta semejanza en lo que se refiere a la protec
cién del tercero nﬂquircnte de buena fe que confia en los datos que apare-

cen en el Registro.

El sistema registral mexicano contempla los principios: de publici-
dad, que es completa y general; de especialidad, en virtud de que la finca
inscrita debe detevminarse en forma que garantice su féicil identificacidn,
sin que pueda aparecer inscrita en favor de dos o mis personas, salvo que
sean copropietarios; de legalidad, pues el registrador debe calificar el
documento presentado para su inscripeidn; de tracto sucesivo, que se traduce
en la afirmacién de que nadie puede transmitir un derccho real sin ser pre-
viamente titular del mismo; de prioridad, por la preferencia que tiene so-
bre los demis el que primero inscribidé su derecho; de autenticidad, basado
en el priucipio de la fe puiblica; de tercerfa porque se salvaguardan los
derechos de los terceros; de la buena fe, y el de la no convalidacién de

los actos o contratos que sean nulos con arreglo a la ley.

El registro no es unelementonecesario para la existencia del acto ju
ridico, del derecho real, de su enajenacidn o transformacidn. El articulo
2014 del Cédigo Civil, siguiendo el derecho francés, establece que la pro
piedad se transmite por consentimiento de los contratantes, o sea, por - -

efecto del contrato mismo, sin necesidad de tradicidn real o simbélica.
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La publicidad no se refiere a los contratantes, quienes conocen nece
sariamente el acto en el que figuran. El registro o inscripcion no es obli
gatorio para los contratantes, por ejemplo, el vendedor no puede alegav -
la invalidez del contrato de compraventa que no fue inscrito. los efectos
de la inscripcidn sdélo se refisren a los terceros, pucs mientras no se rg
gistre, el acto o derecho no es oponible a dichos terceros, que son aque-
llos que tienen un derecho real o gravamen sobre los bienes objeto del re
gistro. Entre las partes el acto juridico o ¢l derecho que se constituye,

modifica o transmite, surte Lodos sus efectos,

El registro es voluntario, cuando el interesado o titular del derecho
de propiedad o cualquier otroderechoreal, solicita la inscripcién. No -
puede obligarse a una persona a que inscriba su derecho real, pevo debe -
inscribirlo, porque no podrd oponer a terceros el acto que conforme a la -
ley debe registrarse y no se registra, Asi lo establece el articulo 3007
"Los documentos que conforme a este cédigo sean registrables y no se regis

tren, no producirdn efectos en perjuicio de terceros'.

La constitucidn, modificacién, gravimen o transferencia de derechos -
reales inmobiljarios se realiza entre las partes por virtud del acto juri
dico, sin necesidad de registro, es decir, extrarregistralmente. La nuli-
dad del acto juridico produce la nulidad de la inscripcidn y la consi-
guiente pérdida de derechos de quienes los adquirieron fiados en esa ins-
cripcién, pues ésta no convalida los actos o derechos que estén afectados
de nulidad, pero quedan protegidos los derechos adquiridos por terceros
de buena fe, una vez inscritos aunque despuds se anule o resuelva el de-
recho del otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad resulte cla-
ramente del mismo rvegistro; estaproteccién a.terceres de buena fe no ope-
ra si los contratos son gratuitos, o si los actos o contratos s¢ ejecutan

u otorgan violando la ley {articulo 3009).

Las inscripciones registrales tienen efectos puramente declarativos,
los actos o contratos nacidos extrarregistralmente son plenamente efica-
ces entre las partes y en beneflcio de terceros, pues la falta de - - -

inscripeidn estd sancionada con la no oponibilidad en perjuicio de - - -
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terceros {(articulos 3007, 3008 y 3011).

En el derecho espafol, tratindose de la hipoteca es necesaria la ins
cripcion en el Registro Piiblico para que quede vilidamente constituida.
Este requisito también lo czigieron nuestros Cédigos de 1870 y 1884, has-
ta la reforma de 1917, en que se le asigné a la inscripcién hipotecaria
los mismos efectos que a las demds inscripciones, es decir, se requiere
para hacer oponible el derecho a terceros Gnicamente y no para que opere
el contrato entre las partes, El cédigo anterior disponia "La hipoteca no
producirid efecto legal alguno sino desde la fecha y hora en que fuere debi
damente registrada”, con la reforma de 1917, el cédigo vigente dispone en
su articulo 2919 "La hipoteca nunca es tdcita ni general; para producir -

efectos contra tercero necesita siempre de registro ..."




V.- PRINCIPIOS QUE RIGEN EL SISTEMA REGISTRAL

Para facilitar la comprensidn de la materia y como resultade de una
interpretacién de los preceptos legales sobre el Registro Pablico, se han
elaborado los siguientes principios registrales: de publicidad, inscrip-
cidén, especialidad, del tercero registral, consentimiento, tracto sucesivo
o continuo, rogacién, prioridad, legalidad o calificacién, v de presun-
cion de exactitud registral en sus dos manifestaclones: legitimacion y fe

piblica.

1.~ Rrincipio de Publicidad.- es el principio registral por excelen-
cia, por medio del cual se da a conocer la situacion juridica de los inmug
bles, y toda persona tienc derecho de que se le muestren los asientos del
registro y obtener constancias de los mismos. La Finalidad de la publicidad
es "impedir que los actos juridicos, objeto de inscripcién permanezcan -
ocultes, evitando de esa manera, que el contratante de buena fe adquiera sin
conocimiento, cargas que pudiera soportar la propiedad; v se funda este
principio en el supuesto de que todo titular potencial de dercchos reales
sobre un determinado bien, estd en aptitud de conocer el status juridico
del mismo a través de los asientos registrales; lo cual pone a cublerto de

vicios del consentimiento, todo posible Cram".z9

Este principio estd contenido en el articulo 3001 del Codigo Civit, -
al establecer que el registro sera publico y que los encargados de é1 tie
nen la obligacién de permitir a las personas que lo soliciten, que se entg
ren de las inscripciones constantes en les folios correspondientes y de -
los documentos relacionados con las inscripciones, que estén archivadas,
También tienen la. obligacién de expedir coplas certificadas de las inscrip
ciones o constancias que figuren en los folios del Registro; asi como cer-
tificaciones de existir o no asientos relativos a los bienes que.se seha-~
len. El articulo 88 del Reglamento del Registro corrobora este principio -

al disponer: "Los asientos del registro son publicos'.
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La publicidad es el requisito inseparable del Registro, sin ella esta
institucién, no tendria importancia, y constituye una garantia de la pro-
piedad. Guillermo Colin Sénchez:’r?aniﬂcsta que la publicidad no es propia-
mente un principio sino una consecuencia o efecto del procedimiento que
concluye con la inscripcién misma, puesto que la publicidad se da cuando -
el acto ya ha sido inscrito, poniéndose en conocimiento de todos, la exis

tencia del derechoveal con sus alcances.

2.~ Principio de Inscripcién.- Por inscripcién se entiende todo asien

to hecho en el Registro Piblico; también significa el acto mismo de ins-

. cribir, Este principio se traduce en la materializacidn del acto de regis
tro en los folios correspondientes, para que produzea efectos. Por virtud
de este principio el acto de enajenacidn, gravimen o limitacidén al domi-

nio sobre derechos reales inmobiliarios, puede producir efectos en perjui

cio de tercero.

Mis bien se trata aqui del Principio de la Oponibilidad, por ser opo-
nibles a terceros los actos o contrates que estdn debidamente inscritos,

en tanto que los no inscritos de ninguna manera pueden causarles perjuicio.

Como vimos en el punto anterior, la inscripcién ticne un efecto de-
clarativo porque sélo publica la existencia del derecho real de que se tra
ta y que nacié de un acuerdo extrarregistral. La inscripcién no tiene efec
to sustantivo . como en el sistema australiano donde adn sin que existie-
ra el acuerdo de transferencia la inseripcidn es inatacable; tampoco tiene
efecto constitutivo,como enel sistema alemdn donde se hace referencia al -
acuerdo abstracto de transferencia y la inscripcién en el Libro Territo-
rial establece una presuncidén "juris tantum" de legalidad por la dificul-

tad de probar la inexistencia o invalidezdel acuerdo abstracto indicado.

En nuestro pais latransmisidn opera en virtud del acuerdo extrarregis

tral, y el registro se lleva a cabo mediante la inscripeién de un extracto
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del titulo. No existe la inscripcién abstracta del dominio y de los demds
derechos reales, porque el objeto de la inscripcién no es tanto la rela-
cién juridica real en si misma, como el acto juridico que la produce, mo
difica o extingue, es decir, la causa juridica del derecho real. la ley
enumera en los artfcules 3005, 3042 y 3043 las actos y contratos suscep-
tibles de inscripcidn.

La inscripcién puede ser: forzosa, que puede exigirse coercitivamen-
te, sujeta a plazos y sanciones y que en caso de no efectuarse se lleva
a cabo el registro de oficio, en rebeldia de la parte interesada; también
puede ser facultative, quedando el derecho mis o menos igual con o sin re
gistro. En nuestro derecho, la inscripcién es voluntaria, sdélo se efectia
a solicitud de parte (rogacién), pero aunque no es obligatoria, por los
efectos que produce es necesario que se lleve a cabo, para poder oponer

el acto o contrato a los terceros.

Para el maestro Colin Sénchez:“tampoco estamos en presencia de un prin
cipio registral, porque corresponde a una forma procedimental sefialada por
la ley, utilizada para patentizar el acto, r:unnﬁo éste ha reunido los re-
quisitos legales.

3,- Principio de Especialidad.- también illamade Principio de Determi
nacién porque debe determinarsc con precisidén el bien sbjeto de los dere-
chos. En toda inscripcién de propiedad u otros derechos reales sobre in-
muebles deben especificarse en forma pormenorizada las caracteristicas del
inmueble objeto del derecho real: su valor, la naturaleza del derecho, el
acto juridico que le did origen, los nombres y generales de las personas
que intervinieron en el acto, principalmente del titular del derecho real,
indi\iidualizéndolo, la fecha-del titulo y el funcionario que lo autorizé,etc.
(articulo 3061 del Cédigo Civil y 63 del Reglamento del Registro Piblico
de la Propiedad). Tratdndose de la hipoteca debe determinarse en la ins-

cripcion los créditos garantizados y las fincas gravadas (articulo 2912).

Si no se individualizan los bienes sobre los que se capstituye un
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derecho real o no se fija la cantidad mdxima que garantice un gravimen
en e¢l-caso de obligaciones de monto indeterminado, debe denegarse o sus

penderse la inscripcién (articulo 3021-VI).

Se establecen estos requisitos por la falta de concordancia entre
el Catastro y el Registro; para remediar esta situacién, a medida que
se incorporan las fincas al sistema registral de folfos, el Registro dg
be cominicar al Catastrc los datos de esas fincas y solicitar que a su
vez el Catastro lo proporcione los datos catastrales, a fin de consig-

nar todo ello en el folio respectivo (articulo 3o. transitorio Regto.).

Este principio tiene dos aspectos: primero, cada derechoreal sélo
puede recacr sobre una determinada finca y nunca sobre todo el patrimg
nio, ni sobre un nimero indefinido de inmuebles; y segundo, debe indi-
carse numéricamente y en moneda nacional la cuantia del gravamen que se

impone.

En realidad, tampoco es un principio registral, dice el maestro Co
lin Sanchez, sino requisitos indispensables para la inscripcidén del ac-
to juridico.

4.~ Principio del Tercero Registral.- hemos seiialado con anterio-
ridad que tercero es aquel que ha adquirido la propiedad u otro derecho
real sobre el bien inmueble materia de la inscripcién, y a ellos no pue
de perjudicar el acto o titulo no inscrite. La ley protege a los terce
ros adquirentes de buena fe y a titulo oneroso, careciendo de esta pro-
teccibén los terceros adquirentes de mala fe o-a tftulo gratuito. Es ter
cero de mala fe aquel que conoce los vicios del titulo registrado y las _
iﬁexactitudes del Registro y del asiento respectivo. El articulo 3009 es
claro al disponer que los terceros adquirentes no seran protegidos cuan
do las causas de nulidad del titulo del epajenante, resulten claramente
del mismo Registro, lo que los convierte automiticamente en adquirentes
de mala fe. El adquirente a titulo gratuito no es protegido porque go-

za de una situacidn privilegiada sin pagar por ello ni arriesgar nada.
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El principio que se analiza, deberia estar contenido en el Principio
de Oponibilidad o Inscripcién que se estudid lineas atrds, porque tiene
relevancia la figura del tercero registral por los efectos que produce

la inscripcidn.

Situacién del acreedor quirografario con embargo inscrite. Opina
Sanchez Hedalaﬁua "no es un terceropara efectos del Reglstro porque su
derecho personal no puede transformarse en real por el hecho de la ins-
cripcién del embargo, sdélo tiene preferencia con respecto a titulares de
derechos reales o personales posteriores a la inscripceidn del embargo;
si los titulares son anteriores no tiene preferencia aunque todavia -
no estén inscritos sus derechos”. El acreedor quirografario no tiewe -
adquirido ninglin derecho real o gravamen en relacidn con los bienes de-
terminados de su deudor, y carece de interés juridico concreto para pre
valerse de 1a no inscripcién en el Registro Piblico, respecto de un ac-
to registrable, porque contra el acreedor quirografario si surten efec-
tos los actos de enajenacién o transmision de derechos reales sobre - -
inmuebles, realizados por el deudor, ain cuan@o los mismos no se regis-
tren. Es decir, realizada la transmisicn de la propiedad de un inmueble
del deudor, su acreedor quirografario no puede embargar ese bien porque
ya salisd de su patrimonio, surtiendo sus efectosla enajenacidn en el mo-~
mento, en que quedo consumada, sin necesidad de registro, por lo que le
serd oponible aun cuando no se hubiese registrado. El maestro Rojina Vi
1legas%5considera que para los efectos del Registro, el acreedor quiro-
grafario, después de inscrito el embargo, si se convierte en tercero -
porque el embarge crea un derecho real a su favor y puede prevalerse de
la falta de inscripcidn, alegando que no le son oponibles las enajena-
ciones o gravidmenes vealizados por su deudor. Agrega que si se acepta
la tesis de que el embargo registrado no da un derecho real, el embar-
gante cont inuaria como acreedor quirografaria, su deudor podria dispener
dé los bienes embargados o constituir gravimenes sobre ins mismos, - -

siendo oponibles tales actos a aquél, dado su cardcter de acreedor comin.

5.- Principio del Consentimiento.- consiste en la necesidad del con
sentimiento de quien aparece inscrito,para que se cancele su inscripcidén

y se haga una nueva-a favor de otra persona, y cuya conformidad debe -
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constar en escritura pdiblica. "Para que el vegistro se realice, debe

basarse la inscripcidn en el consentimiento de la parte perjudicada en
su derecho; es decir, debe basarse en un acuerdo de voluntades entre -
el transferente (perjudicado) y el adquirente; y como sélo puede con-
sentir el que puede disponer, sélo pucde consentir el verdadero titu-

1art, 30

El consentimiento para la cancelacion de un derecho real no se -
exige si la inscripcidn se extinguid por cualquier otra causa y asi lo
determiné la autoridad judicial. Este principio lo consagran los - -~
articulos 3030, 3031, 3033 y 3041 del Cédigo Civil,

También quien aparece inscrito estd protegido para que sin su con
sentimiento no se haga ningin cambio en su inscripcién para rectificar-
la, ya que en caso de rectificacién de errores de concepto se requiere
el consentimiento de todos los interesados (articulo 3026). Pero, como
indicamos, la autoridad judicial puede ordenar no sélo el registro, si-

no también la anotacidn, cancelacidén y otros actos mis.

37
) En este caso, indica el maestro Colin Sinchez, tampoco nos encon-
tramos frente a un principio registral, sino a una condicién de procedi
bilidad porque no sicndo el procedimiento de oficic en México, se re-

quiere que alguien lo solicite.

6.~ Principio de Tracto Sucesivo.- también llamado de Tracto Cop
tinuo y que deriva del Principio dez Consentimiento, por medic del cual
Yel titular del derecho real queda protegido contra.todo cambio no con-
sentido por é1", siendo también “consecuencia del sistema de folio real
que exige un registro concatenado, en el que el transferente de hoy,
es cl adquirente de ayer; y el titular inserito es cl transferente de
mailana", resultando “la posibilidad de llevar al registro lo que pro-
venga del titular inscrito, as{ como la prohibicidn de registrar lo que
no emana de é]1", logrando "la coincidencia del mundo real con el mundo
registral, sin que se interrumpa la cadena de inscripciones v que el -

registro nos cuente la historia completa (sin saltos) de la finca - -
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(Roca Sastre)".38

Para hacer 1z inscripeion debe existir otra que sea su antecedente
y que ampare el derecho del otorgante respecto de la propiedad de) in-
mueble registrado, es decir, para que haya continuidad, un registro de-
be basarse en el anterior, formando una cadena ininterrumpida de regig
tros, pues Si un registro no tuviera su base en el anterior no existi-
ria continuidad. La continuidad registral, expresa Rojina Vlllegas}g -
significa que “para poder inscriblr el deminio o cualquier otro deve-
cho real sobre un inmueble, es necesario que sea el que aparezca como
duefio en el Registro Piblico de la Propiedad, el que transmita el domj
nio o constituya el derecho real, de tal manera que la continuidad re-
gistral, constituye una cadena en la que cada eslabdén debe fundarse en
el anterior y asi sucesivamente, sin que pueda cortar un eslabon deter

minado",

Como consecuencia de este principio, y excepcidn hecha de la copro
piedad, no puede la propicdad ni ningun otro derecho veal estar inscri-
to al mismo tiempo en favor de dos o mds personas. Este principio, 1lla-
mado por Rojina Villegasf‘ha Unidad o Unicidad Registral, da una com-
pleta seguridad juridica al régimen de la propiedad o de los derechos

reales,

Este principio tiene como excepcidén el caso de la inmatriculacidn
de un bien inmueble que carece de anteccdentes registales, en virtud
de que no estd inscrito en el Reglstro Piblico, lo que no permite en-
contrar asientos registrales refcrentes a dicha finca que deban cance
larse. Este caso, vecibe en la doctrina,el nombre de Tracto Comprimide
o Abreviado, pues aunque el principio de tracto exige que esté’“"previa
mente” inscrito el derecho del titular, ello no impide que pueda ins-
cribirse "“a la vez".

Al comentar este principio, el maestro Colin SAncheé‘prresa que

se caracteriza por la proteccidn en cuanto a cualquier cambio del estado -
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juridico del derecho inscrite, el cual no puede darse sin que medie la
voluntad del titular, y siendo la voluntad de las partes o de la parte
interesada un requisito indispensable para perfeccionar el acto juridi
o, nos encontramosno ante un verdadero principio registral sino ante

un requisito de fondo para la procedencia del registro.

El articulo 3019 consapra este principio, estableciendo "Para
inscribir o anotar cualquier titulo deberd constar previamente inscrite
o anotado el derecho de la persona que otorgé aquel o de la que vaya a
resultar perjudicada por la inscripcién, a no ser que se trate de una

inscripcidn de inmatriculacién".

7.« Principio de Rogacidn.- consiste en la peticidn o solicitud de
la parte legitimamente interesada en el derecho que se va a inscribir o
anotar, o del Notario que haya autorizado la escritura respectiva, o de
la autoridad judicial o administrativa competente, para llevar a cabo
1a inscripcidn de un determinado titulo o acto (articulo 3018 Cédigo
Civil).

La inscripcion no puede decretarse de oficio, aunque el registra-
dor conozca el acto o hecho que vilidamente deba registrarse; siempre
es necesario que haya una sclicitud de quienes estdn facultados confor

me a la ley.

8.- Principio de Prioridad.- deriva del principio general del de-
recho "El primero en tiempo es primero en derecho", que aplicado a la
materia repistral se enuncia asf: "Es primero en derecho el primero en
registrar", y cuya aplicacidn prdctica se da cuando existen dos o mis
titulos contradictorios. La contradiccidn puede darsc cn dos casos: -
cuando existan dos derechos cuya coexistencia sea imposible, como la do
ble venta de una misma cosa; o cuando pudiendo coexistir dos derechos,
ol orden sea difevente por el rango, como por ejemplo dos hipotecas so-

bre una wisma cosa.
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La inscripcién que se hizo primero en tiempo y que tiene preferen
cia, es aquella cuvo documento inscribible se presenté antes para su
registro, y no precisamente a partir de la fechaenque materfalmente se
hizo por el personal del Registro la inscripeidn en el folio respectivo.
Asi 1o dispone el articulo 3017 "La inscripcién definitiva de un derecho
que haya sido anotado previamente, surtird sus cfectos desde la fecha en

que la anotacién los produjo'.

Los efectos del Principio de Prioridad son constitutivos, pues tra
tindose del contrato de compraventa, nuestro Codige Civil dispone que -
estd prohibida la venta de cosa ajena, misma que Serd nula en caso de rea
lizarse, Ahora bien, si la cosa vendida es inmueble, prevalecera la ven-
ta que primero se haya registrado, aunque no fuese la primera, es decir,
prevalece una venta nula porque ya habia salido la cosa del patrimonio
del vendedor al efectuar la primera venta, y como la cosa es del primer
comprador, la venta efectuada por el vendedor en segunda ocasidn es nu-
la, por ser de cosa ajena, la cual prevalecerd si fue registrada antes
que la primera venta, debiendo tenerse en cuenta lo que dispone el ti-
tulo rvelativo del Registro Piblico para los adquirentes de buena fe - -
(articulos 2266, 2269 y 2270).

El articulo 3013 expresa el principio diciendo que "La preferencia
entre derechos reales sobre una misma finca u otros derechos, sec deter
minard per la prioridad de su inscripcidn en el Registro Piblico, cual-
quiera que sea la fecha de su constitucidén. El derecho adquirido con an-
terioridad a la fecha de su inscripcidn preventiva sera preferente atn
cuands su inscripcién sea posterior siempre que se dé el aviso que previg
ne ‘el articulo 3016".

Los preceptos apuntados confirman lo establecido por el Principio
de Tracto Sucesivo, del cual deriva el principioque estudiamos, respec
to de que no puede la propiedad ni ningun otro derecho real estar ins-
crito-al mismo tiempo en favor de dos o mis personas, excepto que se tra
te de coparticipes.
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"Sin-duda, la prioridad es una manifestacidén de 1a legalidad ca-
racteristica del procedimjento registral, sefiala el maestro Colin San
chezf%mro no es un principio, sino una garantia procedimental, conse-
cuencia del acto de presentacicn del documento ante la Oficialia de Par
tes del Registro Publico, cuya cficacia dependerd de que el documento
en cuestidn, reuna los requisitos legales exigides por el reglamento pa
ra su inscripcién. En caso contrario, serd rechazado el documento (sa-
lida sin registro), y la prioridad, se perderd como resultado del re-
chazo determinado por el registrador, en uso de su facultad calificado

ra", Vedse la prelacién en el punto IX del presente capitulo.

9.~ Principio de Legalidad o Calificacidén Registral.- consiste en
.exnminat o calificar si el acto es o no, inscribible en el registro. La
legalidad tiene como finalidad "impedir que sean objeto de registro las
operaciones o actos que no satisfacen los requisitos obligades por las
normas reguladoras de aquéllas. Esto significa que la funcién registral
cumplird su dltimo fin de dar cabidadnicamentea actos vilidoes y dere-
chos perfectos ..., con vistas o garantizar los dereches legitimamente
adquiridos por terceros,la operancia del crédito y en general, el deno-

minado trdfico inmobiltarlo".[‘3

La legalidad es considerada por el maestro Colin Sénche;['como el
unico principio registral porque es la ley la que norma el procedimiento
registral, siendo los demas principios sdlo manifestaciones de la le-
galidad.

Para que no haya discordancia entre el mundo real y el registral,
la legalidad impide que sean registrados titules invilides o imperfec- -
tos, lo cual se logra con-el exdimen que el personal del Regiétro realf )
2a de los documentos que se presentan para su inscripcién, funcidn
que recibde ei nombre de calificacién registral, misma que da origen a
la présuncién juris tantum de que todo lo registrado lo ha sido legal-

mente.
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El registrador debe cxaminar que los documentos sean susceptibles
de inscribirse y que el acto que contiene satisfaga los requisitos de
fondo y forma exigidos por la ley (articulos 3005, 3042 y 3043}, a fin

de proceder en caso afirmativo a llevar a cabo la inscripcidn solici

cadé, o en caso contrario, a penderla si el doc 1to tiene defec-
tos subsanables o denegarla 51 los defectos son insubsanables {articu-
los 14, 36, 37 y 38 Regto.).

El articulo 3003 establece la facultad del registrador para recha
zar el titulo; y el 3021 que los registradores calificarin bajo su res
ponsabilidad los documentos que se presenten para su registro, y esta-

blece los casos en que suspenderdn o denegardn el registro.

10.- Principio de Presuncidn de Exactitud Registral.- se presume
que coincide en lo esencial el contenido de la inscripeidn con el conte
nido del acto, contrato o documento que se presentd para su registro.
La inexactitud del Registro se presenta cuando hay un desacuerdo en el
orden de los derechos inscribibles entre el Registro y la realidad ju-
ridica registral. Nuestro Cédigo expresa el principio de la siguiente
manera: "El derecho registrado se presume que existe y que pertensce a
su titular en la forma expresada por el asiento respectivo. Se prosume
también que el titular de una Inscripcidn de dominio o de posesién, -

tiene la posesién del inmueble inscrito ..." {articulo 3010)

El Principio de Presuncién de Exactitud Registral, se manifiesta

en los Principlos de Legitimacidn y Fe Pdblica.

A.- Principlo de Legitimacidn.- segin expresa Luis Carral y de -
Teresa: a quien seguimos en este punto, legitimar es justificar confor-
me a las leyes de la verdad y la calidad de una cosa. Legitimo es lo
que estd conforme a las leyes, lo que es genuino y verdadero. Legitima
do es lo que ha sido completado o beneficiado con una presuncidn de -
existencia, integridad, exactitud, que le concede mayor eficacia juri
dica. La legitimacidén traslada la prueba: el legitimado no tiene que -

probar nada, Por ejemplo, los instrumentos notariales legitiman los -




- 103 -~
actos y hechos a que se refieren, al otorgarles una presuncion de -

existencia que los libera de la prueba,

En sentido juridico, la legitimacién "es el reconocimiento hecho
por la norma juridica, del poder de realizar un acto furidico con efi-

cacla (Ladaria)" .b6

Los actos pueden producir efectos dentro de la esfera juridica -
del autor, o en la esfera juridica ajena, dando origen a dos clases de

legitimacidn:

a) Legitimacidn ordinaria que considera los actos que respetan -
la esfera juridica sobre la cual inciden.Se subdivide en: a.l) Legiti
macién directa, en que el acto es ejecutado por el autor, que es el -
titular de la esfera juridica en que el acto produce sus efectos (por

' ejemplo, vende el verdadero duefic); y a.2) Legitimacidn indirecta, en
que el acto es ejecutado en nombre propio o ajeno, eficaz y licitamen
te, pero sobre esfera juridica ajena, sélo que respetando esta titula-
ridad (por ejemplo, gestidén de negocios). La ley legitima la actuacién

de otro que respeta la esfera juridica ajena.

b) Legitimacién extraordinaria, en que el acto juridico produce
sus efectos en la esfera juridica ajena, que no respeta, vy que Se ejecy
ta en nombre propio, basado en una zparienciade titularidad. La ley le
gitima al que "pavece" ser titular, o sea, al titular aparente para -
realizar en nombre propio actos eficaces, aunque ilicitos, en la esfg
ra juridica ajena del titular verdadero. Se subdivide en: b.1)Legiti
macidén extraordinaria de goce y conservacién (eficacia defensiva de la
inscripeidn), que corresponde al Principio de Legitimacién Registral
y otorga una presuncién “furis tantum"; y b.2) Legitimacidén extraordi-
naria de disposicién (eficacia ofensiva de la inscripcién), que corres
ponde al Principio de Fe Pablica Registral y otorga una presuncién -
"iuris et de iure".

El titular verdadero de un derecho subjetivo estd legitimado para
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exigir que su derecho se exterjorice mediante la inscripcidn, y que con
ello coincida su titularidad con la situacion registral, pero si no ac
tdia, si no inscribe su derecho, no habrd coincidencia entre el titulav
verdadero y el titular aparente, produciendo una apariencia de titularidad
que es protegida por la ley. Por ejemplo, si una persona compra y no re-
gistra, el vendedor o anterior titular se convierte en titular aparente
porque el comprador, titular real por haber comprado, no aparece en el
Registro. Si el titular aparente {inscrito), vende otra vez, no siendo -
ya duefio, y el segundo comprador si registra y es de buena fe, queda le
gitimado, De aqui se desprende el precepto legal que establece que cuando
un mismo inmueble es vendido dos o mds veces, serd villda la compraventa
gue primero se haya registrado, aunque no sea la primera en efectuarse
(articulo 2266).

El Principio de Legitimacidn Registral deriva de la presuncidn de ti
tularidad que establece la ley a favor del titular aparente (titular ing
crito),presuncién que admite prueba en contrario. Por virtud de este prip
cipio, el titular registral de un determinado derecho, sea o no verdade-
ro propietario de dicho derecho, puede disponuf validamente de 41 en favor
de tercero de buecna fe que lo adquiera en forma onerosa y lo inscriba en
ol Registro, debido aque la legitimacidén presume que el derecho registrado
existe y que corresponde a la rvealidad juridica; que pertenece al titular
inscrito, segin el asiento; que el titular de la inscripcién de dominio o
posesidn, tiene la posesién del inmueble fnscrito (articulo 3010); y que
la presuncidn opera en contra y a favor del titular inscrito., Este princi
plo legitima el trdfico juridico del titular inscrito, como duefio y posee
dor ain frente al titular verdadaro, dentro de la esfera juridica de éste
y mientras no se demuestre la inexactitud del registro, por ser una presun
_eién "furis tantum". Pero no debemos olvidar que juridicamente el dnico -
duefo verdadero es ¢l de la realidad juridica porque el derecho se const}i
tuyé en la escritura (extrarregistralmente), sin necesidad de la inscrip-
cién.

B.- Principio de Fe Piblica Registral.- es la legitimacién extraordi
naria, ofensiva, de disposicién, que “"consiste en dar  valor .de prueba

plena a las certificaciones y constancias del Registro, slempre - -
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y cuando dichas certificaciones sean exactas y vespeten el Principio de
Continuidnd"’l?'Expresadn de otra manera, significa "tener como verdad -
inica y total a propésito de un determinado derecho real inmobiliario,
exclusivamente los datos que aparecen inscritos en el Registro Pablico
de la Propiedad, tanto para saber si el titular inscrito de ese derecho
real puede disponer de él vdlidamente, como para saber si es vilida la
adquisicién del mismo derecho por un tercero de buena fe que se atuve
a esos datos registrales y confidé en elles para adquirirlo ... No puede
alegar buena fe quien tiene conocimientoextra registral de los actos -
que deban ser objeto del registro y trata deliberadamente de aprove-

charse de la omisién de tal registro".“

La situacién del tercero adquirente de buena fe, estd establecida
en el articulo 3009 del Cédigo Civil, que protege los derechos adquiri-
dos por aquél, una vez Inscritos, cuando su adquisicidn, a titulo one-
roso, praviane de la persona que aparece como dueiia en el Registro, adn
cuando después se anule o resuelva el titulo de su enajenante. Si del
propio registro resulta claramente la causa de la nulidad. el tercero -
adquirente es de mala fe y no goza de la proteccidn que este articulo -
otorga; lo mismo Sucede cuando el acto o contrato que sirvié de antece-
dente a la inscripcién registral se llegara después a anular o a resolver
por violacién a la ley, o bien, tratindose de contratos gratuitos. Esto
dltimo ocasionaria la invalidez de la inscripcidn del tercero adquiren
te de buena fe.

Del articulo 3009 que se comenta, se desprenden los siguientes re-

quisitos para que quede protegido legalmente el tercero:

a) Que el derecho del transferente esté registrado, para que por
la legitimacién podamos presumir que el derecho existe y pertenece al

titular (aparente).

b) Que el derecho pase al tercero mediante acto traslativo.
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c) Que el adquirente inscribasu derecho.

d) Que la causa de nulidad o invalidez del derecho del otorgante no
aparezca claramente en el registro, ni que el acto o contrato sea viola-

toric de la ley,

e) Que el tercero sea adquirente de buena fe, que consiste "en la
ignorancia de la falta de correlacién entre la situacidn registral y la
titularidad verdadera; en el desconocimiento del hecho de que la situa-

cidn es aparente, o sea, que no estd acompaiada de titularidad".

f) Que la adquisicién sea hecha a titulo onerose, pues no se prote-

ge a los actos a titulo gratuito,
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VI.- INSCRIPCIONES REGISTRALES

La palabra registro tiene tres acepciones: primero se refiere a la
nota o asfenta o inscripcidn que se apunta en el folio respectivo; tam-
bién. se refiere al folie mismo donde se hace la anotacién o asiento; y
al centro o la oficina en que se anotan los asientos y se llevan dichos
folios. Para los efectos de este punto, el sentido del vecablo a que -
nos referiremos gerd el primera.

La inscripéién ha sido definida como "el acto procedimental a través
del cual, el registrador, observando las formalidades legales, materialf
za en el libro o folio correspondiente el acto juridice, wutilizando la
forma escrita (Colin Sjnchcz)“;l'gn bien, como “"la toma de razdn en. algin
Registro de los  documentos o declaraciones que han de asentarse en é1,

segin las leyes (Gomis Seler y Huﬁo:)“:'m

La inseripcién es una férmula juridica que ampara los derechos vea-
les y el dominio legalmente adquiridos, produciendo efectes centra terce
ros, y deja constancia fehaciente de la legitimidad del acto, facilitan
do la publicidad del mismo.

El articulo 3005 dispone que "S$Olo se registrardn :

I.- Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros docu-

mentos auténticos;

11.~ Las resoluciones y providencias judiciales que consten de mane

ra-auténtica;

I11.- Los documentos privados que en esta forma fueren vidlidos con
arreglo a la ley, siempre que al calee de los mismos hava la constancia
de que el notario, el registrader, el corredor piblica o el Juez compa-
tente, se Cercioraron de la autenticidad de las firmas y de 1a voluntad

de las partes, Dicha constancia deberd estar firmada por los mencionados
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funcionaries y llevar {mpreso el sello respectivo".

El anterior Reglamento del Registre Piblico, en su articule - -~
L4 definia a la inscripcién como "todo asiento principal practicado en
el espacio a la derecha de las dos primeras partes dal folio correspon-
diente en relacidén con los actos jurfdicos a que se refieren los articu
los 3042, 3069 y 3071 del Cédigo Civil". En cambio, el Reglamento vigen

te no proporciona definicidn. alguna.

El articule 3042 indica "En el Registro Pablico de la Propiedad

inmueble se inscribiran:

I.- Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozca, adquig
ra, transmita, modifique, limite y grave o extinga el deminio, posesién

originaria y los demds derechos reales sobre inmuebles.
II,- La constitucién del patrimonio familiar.

III.- los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles,por un -
periodo mayor de seis afios y aquellos en que haya anticipos de rentas

por mas de tres afios; ¥y

IV.- Los demds t{tulos que la ley ordene expresamente que sean re
gistrados.

No se inscribirdn las escrituras en las que se trasmita la prople
dad de un inmueble dado en arrendamiento, a menos de que en ellas cons
te’ expresamente que se 6umplié con lo dispuesto en los articulos 2448
Iy 2448 J de este Cédigo en relacién con el dereche del tanto corres
pondiente al arrendatario”.

Dentro de la fraccidn IV del articulo anterior, se pueden incluir
los siguientes actos, que son objeto de inscripcién: adjudicacidn por

. ﬁerencla; adjudicacion por remate; agrupacidn de predios; aportacién
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de inmuebles; apeo y deslinde; auto declaratorio de herederos; capitu
laciones matrimoniales; cesién de derechos; cédulas hipotecarias; cgn
dominio y copropledad; crédito de habilitacién o avio con garantia hi
potecaria; crédito refaccionario con garantia hipoteearia; dacién en
pago; disolucién de copropiedad; disolucidén de sociedad conyugal; dona
ciones; embargos; fideicomisa en garantia; fideicomiso traslative de
dominio; fraccionamientos; evpropiaciones; hipotecas; informaciones de
dominio y posesorias; informaciones sobre construcciones; inmatricula
cion; juicios arbitrales en relacidn conbienes inmuehles; modif!éacién
al régimen de propiedad; nombramiento de albacea; nombramiento de here
deros; permuta de bienes inmuebles; prenda de frutos pendiente; pren-
da de créditos; poderes y renovacién de los mismos; prescripcidn adqui
sitiva; resoluciones administrativas; sentencias en juiclos de nuli-
dad; servidumbres; usufructo; uso y habitacién; subdivision, lotifica
- cidn y relotificacidn de inmuebles; subrogacidén de derechos;sustitucién
de acreedores y deudores; titulos de adquisicién de inmucbles.

Articulo 3069.- Se inscribirdn en los folios de operaciones sobre

bienes muebles:

I.- Los contratos de compraventa de bienes muebles ~sujetos a con

dicioén resolutoria aque se refiere la incisién II del articuls 2310,

1I.- Los contratos de compraventa de bienes muebles por los cuales
..el vendedor se reserva la propiedad de los mismos, a qhe se reflere el
articulo 2312.

III.- Los contratos de prenda que menciona el articulo 2859.

Articulo 3071. - En los folios de las personas morales se inscri- -
birén:

I. - Los instrumentos por los que se constituyan, reformen o disuel
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ven las sociedades y asociaciones civiles y sus estatutos.

II.- Los instrumentos que contengan la protocolizacion de los esta
tutos de asociaciones y sociedades extranjeras de cardcter civil y de
sus reformas, cuando haya comprobado el registrador que existe la aute-

rizacidon aque se refiere el articulo 2746 de este cédigo.
1II.- Las fundaciones y asociaciones de beneficiencia privada.

Para una mejor exposicidn de las inscripciones, vamos a clasificay
las en atencidn al tipo de folio en el cual deben ser anotadas. Para es
te efecto, recordemos que el articulo 17 del Reglamento del Registro -
Pablico dispone que los asientos que se originen por las solicitudes y
documentos que se presenten al Registro, se practicardn en los siguientes
folios: Real de Inmuebles, Real de Muebles, de Personas Morales y Auxi-
liar.

Cuandoc son presentados los documentos para su inscripcidn, se ano-
ta la fecha y el ndimero ordinal que les corresponda, pues la prelacion
entre dichos documentos que ingresan al Registro, se determinard por la
prioridad en cuanto a su fecha y ndmero ordinal, salvo lo dispuesto por
el articulo 3016, respecto de los avisos notariales (articulo 3015 €6
digo Civil).

Anteriormente, los documentos presentados eran anotados en el Fo-
lio Diario de Entradas y Tramite, el cual ha desaparecido, pero se for-
maba "acumulando las hojas que fueren necesarias para contener la rela
cidén de los documentos que ingresen al Registro durante una jornada de

labores .... (articulo 62 anterior Regto.).

1.- Previene el articulo 18 del Reglamento que la solicitud de en-

trada y trimite provista de las copias necesarias, tlene el doble ob
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jeto de servir como instrumento para dar lus efectos probaterios, en
orden a la prelacion de los documentos presentados, y como medio de
control de los mismos, a los que acompafiard en las distintas fases -

del pracedimiento.

La solicitud de entrada y trdmite, debe contener: el nombre -
del solicitante; la ubicacidn del inmueble, identificacidén del mueble
o la denominacidn o razén social de la persona moral de que se tra-

te; la naturaleza del acto, y observaciones (articulo 19 Regto.).

2.~ En los Folios Reales de Inmuebles y Muebles, asi como de
Poersonas Morales, se hacen las siguientes inscripciones (articulos
39 y 74 Regto.):

A.- Notas de Presentacidn.

B.- Anotaciones Preventivas.

C.- Inscripciones Principales.

D.- Cancelaciones.

E.- Asientos de Rectificacién.

A.- Las Notas de Presentacion.- es contradictorio el nuevo Regig

mento del Registro Piblico al sefialar el lugar en que se deben asentar
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éstas: dispone en su articulo 24 que los asientos de  presentacion
(notas) se inscriben en la primera parte del folio, en la columma -
izquierda de las dos en que éste se divide; en tanto que en su - -
articulo 40 sefiala que se inscriben en la tercera parte del Folio -
de Derechos Reales en el que posteriormente se hard la inscripcién
principal de un documento relacionado con un mismo bien, devecho o
persona moral que acaba de presentarse; o de un documento que va a
presentarse de acuerdo con sus avisos preventivos que acaban de re

cibirse,

Las Notas de Presentaciéndeberdn contener: la fecha y el nimero
de entrada del documento; asi como los datos mds importantes de su
contenido como son la naturaleza del documento y del acto o negocic
de que se trate; los bienes o derechos objeto del titule presentado;
y los nombres de los interesados o contratantes; y cuya anotacidn en
los folios debe hacerse dentro de las 24 horas siguientes a la pre-
sentacidn de dicho documento para su registro, y deberan estar rubri
cadas por el registrador que las practique. Tratindose de los avisos
preventivos, la Nota de Presentacién debe écntener. ademds, la fecha
y nimero de ingreso de los avisos, la operacidn y finca de que se -
trate, asi como la fecha de la escritura o documentos por inscribip
se y la fecha de su firma (articulos 3016 y 3060 Cédigo Civil).

Las Notas de Presentacidn preparan o anuncian una inscripeion
principal que va a practicarse posteriormente en la primera parte
del mismo folio y que no se puede anotar todavia por dos razones: pri
mero porque existe upa imposibilidad fisica de practicar de -inmedia-
to todas las inscripciones completas del gran nimero de documentos . -
inscribibles que diariamente entran al Registro; y ségundé porque -
ain no se presenta al Registro el documento inscribible que se en-
cuentra en proceso de formacidn o de expedicion. La finalidad de estas
notas es prevenir alos terceros de que estd tramitdndose una posterior .

inscripcion principal respecto de una finca.

B.~ Anotaciones Preventivas.~ "son el acto procedimental a través.
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del cual se inscribe, al margen del asiento o inscripcidn primcipal, -
en forma preventiva o provisional una situacién juridica que afecta o

grava el bien o el derecho que ampara dicha 1nscripciéd'?160n estas ang
taciones, el registrador deja constancla de situaciones que afectan el

contenido de la inscripcidn, aunque sin modificar su esencla.

Las anotaciones y las inscripciones son distintas: atendiendo a la
forma, las anotacicnes se practican en la tercera parte del folio res-
pectivo y las inscripciones en la primera parte, dependiendo normalmen
te aquéllas de la existencia de estas dltimas; y atendiendo a su natu-
raleza, la anotacién es un asientoo inscripcidn transitorio, mientras
que la inscripcién es definitiva, aunque cumplidas algunas condiclones

legales, la anotacién puede convertirse en inscripcién definjtliva.

El objeto de la anotacidén es dejar constancia dentro de la historia
de una finca, una situacién juridica inmobiliaria, un litigio, una ga-
ranti{a, una caucidén o seguridad a un acreedor, frente 2 las facultades
de dispesicién del deudor titular del derecho sobre el cual se hace 1a

anotacicn.

De acuerdo con el articule 3043 del Codigo Civil: "Se anotaranpre
ventivamente en el Registro Piblice:

I.- Las demandas relativas a la propledad de bienes inmuebles o a
la constitucidén, declaracién, modificacién o extincién de cualquier -

derecho real sobre aquéllos;

II.- El mandamiento y el acta de embargo que se haya hecho efecti-

vo en biecnes inmuebles del deudor;

111 .- Las demandas promovidas para exigir el cumplimlento de contra
tos preparatorios o para dar forma legal al acto o contrato concertado,

cuando tenga por objeto inmuebles o derschos reales sobre los mismos;:
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IV.- Las providencias judiciales que ordenen el secuestro o prohi-

ban la enajenacidn de bienes inmuebles o derechos reales;

V.- Los titulos presentados al Registro Piblico y cuya inscripecién

haya sido denegada o suspendida por el rvegistrador;

VI.- Las fianzas legales o judiciales, de acuerdo con lo estableci
do en el articulo 2852;

VII.- El decrcto de expropiacién y de ocupacion temporal y declara
cion de limitacidén de dominio, de bienes inmuebles;

VIII.- Las resoluciones judiclales en materia de amparo que ordenen
lasuspensién provisional o definitiva, en relacién con bienes inscri
tos en el Registro Piblico; y

1X.- Cualquier otro titulo que sea anotable, de acuerdo con este
cédigo u otras leyes",

Los efectos de laanotacidén.preventiva son dar prioridad o prefercn
cia al que hizo la anotacién, sobre cualquier adquirente del inmueble
a que se refiera dicha anotacidn, siempre y cuando su adquisicidén sea
posterior a ésta (la anotacidn); asi como el de dar preferencia también
para-el cobro de un crédito hipotecario o prendario en su caso, sobre
cualquiera otro de fecha posterior a la anotacién (articulo 3044-lo.pd
rrafo).

El cierre del registro, es decir, la imposibilidad de efectuar nue
vas inscripciones o anotaciones en relacidn con un derecho inscrito, &
no ser la cancelacion de la propia anotacién preventiva, sélo se produ
ce en los casos mencionados en las fracciones IV y VIIT del articulo -

transcrito y en los términos de la resolucién judicial correspondiente.
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En el caso de las fianzas (fraccién VI), la anotacién no praducird el
cierre del registro, pero si el fiador enajena o grava los bienes rai
ces al margen de cuya inscripcidn aparece la anotacidén y de la opera
cién resulta la insolvencia del fiador, dicha operacidén se presumird

fraudulenta en términos del artfcule 2854 (articulo 3044, 20. parrafo).

En el caso de expropiaciones u ccupaciones temporales de inmuebles
(fraccién VII), la anotacién servirid dnicamentepara que conste la afeg
tacién en el Registro del inmueble sobre el que hubiere recaido la de-
claracién; pero bastard la publicacién del decreto relativo en el Dia-
rio Oficial de la Federacidén, para que queden sujetos a las resultas -
del mismo, tanto el propietario o poseedor, como los terceros que inter
vengan en cualquier acto o contrato posterior a dicha publicacién respec
to del inmueble afectado, debiendo hacerse la inscripcidn definitiva que
proceda, hasta que se otorgue la escritura respectiva, salvo el caso -
previsto por alguna ley en que se establezca que no es necesario este -

requisito (articulo 3044, Jo. pirrafo).

Salvo los casos en que la anotacidén clerre el registro, los bienes
inmuebles o derechos anotados podrin enajenarse o gravarse, pero sin -
perjuicio del derecho de la persona a cuyo favor se haya hecho la ano-
tacién (articulo 3045), ya que por regla general, la anotacién preventi
va no impide que el titular registral del derecho real inmobiliario -
afectado con la anotacidn, pueda enajenar o gravar después de dicha ang
tacién, en favor de un tercerc, ese derecho real, pero por medio de la
multicitada anotacién el tercero queda advertido del riesgo que puede

perjudicarle.

Las anotaciones preventivas se caracterizan por su temporalidad -
(son anotaciones de duracién limitada), su eventualidad (su contenido - .
puede resolverse en un determinado sentido o en su contrario) y su media
lidad (no tienen un fin en si mismas, sino que se convierten en otra -
inscripciq’n o se cancelan). Después de la anotacién preventiva, sobre- -

viene necesariamente otro asiento posterior, que serd una inscripecién
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segunda si el derecho anotade se consolida a favor del anotante, o serd
una cancelacidén si ol derecho perdid su virtualidud. Estas anotaciones

son asientos provisionales que garantizan el desarrollo judicial de una
accién personal o real, que tiende eventuvalmente a variar una situacidn

‘real inscrita.

Por principio, en el Registro s6lo se inscriben la propiedad o los
demids derechos recales, pero excepcionalmente también se inscriben los
derechos personales o de crédito, cuando as{ lo dispone expresamente la
ley, vervigracia, el embargo de un inmueble o el arrendamiento de una -
finca por un periodo mayor de seils afios o cuando se anticipen rentas por
mis de tres afios (articulos 2446 y 3042-ITT).

Las anotaciones preventivas se inscriben en la tercera parte del -
folio {articulo 26 Regto.).

C.~ Inscripciones Principales.- son aquellas que hacen referencia
a uno de los fendmenos de la y}da de los derechos reales o de las personas
5

moralas (Gomis Soler y Mufioz).

Respecto del Folio Inmobiliario, las inscripciones principales pue
den ser inscripciones de propiedad o dominio y se asientan en la columna
derecha de la primera parte del folioj o inscripciones de garantias reales
y limitaciones de propiedad que se inscriben en la segunda parte del fo-
lio o de gravimenes y limitaciones (articulos 24 y 25 Regto.). En cuanto
al Folio Mobiliario las inscripciones principales son las Inscripciones
de ventas condicionales o con reserva de propiedad y la constitucicn de
prenda, que se anotan en la primera y segunda parte del folio, respecti
vamente (articulo 3069). Por lo que toca al Folio de Personas Morales
que tengan su domicilio en el Distrito Federal se ocupa la primera par-
te del folio para anotar la constitucién, reformas y disolucidn de las
‘asociaciones y sociedades civiles y sus estatutos, asf como también de
las fundaciones y asoclaciones de asistencia privada (articulos 3071 C$
digo Civil 'y 71 Regto.).
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También son inscripciones principales las que se anotan en los Folios
Auxiliares, tales como las sentencias de interdiccién o de quiebra o de
concurso de acreedores y las capitulaciones matrimoniales de sociedad con-
yugal.

D.- Cancelaciones.~ "es el acto procedimental a través del cual se -
anula y deja sin efecto (parcial o totalmente) una anotacidn o una inserip
cién, por haberse transmitido o extinguido un derecho, en tode, o en parte
unicamente": También pueden definirse como "el acto de anulacién de una ins
cripcién anteriormente practicada en el Registro, a la que sc priva para

lo sucesivo de todos sus afectos".s['

Son objeto de la cancelacién: las inscripciones o asientos, las -
anotaciones y las propias cancelaciones. Para que tenga seguridad juridica
el nuevo adquirente de la propiedad o de algin derecho real inscrito en -
favor del titular que deja de tener tal cardcter, es necesaria la cancela-
cidn de tal inscripcién para que conste registralmente la transferencia, -
mediante un nuevo asiento o nnotacién.'segdn el caso, pues la inscripcién
cancelada es la base de la que va a llevarse a cabo, con motivo del nuevo
derecho adquirido. Pueden cancelarsetambién las notas de presentacidon o -
anotaciones preventivas que consignen circunscancias que impliquen adquigi
cién, modificacién o extincidén de los derechos inscritos, siendo necesario
dejar sin efecto esa anotacidn y sustituirla por otra. Una cancelacién pue
de cancelarse también, en caso de que se aprecie ud orror manifiesto o por
resolucién judicial, recuperando su vigencia y efectos legales el asiento
erréneo o indebidamente cancelado.

La cancelacién que deja sin efecto una inscripeidn o anotacidn, produ
ce la extincidn del derecho inscrite o anotado, sin que exista pecesaria-
mente, al mismo tiempo, adquisicién de tal derecho por otro titular, aun-
que puede existir alguien a quien la cancelacidn beneficie. Nuesto Cédigo
Civil dispone: "Las inscripciones no se extinguen en cuanto a tercero si-
no por su cancelacién o por el registro de la transmision del dominio o -
derecho real inscrito a favor de otra persona' y "Las anotaciones preventi

vas se extinguen por cancelacidn, por caducidad o por su conversién en -



- 118 -

inscripcién” (articulos 3028 y 3029).

Las cancelaciones puede ser totales o parciales, segin que anulen en
todo o en parte los efectos de una inscripcién o anotacidn: Articulo 3033.-

"Podrd pedirse y deberd ordenarse, en su caso, la cancelacidn total;

I.- Cuando se extinga por completo el inmueble objeto de la inscrip-

cidng

II.- Cuando se extinga también por completo el derecho inscrito o ang

tados

ITI.- Cuando se declare la nulidad del titulo en cuya virtud se haya

hecho la inscripcidn o anotaciédn;

IV.- Cuando se declare la nulidad del asiento;

V.- Cuando sea vendido judicialmente el inmueble que reporte el gravi-

men en el caso previsto en el articulo 2325; y

VI.- Cuando tratindose de cédula hipotecaria o de embargo, hayan trans
currido dos afios desde la fecha del asiento, sin que el interesado haya pro

movido en el julcio correspondiente".

Articulo 3034.-"Podra pedirse y deberd decretarse, en su caso, la can-

celacion parcial:
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I.- Cuando se reduzca el inmueble objeto de la Inscripcién o ano-

tacién preventiva; y

IT.- Cuando se reduzca el derecho Inscrito o anotado".

Las cancelaciones se practicardn en la parte correspondiente -
de los folios donde haya sido inscrito el dominio; o la hipoteca, gravi
men o limitacién de dominio; o la anotacidn preventivai cuya cancelacién
se estd haciendo para hacer constar directa y expresamente que se extin-
guié y deld de surtir sus efectos el asiento que antecede a la cancela-
cién haciendo referencia a la causa gque la motivo (articulos 47 y 81 -
Regto. }.

Una inscripcidn principal de dominic o de otro derecho real pucde
extinguirse automiticamente, sin necesidad de un asiento especial de can
celacidn, por la sola transmision de la propledad o del derecho real por
su titular inscrito a favor de otra persona, en virtud de que, excepcidén
hecha de la copropiedad, un mismo bien o derecho real no pueden estar -~

inscritos a favor de dos o mds personas.

Una anotacién preventiva también puede extinguirse sin necesidad de
un asiento espacial de cancelacién, por la conversién de dicha anotacién

en inscripcidn principal.

Una nota de presentacidn puede extinguirse mediante el asijento de
cancelacién (articulo 87 Regto.), o sin necesidad de.practicar este asicnto
cuando la nota de presentacidn se convierte en la inscripcién principal
a la que tienda por su naturaleza, vervigracia, la nota de presentacién
derivada del aviso preventivo del notario, a que alude el articulo 3016,
se extingue automiticamente, sin necesidad del asiento de cancelacién, -
por la sola inscripcidn de la escritura a que hizo referencia el aviso
preventivo.

Puede solicitar la cancelacidn, en aplicacién del Principilo de Con-

sentimiento, el titular de los derechos inscritos o anotados. Pero - -
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también puede decretar la cancelacidén, la autoridad judicial competente,
previo juicio en que el titular inscrito en el Registro ejerzasu derecho
de defensa, en cumplimiento del articulo 14 de nuestra Constitucién Poli
tica. También puede decretarse la cancelacién de oficio, por el registra

dor y por consentimiento de los interesados (articulos 3030 y 3031).

El registrador debe cancelar de oficio: a) Los avisos preventivos a
que se refiere el articulo 3016 del Cédigo Civil cuando sea inscrito el

testimonio que dié origen al aviso.

b) Las anotaciones preventivas cuando se conviertan en inscripcidn

definitiva ohayan caducado (articulo 84-II Regto.).

c) Las inscripciones ralativas a compraventa de bienes muebles, con
reserva de dominio o condicién resolutoria, cuando haya operade la cady
cidad de tales inscripciones por el simple transcurso del tiempo, en tér
minos del articulo 86 del Reglamento.’

d) Las inscripciones de titulos de propicdad o cualquier otro dere-
cho real sobre inmuebles a favor del que enajena,cuando se inscriba el
titulo a favor del que adquiere, etc. (articulo 3028).

A peticidn de parte, se cancelaran: a) Las inscripciones relativas
a derechos temporales o vitalicles, cuando el interesado acredite el -

cumplimiento del plazo o el fallecimiento del titular (articulo 82 Regto.).

b) lLas inscripciones relativas a gravdmenes, cuando seca vendide ju-
dicialmente el inmueble gravado y se proceda a la inscripcién del testi
monio correspondiente {articulo 3033-V).

c) Las inscripciones de cédulas hipotecarias o embargoes, siempre y
cuando el juez del conocimiento, certifique que han transcurrido dos -
aflos sin que el interesado haya promovido en el juicio correspondiente
(articulo 3033-VI).




~ 121 -

d) Las anotaciones preventivas, cuando haya operado la caducidad

o se hayan convertido en inscripciones definitivas

e) Las inscripciones de hipotecas voluntarias o de prenda, a peti-
cién del acreedor

f) Las inscripciones de fianzas convencionales, a peticién del acree
dor o, en su caso, del fiador, cuando su obligacién se extinga por cual-

‘quiera de las causas que sefiala la ley.

g) Las inscripciones de créditos de habilitacién o avio o refaccie
narios, a peticidén del acrecdor, hecha constar en la forma en que sefiala
la ley.

h) Las inscripciones de mandatos, en los casos de revocacidn hecha
constar fehacientemente.

Por consentlmiento de los interesados, se cancelardn: a) Las inscrip
ciones de asociaciones y sociedades civiles o mercantiles, salvo en casos
de quiebra.

b) Las inscripciones relativas a fideicomisos.
¢).Las inscripciones de contratos de promesa.
d) Las inscripciones de convenios entre particulares.

e) Las inscripciones de emisién de obligaciones o de créditos que han
de cubrirse con el producto de la emisién, por acuerdo entre la sociedad

emisora y el representante comin de los obligacionistas

f) Las inscripciones de emisidn de certificados de participacidn, -
por acuerdo de la institucidn emisora y el representante comin de los te

nedores.
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Por resolucién judicial, se cancelardn: a)Todas aquellas inscripcio
nes y anotaciones que se hayan practicado, en cumplimiento de un auto o
de una sentencia judicial (articulos 3030 C.C. y 84-I y 85 Regto.).

b) En general, en todos los casos en que por mandato expreso de la
ley, se requiera la intervencidén del juez o autoridad cumpetente para -

decretar la nulidad de la inscripcidn o anotacidn que haya de cancelarse.

c) Debemos aclarar que tratindose de inscripciones ordenadas por la
autoridad judicial, tales como embargos, cddulas hipotecarias, inscrip-
ciones preventivar de demanda y otras, es suficiente el consentimiento -~
del acreedor, que se hace constar en escritura piblica, para que se prac
tique la cancelacidn correspondiente, sin necesidad de un wandamiento ju

dicial que lo ordene.

E.- Asientos de Rectificacién.- son aquellos que se asientan cuando
por causa de error material o de concepto, existe discrepancia entre el
titulo y la inscripcién (articulo 3023).

Existe error material "cuando se inscriban unas palabras por otras,
se omita la expresién de alguna circunstancia o se equivoquen los nom-
bres propios o las cantidades al copiarlas del t{tulo, sin cambiar por
eso el sentido general de la inscripeidn ni el de alguno de sus concep-
tos". El error de concepto se presenta "cuande al expresar en la inscrip
cidn alguno de los contenidos en el titulo se altere o varie su sentido

‘ porque el registrador se hubiere formado-un. juicio eduivouado del mismo,
por una errénea calificacién del contrato o acto en él consignado o por
cualquiera otra circunstahcia® (articulos 3024 y 3025). El error material
por referirse a equivocacionas de palabras, nombres o cifras cometidas
al hacerse una inscripcién, no trascienden al contenido de ésta; en cam-
bio, el error de concepto afecta el fondo del titulo o acto imscrito; -

cambiando su sentido o contenido.

Para corregir la inscripcidn afectada por un error material o:da -
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concepto, debe practicarse una nueva inscripcion o asiento de rectifi-
cacién. ‘Cuando se trate de errores de concepto, se requierc la confor
midad de todos los interesados para que se haga la correccidén, y a fal
ta de unanimidad, sélo la autoridad judicial puede ordenarla (articulo
3026). Los errores materiales pueden corregirse de oficio o a peticién

de parte (articulo 74 Regto.).

Todos los aslentos deben practicarse sin borraduras, testaciones
o alteraciones, por lo que sl existe una equivocacién debe enmendarse con
un nuevo asiento que exprese y corrija el error advertido (articulo 48
Regto.).

A pesar de que el articulo 39 del Reglamento no menciona los - -
asientos de rectificacidén dentro de las clases de asientos que pueden
anotarse en los folios, no cabe duda de que son inscripciones que pue-
den asentarse en dichos follos, por lo que se les incluye dentro de la

mencionada clasificacion de asientos.

3.~ En los Follos Auxiliares pueden hacerse una varledad indefini
da de inscripciones, como las relativas a las capitulaciones matrimonia
les de la sociedad conyugal; a las sucesiones testamentarias o intesta-
das; las sentencias de interdiccidn, de quiebra o de concurso de acree

doras, ete.

El nimero de los Folios Auxiliares lo determinaba el Director del
Registro, de acuerdo a las nccesidades del servicio (articulo 59-II17 -
_ anterior Regto.), pero el nuevo ordenamiento no hace mencién alguna al
respecto.
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VII.- INTEGRACION DEL SISTEMA REGISTRAL.

El articulo 3042 del Cédigo Civil, de manera enunciativa, sefiala
qué actos y titulos deben inscribirse en el registro de la propiedad
inmueble. Los articulos 3069 y 3071 hacen lo propio, tratindose del -
registro de operaciones sobre bienes muebles y registro de personas mg
rales, sélo que estos actos inscribibles estdn sefialados limitativamen
te. Para tal efecto y atendiendo a la distinta naturaleza de los bienss,
actos y contratos a inscribir, indica el articulo 16 del Reglamento, el

Sistema Registral se integrard por:

I.- Registro Inmobfliario;
II.- Registro Hobiliario; y

III.-Registro de Personas Morales.

En el punto anterior, relativo a las Inscripciones Registrales, =
mencionamos el contenido de los articules 3042, 3069 y 3071, e hicimos
un breve anilisis de dichas inscripciones. A continuacién haremos unas
anctaciones mis, respecto de los ramos en que deben inscribirse las mis
mas.

a) En él Registro Inmobiliario deben inscribirse los titulos o do-
cumentos en que se consignen los actos o contratos que sefala el articu
lo 3042 del Cédigo Civil, los cuales deben inscribirse en la parte pri-
mera del folio, con excepcidn de aquellos por. los que se constituyan,
recenozcan, -transmitan, modifiquen o extingan derecﬁas de hipoteca y de
mis derechos reales distintos del de propiedad, a los cuales esta desti

nada la segunda parte del folio (articulo60 Regto.).

En la parte primera del folio, deberin considerarse los siguientes
actos (articulo 61 Regto.):

FI-- Las enajenaciones en las que se sujete la transmisién de la -
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propiedad a condiciones suspensivas o resoluterias;

II.- Las ventas con reserva de dominlo a que se refiere el articulo

2312 del Cédigo Civil, haciendo referencia expresa al pacto de reserva;

ITI.- E1 cumplimiento de las condiciones a que se refieren las dos

fracciones anteriores; y

IV.- Los fideicomisos en los que el fideicomitente no se reserve
expresamente la propiedad del bien fideicomitido.

En'-1a segunda parte del folio, deberdn considerarse los actos sigulen
tes (articulo 62 Regto.):;

I.- Leos contratos de arrendamiento, subarrendamiento o cesién de -

arrendamiento con las prevenciones que establece el Cédigo Civil;

II.- Los fidelcomisos en los que el fideicomitente se reserve expre-
samente la propiedad del inmueble fideicomitido;

II11.- La prenda de frutos pendientes y la de titulos inscritos en
el Registro, en los términos de los articulos 2857 y 2861 del Cédigé ci
vil;

IV.- El nacimjento de la obligacidén futura y el cumplimiento de -
_las condiciones a que se refieren los articulos 2921 a 2923 del Cédigo
Civil;

V.- La constitucién del patrimonic de familia; y

VI.- Las afectaciones o limitaciones & que dé lugar 1a aplicacién
de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.
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En la tercera parte del fuliv se havdn las anotaciones preventivas
do los titulos y documentos que menciona el articulo 3043, mismas que

producirdn los efectos que sefiala el articulo siguiente,

En el Ramo Inmobiliarie, también deberd hacerse la inscripclén de
inmuebles que carezcan de antecedentes registrales, la cual ocupara la

primera parte del.folio (articules 3046 a 3058),

Para identificar plenamente el inmueble de que se trata, asi coms
el titulo o acto inscribible y a los participantes en el mismo, los -
asientos de Inscripcién deberdn expresar las circunstancias sefialadas

en el articulo 3061, las cualas sont

1.~ La naturaleza, situacion y lindercs de los inmuebles objeto -
de la inscripcidn o a los cuales afecte el derecho que deba inscribiy
se; su medida superficial, nombre y mimero sl constare ens el titulo; asi
como las referencias al registro anterior vy las catastrales que preven

ga el veglamento;

1I.- La naturaleza, extensién y condiciones del derecho de que se

trate;

II1.- El valor de los bienes o derechos a que se refleren las frac
clones anteriores, cuando conforme a la ley deban expresarse en el ti

tulo;

IV.- Tratdndose de hipotecas, la obligacidén garantizada; la édpo-
ca en que podrd exigirse su cumplimiento; el importe de ella o la can
tidad mixima asegurada cuande se trate de obligaciones de monto indeter

minado; y los réditos, si se causaren, y la fecha desde que deban corrci‘f

V.- Los nombres de las personas fisicas o morales a cuyo favor. se

haga la inscripeidn.y de aquellas de quienes procedan {nmediatamente -



- 127 ~
los bienes. Cuando el titulo exprese nacionalidad, lugar de origen,
edad, estado civil, occupacidén y domicilio de los finteresados, se hard

mencidn de esos datos en la Inscripcidn;
VI.- La naturaleza del hecho o negocio juridico; y

Vil.- La fecha del titulo, nimero si lo tuviere, y el funcionario

que lo haya autorizado.

Las anotaciones preventivas deberin contener, por lo menos, la -
finca o derecho anotado, la persona a quien favorezca la anotacidén y -
la fecha de ésta, y las demids circunstancias que se desprendan de los
documentos presentados. Si las anotaciones derivan de embargo o secues
tro, deberd expresarse la causa que los haya originado y el importe de
la obligacién respectiva. Si proceden de una declaracién de expropia-
cidn, limitacién de dominio u ocupacidn de bienes inmuebles, deberdn
contener la fecha del decreto respectivo, la de su publicacién en el -
Diario Oficial de la Federacién y el findeutilidad piblica que sirva
de causa a la declaracién (articulo 3062).

b) En el Registro Mobiliario se Inscribirdn las operaciones sobre
bienes muebles, relativas a las compraventas sujetas a condicién resg
Iutoria o con reserva de dominio, y los contratos de prenda (articulo
3069).

Las inscripciones en los folios de bienes muebles, indica el - -

articulo 3070, deberin expresar:

I.~ Los nombres de los contratantes;

II.- La naturaleza del mueble con la caracteristica o sefiales que

sirvan para identificarlo de manera indubitable;

III.- El precio y forma de pago estipulados en el contrate, y; en
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su caso, el importe del crédito garantizado con la prenda;

IV.- La fecha en que se practique y la firma del registrador.

YHabra compraventa cuando uno de los contratantes se obliga a -
transferir la propiedad de una cosa ¢ de un derecho y el otro,a su vez,se

obliga a pagar por ellos un precio clerto y en dinero" (articulo 2248).

Desde luego, debemos distinguir entre la compraventa de iLnmuebles
y la compraventa de muebles. La primera se inscribe en el Ramo Inmobi-
liario y debe revestir una tformalidad para su validez: "E] contrato de
compraventa no requicre para su valldez formalidad alguna especial, si-

no cuande recae sobre un inmueble" (articule 2316).

La compraventa de inmuebles es siempre un contrato formal: a) pue
de otorgarse en documento privado firmado por los contratantes ante dosg
testigos cuyas firmas se ratifiquen ante Notario, Juez competente o
Registro Piblico de la Propiedad cuando el valor de avalGo del inmueble
no exceda el equivalente a 365 veces el salario minimo general diario
vigente en el Distrito Federal; y b) puede otorgarse en escritura pi-
blica cuando el valor de avalio dol inmueble exceda de la cantidad que

se especifica (articulos 2317 y 2320).

Por el contrario, la compraventa de bienes muebles es un contrato
consensual, no requiere de la forma escrita, basta el consentimiento de
las partes, ya sea técito o expreso, para su validez. Sin embargo, es
necesario que tales contratos consten por escrito cuando se pacten cop
diciones resolutorias, como sucede en las ventas en abonos de bienes
muebles susceptibles de identificarse de manera indubitable, en las cua
les se establece cldusula resolutoria para el caso de incumplimiento -
en el pago de uno o varios de dichos abonos; o cuando se trate de con-
tratos en que el vendedor se reserve la propledad de la cosa vendida -

hasta que el precio de la misma haya sido pagado, con la finalidad de
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poder hacer la inscripeién de tales contratos y obtener los beneficios
que ¢l Registro otorga en cuanto.a la oponibilidad ante terceros - -
(articulos 2310-II y 2312).

Para proceder a la Inscripcidén de una operacidén sobre bienes mue-
bles, se requicre que éstos sean susceptibles de identificacidn de ma-
nera indubitable, que los bienes estén facturados y se encuentren en
el Distrito Federal, y que al contrato correspondiente se acompaiie la
factura o copia certificada, excepto que se trate de ventas con reser
va de dominic o sujetas a condicidén resolutoria, en que no es necesa-
rio acompsiiar la factura si el vendedor no 1a entregara al comprador
sino hasta que hubicre sido totalmente pagado el precio {articulos 67
y 68 Regto.).

En las inscripciones debe constar, ademds de los datos que indica
el articulo 3070, el lugar en donde estén o vayan a estar los muebles
objeto de la operacidén, si consta en el contrato; el pacto de reserva
de propiedad, la cldusula resolutoria o la constitucion de la prenda;
en su caso, los intereses y demds condiciones del contrato; la clase
de documento en que se haya hecho constar el contrato respectivo, el
funcionario que lo autorice o aquel ante quien se hubiere ratificado;

y la naturaleza de los muebles, su marca, modelo, serie, tipo, nombre
del fabricante y, en general, todas aquellas caracteristicas que sirvan
para identificarlos de manera indubitable {articulo 69 Regto.).

tha vez inscrita la operacién en el Registro Mobiliario, el regis
trador dejara constancia de los datos de la inscripcién al calce del
contrato y en la factura, y en ésta, ademis, la cperacidén efectuada -

con el bien a que la misma se refiere {articulo 70 Regto.).

La forma de proceder para cancelar estas inscripciones estd pre-
vista en el articulo 85 del Reglamento, el cual previene que la cance
lacién podrd llevarse a cabo por el consentimiento del vendedor o - -

acreedor, por decisién judicial, o a solicitud del deudor, siempre que
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éste acredite de manera fehaciente el cumplimiento de sus obligacicpes.
El articulo siguiente expresa que las inscripciones de contratas de -
ventas de muebles, bien sex con reserva de propledad o condicién resoly
toria, taducardn por el simple transcurso del tiempa, a los tres afios
contados desde la fecha en que debid efectuarse el dltimo pago, salva
que el vendedor hubiera solicitado prérroga de la inscripcidn per otros

dos afies, una o mds veces.

La prenda es un contrato que facilita las transacciones juridicas,
por lo que tiene jwmportancia desde el punte de vista registral, y seo
- define como "un derecho real constitufdo sobre un bien mueble enajenable
para garantizar el cumplimiento de wna obligacidén y su preferencia cn
el pago" (articulo 2856).

Para que se tenga constitufda la prenda, s necesario que exista la
entrega al acremdor, veal o juridicamente. Se entiende entregada juridi
camente la prenda al acreedor, cuando éste y el deudor cenvienen en que

. quede en podar de wn tercero, ¢ bien, cuando quede en poder dal mismo -
deudor, porque asi lo haya estipulado con el acreedor o expresamente lo
autorice la ley. En estos dos Giltimos casos para que el contrato de pren
da produzca efectos contra tercero, debas inscribirse en el Registro Pa-

. blico ... (articulos 2858 y 2859).

Con fundamento en los articulos 2859 y 3069 fraccién 11T del Cddigo
Civil y 144 del Reglamento del Registro Piblico de 1a Propiedad, el con
trato de prenda debe inscribirse. La prenda se constituye fundamental-
mente sobre bienes muebles enajenables, que son la garantia que se otarga,
con el objeto de que en caso de incumplimiento de la obligacidn, puedan
ser vendidos, y con su producto, efectuar el pago debido. Pero también
puede recaer la prenda sobre inmuehles, como es el caso de los frutes -
pendientes de los blenes raices, que deben ser recogidos en tiempo de-
terminado, debiendo inscribirse la prenda en el folio que corresponda a
1a finca respectiva,para que pueda surtir efectos contra tercero - =
(articulo 2857}. Debemos hacer notar que en este caso, los frutos estin

considerados como inmuebles, mientras estén pendientes de los drboles,
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pero estin destinados a ser bienes muebles, por lo que pueden ser ob

jeto del contrato de prenda que, como indicamos, recae sobre muebles.

c) En el Registro de Personas Morales se inscribirdn aquellas que
seflala el articulo 3071, cuando tengan su domicilio en el Distrito Fe
deral (articulo 71 Regto.).

Las personas morales aque nos referimos son aquellas de cardcter
civil, es decir, que no se dedican a actividades de especulacidn co-

mercial, pues éstas estan reguladas por el Derecho Mercantil.

Las personas morales de caracter civil son las asociaciones y sg
ciedades civiles y las fundaciones de beneficiencia privada; y los ac
tos inseribibles en relacién con ellas son la constitucién, estatutos,

reformas, mandatos, disolucidén y liquidacidn,

Las inscripciones referentes a la constitucién de personas mora

les, dispone el articulo 3072, deberdn contener:

I.- El nombre de los otorgantes;
1I.- La razdn social o denominacidni
I1I.- El objeto, duracién y domicilio;

IV.- El capital social, s{ lo hubiere y la aportacidén con que cada
socio deba contribuirj

V.- La manera de distribuirse las utilidades y pérdidas, en su ca

so}

VI.- El nombre de los administradores y las facultades que se les
otorguen ;

VII.-El caricter de los socios y de su responsabilidad ilimitada
cuando la tuvieren; y
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VIII.- La fecha y la firma del registrador.

La asociacién es la reunidn de varios individuos, de manera que no
sea enteramente transitoria, para realfizar un fin comin que no esté pro
hibide por 1a ley y que no tenga cavacter preponderantemente econdmico
(articulo 2670).

La asociacidén civil tiene personalidad juridica y nace por contrato,

el cual debe constar por escrito (articulo 2671):

El articulo 3071, fracecidn I, determina que se inscribiran en los -
folios de las personas morales: “"Los instrumentos por los que se consti
tuyan, reformen o disuelvan las sociedades y asociaciones civiles y sus
estatutos". El término "instrumento permite que la inscripcién se prac
tique con base en un instrumento privado, es decir, que conste por escri
to sin intervencidén de notario, excepto cuando en el contrato constitu-
tivo se transfieran a la persona moral de que se trate, bienes cuya ena

jenacidén deba constar en escritura piblica.

lLos estatutos de las asociaciones deberdn inscribirse en el Regis-

tro Pablico para que produzeca efectos contra tercero (articule 2673).

La scciedad civil "es una corporacién de caricter privado, esta do
tada de personalidad juridica, tiene un patrimonio auténomo y nace tam-
bién por un contrato en virtud del cual, los socios se obligan mutuamen
te a combinar sus recursos o esfuerzos para la realizacidn de un fin co
min de cardcter preponderantemente econdmico, pero que no constituye una
especulacién comarcial (articulo 2688)".

El contrato de sociedad debe constar por escrito, y se atorgara en
escritura publica cuando algln socio transfiera a la sociedad bienes cu
ya enajenacidén deba hacerse en escritura piblica. El contrato de socie-
dad debe inscribirse en el Registro de Sociedades Civiles para que pro-

duzca efectos contra terceros (articulos 2690 y 2694).:

Las instituciones de asistencia privada "son entidades juridicas

que con bienes de propiedad particular, ejecutan actos con fines huma-
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nitarios de asistencia, sin propésite de lucro y sindesignar individual
mente a los beneficiados. La ley les reconoce personalidad moral y, por
ende, capacidad para tener un patrimonio propio destinado a la realizg
cion de sus fines (articulos lo. ¥ 20. de la Ley de Instituciones de -
Asistencia Privada para el Distrito Fedcral)"§6

Las instituciones de asistencia privada pueden constituirse como -
fundaciones, que se integran mediante 12 afectacién de bienes de propie
dad privada, destinados a la realizacidn de los actos asistenciales que
son su finalidad; y como asociaciones, donde los socios aportan cuotas
periddicas para el sostenimiento de la institucién, sin perjuicio de -
pactar que los asociados contribuyan, ademis con servicios personales

(articulos 4o. y So. de la Ley de Instituciones de Asistencis Privada).

Cuando se transmiten inmuebles a una fundacidn de beneficlencla -
privada, la inscripcidén debe hacerse en la primera parte del Follo Real
Inmobiliario porque se trata de una transferencia de dominio, sin per-
juicio de que las fundaciones sean inscritas en el Folio de Perscnas Mo
rales {articulos 3042-T y 3073-1I1).

Los estatutos de las instituciones de asistencia privada, sean fun
daciones 6 ascciaciones deben constar en escritura piblica, 1la cual de-
be inscribirsa en el Registro Piblico de la Propiedad {articulo 7o. de
1a Ley de Instituciones de Asistencia Privada}.

Por Gltimo, los estatutos de las asociaciones y sociedades extran-
Jeras de caricter civil, asi como las reformas de los miswmos, se inscri
birdn er ¢] Folio de las Personas Morales cuvando el registrador haya -
comprabado que existe la autorizacidén de la Secretaria de Relaciones Ex
teriores paraque puedan realizar sus actividades {articulos 2736, 2738
y 3071-11). '

Las inscripciones en los folios relativos a bienes muebles y perso
nas morales, no tienen mis efectos que hacer oponibles los. actos frente
a terceros, y les sop aplicables a los registros las disposiciones raela
tivas a los bienes inmuebles, en cuanto sean compatibles conm la natura-
leza de los actos o contratos que regulan y con los efectos gque las ins

cripciones producen (articule 3074).
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VIII.- EL SISTEMA DEL FOLIO REAL

En sustitucidn del tradicional sistema de inscripcién en libros,
el nuevo sistema implantado enel Distrito Federal para el funcionamien
to del Registro Piblico de la Propiedad, es el Sistema del Folio Real.

Respecto del anterior sistema de Libros del Registro, el articulo
13 del antiguo Reglamento del Registro Pilblico de la Propiedad, dispo-
ne: "Cada libro tendrd cincuenta centimetros de largo pot treinta y -
dos de ancho; cada pdgina un espacio marginal de quince centimetros de
ancho; al centro, un espacio de quince centimetros y al margen derecho
un espacio de dos centimetros. Los libros deberdin estar empastados, fo-

rrados de tela y protegidos por esquinas metdlicas". -
En esos quince centimetros de ancho en el centro, se hacen las inscrip-
ciones y los del margen se dejan para las anotaciones marginales. Toda
inscripeién comienza con la mencién de la finca, y se debe mencionar -
en qué lugar del Registro fue registrada con anterioridad esa finca,

para relacionar una inscripcidn con otra.

Los canbios en la legislacidén registral, se han manifestado tam-
bién en la implementacién de un nuevo sistema de registro, el del Fo-
lio Real, que comenzd a operar el 17 de enero de 1979, fecha de la cip
cular nimero 45 de la Direccidén General del Registro Piblico de la Pro-
piedad y deComercio del Distrito Federal, denominada "Sobre el Folio

_Real-y suempleo"”, que indica "En mérito a lo expuesto y con fundamento
en lo dispuesto por el acuerdo nimero 1478, dictado por el Jefe del Dz
partamento del Distrito Pederal el dia lo, de diciembre de 1977, esta
Direccidén dispone: ~ UNICO.- A partir de la fecha de la presente circu-
lar, se iniciard el proceso inscriptorio de los documentos presenta-
dos a registro utilizando los Folios Reales respeactivos, sin perjui-
cio de continuar practicando las inscripciones en los libros, segin -
el sistema en uso, hasta en tanto inicien su vigencia las correspondien

tes reformas al Cédigo Civil",
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La comisidn integrada para formular las reformas del Cédigo Ci-
vil, respecto del estudio e instrumentacién de un nuevo sistema re~
gistral, en la exposicién de motivos de su trabajo, indicé: "la comi
sién ... ha considerado pertinente instituir el Folio Real, que sus-
tituird a los libros, base del sistema antes mencionado, con el obje
to de que a cada finca corresponda un Folio, en donde se inscribiran
y anotarin tedas las operaciones y actos relacionados con la misma.
De esta manera habra una concentracién de datos en un solo instrumento,
lo que facilitari la observancia de todos los principios registrales
y con ello, gran celeridad en la substanciacién del procedimiento re-

gistral, mayor seguridad y publicidad registral efcctiva".57

Algunos paises siguen una técnica consistente en el Folio Perso
na! y el Folio Real.

En el Polio Personal, los libros o inscripciones del Registro se
manejan por orden cronolégico de ingreso de documentos. Esto se comple
menta con los indices, los cuales se integran atendiendo al nombre de
la persona titular de los derechos. Este sistema se basa en ol aspecto
formal de la publicidad, considerando a la persona como el factor determi

nante de esa publicidad.

El orden en que se realizan las inscripciones, es de acuerdo con
el tipo de derechoo acto inscribible, para lo cual se cuenta con libros
independientes, de acuerdo con el tipo de documento y se relacionan a

_través de anotaciones marginales, para que asf, siguiendo las indicacig
nes del caso, se pueda obtener una informacién completa sobre la opera-

cidén o inmueble de que se trate.

Nuestro Cédigo Civil en los articulos 3001, 3011, 3059 y demis re
lativos, adopta el Sistema del Folio Real. El Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad define al folio como el documento que contiene
los datos de identificacién de la finca, del bien mueble o persona mo-

ral, as{ como los actos Juridicos que en ellos incidan (art{iculo 21).
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El nueve Reglamento del Registro Publico dispone que la finca,
el bien mucble o persona moral constituyen la unidad bisica registral
(articulo 21), toda vez que ademds de las operaciones relativas a los
inmuebles, en el Registro fiiblico se inscriben también contratos de -
compraventa y de prenda sobre biecnes muebles, y la constitucidn, re-
formas y extincién de personas movales. Pero bdsicamente es un regis-
tro de inmuebles, o sea, de las relaciones juridicas reales sabre -
bienes inmuebles, razdn por la cual “la finca es la unidad bdsica re
gistral” y el registro de la propiedad inmueble se lleva en wn Folio
Real para cada finca (articulo 54 Regte.), en ¢l cual se asienta y
va anotando su historia, Da este modo con el Folio Real se evita -
que lahistoria jur{dica de cada finca sc encuentre dispersa en dis-
tintos libros, estableciendo la secuencia de las diversas operaciones
mediante notas relacionales,

SegGn la naturaleza de los bienes o el cardcter de las persenas
morales a inscribir, hay tres tipos de folios de derechos realses,
que se identificaban anteriormente por el color de la ceja superior
derecha dol pliego respectivo: folios destinados a operaciones sobre
bienes inmuebles (ceja azul), folies destinados a operaciones sobre
bienes muebles (ceja rosa), folios de personas morales de caracter -
civil (ceja anaranjada). De acuerdo con el nuevo Reglamento, los fg

lios ya no son de colores.

El Folia Real consta de tres partes, en su cardtula describira
la unidad bisica y sus antecedentes; las subsecuentes partes, dife-
renciadas segin el acto, countendrin los asientos que requisren pu-
blicidad. Las hojas del folio tienen apartados para anotar el mime-
ra de entrada, fecha clave de operacién, el asiento y firma del re-~
gistrador. La cardtula contiene el rubro indicadar del Departamenio
del Distrito Federal y del Registro fiiblico de la Propiedad, 1a auto
rizacién del folio, los antecedentes registrales, nimero registral
¥ catastral si lo hubiere, y los datos de identificacién de la fin-
ca, bien mueble o persona moral de que se trate (articulos 21 - -~
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y 23 Regto.).

Segun la especie de inscripcién que haya de practicarse y el
tipo de folio que deba contenerla, debe procederse de la siguien-

te forma:

A~ Folio Real relativo a Bienes Inmuebles.- el Folio Real -
consta de tres partes; La primera partese destina a las inscrip-
ciones que conforme al Cédigo Civil deben practicarse, principal-
mente las de propiedad, e incluidas las inmatriculaciones de domi
nio, y contiene dos columnas: la primera del lado izquierdo para
anotar los asientos de presentacidén; en la columpa derecha se prac-
ticari la inscripcién principal de que se trate, con expresién de
todos los datos que previene el Cédigo Civil y el Reglamento res-
pectivo . Cada columna debe estar firmada por el registrador respon
sable de la inscripeién (articulos 24, 39-I y I1II, 60 y 61 Regto.).

La parte segunda del Follo Real se destina a la inscripcién
de gravamenes impuestos sobre la f{inca,limitaciones de dominio a -
que estd sujeta la finca y derachos reales, distintos del de propie
dad, a los que éste afecta. Las columnas en que se subdivide esta
segunda parte, son iguales a las de la primera, salvo la relativa
al acto o contrato a inscribir, cuyo encabezado es distinto (ar-
ticulos 25y 62 Regto.).

En la parte tercera e inferior del folio se anotan los asien
tos que, por disposicién de la ley, tienen el cardcter de anotaciones
preventivas, debiendo procederse a las anotaciones de acucrds a lo
establecido, y las columnas en que se subdivide son fguales a las -
dos primeras partes (articulos 3043 Cédigo Civil y 26 y 41 a 45 -
Regtoa.).
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5S4 se fusionan dos o mis fincas para formar una nueva, se deben can-
celar los asientos originales que se conservarin como antecedentes
y se hardn nuvevos folios para las fincas resultantes, En caso contra
rio, si una finca se divide, se asentarvdn como fincasnuevas la par-
te o partes resultantus asignindoles acada una un folie (articules
57 y 58 Regto.).

La descripcién fisica de la finca en el folio respectivo puede
modificarse en tres casos:

a) Cuando ha habido un error comprobable, por ejemplo, en la
venta de una fraccidn de un predio se mencioné la superficie de -
aquélla, pero sc le asignaron las colindancias de éste, o a 1la
inversa, se menciond la superficie total, pero se le asignaron las
colindancias de la fraccién, Se trata en estos casos de errores -
de concepto que permiten la rectificacion del asiento por resclucién
judicial, a menos que todos los interesados estén conformes en que
se haga la modificacién (articulos 3023, 3025 y 3026 Cédigo Civil
y 75 Regto.).

b) En los casos de obra nueva, cuando se hizo una posterior
edificacién en un predio ya fnscrito, lo cual puede hacerse cons-
tar mediante informacién ad perpetuam” ante juez de lo civil -
y protocolizada ante notario (articulos 927 a 930 Cédigo Procedi-
mientos Civiles); o por medio de declaracién de voluntad mani~
festada en escritura piblica, siempre que se acredite la propiedad
de la construccidn; o por declaracién ante notario de quien enajene

o grave la finca, cuando exista un documento que acredite la pro-
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piedad de la construccion (articulo 65 Regto.).

c) En el caso de exceso de cabida, que tiene lugar cuando en
virtud de unas diligencias judiciales de apeo y deslinde, con ci
tacién a los colindantes y sin oposicién de éstos, se verifique que la
Superficie y medidas de la realidad no concuerdan con las del titulo

respectivo (articulos 932 a 937 Cédigo Procedimientos Civiles).

B.- Polio relativo a Bicnes Muebles.- el Folio Real Mobiliario
es similar al anterior, con las modificaciones que sc derivan de
la propia naturaleza de los bienes a inscribir y del distinto -
tratamiento que la ley otorga a dicha clase de bienes. Por -
ejemplo, la descripcién = del bien mueble de que se trate, misma que
deberd constar en la portada del folio respectivo, tendrd que  ha-
cer referencia a la especie a que pertenece dicho bien, a las carag
teristicas gue permitan identificarlo de manera indubitalbe, al lu-
gar en que estard localizado y, en su caso, a los contenidos de la
factura respectiva, etc. (articulos 66 a 70 Regto.).

La primera parte del folio, se destina a inscripciones de Ven-
tas Condicionales,dado que - la adquisicién de bienes muebles sélo
precisa de la publicidad registral, para producir efectos contra

terceros, en el caso de que se pacten condiciones resolutorias,

La segunda parte del folio se destina a la Inscripcién de Con
tratos de Prenda, en virtud de que éste es el tnico gravimen im-

puesto sobre bienes muebles que necesita registrarse para ser opo-
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nible a terceros, siempre que el bien pignorado quede en poder del

deudor o de un tercero.

En la tercera parte, se inscribirvan las anotaciones preventi-
vas que se refieren al bien o bienes materia de la inscripciodn -

principal.

En la columna izquierda del folio, deben anotarse los asjentos

de presentacisn,

Una innovacién que presenta el nuevo Reglamento, tespecto del
Folio Mobiliario es el relativo a los libros: ‘Las operaciones -
relativas a bienes muebles, se llevardn con el sistema de folio .-
en libros, para lo cual se contard con una serie de libros que con-
tendrin 300 folios, los que serdn numerados en forma progresiva
.e.. (articulo 28)".

C.- Folio relativo a Personas Morales,- el término Folio Real,
etimolégicamente se refiere a '"cosas" y no a personas, pero se -
hizo extensivo a éstas por la necesidad de registrar aquellns con-
tratos en virtud de los cuales se crea una personalidad juridica -
distinta de la de los contratantes. Se creé un folio semejante "al
"Real" destinado a la inscripcion de aquellos actos, mediante los
cuales se crean, reforman o extinguen las asociaciones o socieda-
des da cardcter civil y las asociaciones yfundaciones de asistencia
privada (artfculos 71 a 73 Regto.).
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En términos generales, las columnas que integtan las tres partes
del folio relativo a las personas morales, tiene un empleo semejan-
te a las de los Folios Reales ya mencionados. Las columnas derechas
se ocupardn del modo siguiente: la de la primera parte contendrd la
descripeién de documentos relacionados con la constitucidn de per-
sonas morales de caracter civil o con aquellas que, constituidas en
otro Estado cambien su domicilic al Distrito Federal. La columna de
recha de la segunda parte estd destinada para las inscripciones re-
lativas a reformas introducidas en el pacto constitutivo de la so-
ciedad o asociacién de que se trate. En la columna derecha de la
tercera parte, se inscribiran los poderes otorgados por la perso-

na moral respectiva,

IX.- LA PRELACION

El registro es potestativo, quedando facultado el titular de
la propiedad o de cualquier otro derecho real para hacer la inscrip
cién de su derecho en cualquier tiempo, toda vez que no existe un
término legal para la presentacién de los documentos, debidamente
autorizados, en la oficina registral que corresponda: y puede, in
cmsive, no inscribir su derecho. Sin embargo, es muy importante
que tal inscripcidn se haga para que pueda acogerse a la proteccidn
que el registro otorga frente a terceros, ademds de la importancia
que adquiere el factor tiempo para determinar, en caso de dos o .-
mds - inscripciones respecto de un -mismo inmueble (propiedad) o -

cualquier otro derecho real, cudl tiene preferencia.
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La prelacidn es una aplicacidn del Principio de Prioridad, y se tra
duce "en la preferencia que el Registro otorga a derechos del mismo ran-
g0, tomando en cuenta el orden cronolégico de su ingreso a la oficina re
gistral correspondiente"; en otras palabras, "es elderecho que asiste, a
quien presenta un documento, para reclamar prioridad, en cuanto al acto
inscriptorio, respecto de otros documentos que hayan ingresado al regis-
tro con posterioridad”. El antecedente mis remoto de la prelacidén, lo -
constituye el principio clisico que se enuncin"'el primero en tiempo es
primero en derecho".

El Codigo Civil consagra este principie, sefialando en su articulo
3013 "La preferencia entre derechos reales sobre una misma finca u otros
derechos, se determinard por la prioridad de su inscripcién en el Regis
tro Publico, cualquiera que sea la fecha de su constitucidn. El derecho
real adquirido con anterioridad a la fecha de una anotacion preventiva
serd preferente ain cuando su inscrfpcién sea posterjor, siempre que se
dé el aviso que previene el articule 3016. S{ la anotacién preventiva se
hiciere con posterioridad a la presentacién del aviso preventivo, el de
recho real motivo de éste serd preferente, ain cuando tal aviso se hubig
se dado extempordneamente”; y en su articulo 3015 que dispone "La prela
cidn entre los diversos documentos ingresados al Registro Piblico se de-
terminard por la prioridad en cuante a la fecha y nimero ordinal que les
carresponda al presentarlos para su inscripcién, salvo lo dispuesto en el

art{culo siguiente".

Como se desprende de los preceptos anteriores, la prelacidén es bdsica
en materia registral, garantizando los derechos del titular  desda el mis
mo momento en que presenta los documentos para su inscripcidn.y en tanto
se realfza la Inscripcidén definitiva, pues el sélo hecho de exhibir ta-
les documentos implica su voluntad de beneficiarse de los efectos del re
gistro. Para este efecto, dentro de las 24 horas siguientes a la presenktg'
cidn del documento inscribible, debe practicarse una nota de presentacidn
en la columna marginal izquierda de la respectiva parte del folio en que

deba anotarsedespuds la inscripcién principal (articulo 24 Regto.).
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Sin embarge, existe la posibilidad de que antes de la presentacidn
del documento inscribible, pueda obtenerse una preferencia a través de
los avisos notariales "prepreventivos" y preventivos. Esta excepcién
1a hace el articulo 3015 y la materializa el 3016, tutelando los actos
desde el momento en que quedan debidamente formalizados y el notario
procede a su instrumentacién.

El aviso notarial previene acerca de la inminente inscripcidn de un
titulo, preservando el derecho o derechos en él consignados que se pre-
tenden repistrar, frente a2 los no inscritos en el Registro, por lo quu

el aviso notarial también se llama “sulicitud de reserva da prioridad".

El aviso "prepreveqtivo“ (se refiere al primer aviso preventivo),
expresa Sdnchez Medal, es aquel que da el notario cuando va a otorgarse
ante é1 una escritura de traslacién de dominio o de constitucion de de-
rechos reales sobre inmuebles, pero antes de otorgarse tal escritura, y
al tiempo de solicitar el necesario certificado de gravimenes, teniendo
dicho aviso una vigencia de 30 dias naturales a partir de la fecha de pre
sentacidén de la solicitud (primer parrafo del articulo 3016), El aviso
preventivo es aguel que da el notaric dentro de las 48 horas siguientes
al otorgamiento de la escritura y cuya vigencia es de 90 dias naturales
a partir de la fecha de presentacién del aviso (segundo pirrafo del ar-
ticulo 3016).

El aviso preventivo, define Colin Sénchez?‘"es el acto a través del
cual, el registrador ordena se proceda a anotar, al margen del asiento
de la finca a que se refiere el aviso o en la columna del Folio Real -~
destinada para esos fines, que en fecha precisa, se ha firmado una es-
critura sobre una operacién determinada (compraventa, hipoteca, etc.),
con el findedar publicidad al acto y lograr el efecto juridico preventi
vo, hasta en tanto y de acuerdo con el término establecido por la ley,
Se presenta para su registro la escritura definitiva. El aviso preventi-
vo es un medio establecido por la ley, para dar publicidad, con anterio

ridad, al acto juridico que posteriormente se formaliza". Es una medida
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legal para otorgar seguridad juridica a las distintas operaciones rela-
cionadas con la propledad, protegiendo al tercero adquirente de buena fe
que, ignorando la existencia de una operacidn determinada, pudiera llevar

a cabo alguna otra, relacionada con el mismo inmueble.

El aviso preventivo recae sobre las situaciones juridicas que crean,
declaran, reconocen, adquieren, transmiten, modifican, limitan, gravan o
extinguen la propiedad o posesidn originaria de inmuebles o de cualquier
derecho real sobre los mismos, o que sin serlo, sean inscribibles. Tiene
por objetd proteger el acto juridico celebrado que consta en el protocolo
y que después se inscribird; y su finalidad es hacer constar que se llevo
a cabo el acto, a través de la anotacidn marginal, en el asiento rorves-

pondiente a la propiedad,para adquirir el derecho de prelacisn.

Tanto en el primerc como en el segundo avisos preventivos debe men
clonarse la operacién y la finca de que se trate, los nombres de los con
tratantes y el respectivo antecedente registral, y, ademds, en el segundo
aviso, la fecha de la escritura y de su firma. Sin que causen derechos -
se practica una nota de presentacion al margen izquierdo del folio correg
pondiente {artfculo 24 Regto.), nota que tiene la respectiva duracidn de
vigencia antes indicada, para que si durante la vigencia del primer aviso
preventivo se da el segundo aviso, y después durante la vigencla de dste
se presenta al Registro el testimonio para su inscripcién, produzca ésta
sus efectos en perjuicio de tercero en forma retroactiva, ya que la prio -
ridad se obtiene apartir de la fecha del primer aviso preventivo. S5i du-
rante la vigencia del primer aviso preventivo no se presenta el siguicn-
te aviso, o en su caso,el documento que va a ser objeto de la inscripcidén
y que dié origen a los avisos, se dard por extinguide el derecho de pre-
lacién. El tercer pirrafo del articule 3016 ‘asi lo indica: "§i el testimg
nio respectivo se presentare al Registro Piblico dentro de cualquiera de
los términos que sefialan los dos pirrafos anteriores, su inscripcidn sur
tird efectos contra terceros desde la fecha de presentacion del aviso y
con arreglo a su nimero de entrada. Si el documento se presentare feneci-
dos los referidos plazos, su registro sélo surtird efectos desde la fe-

cha de presentacién."
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Cuando el documento que se pretende imscribir fuere privade, el avi
so preventivo deberd darlo el notario, el registrador o el Juez competente
que se haya cerciorado de la autenticidad de las firmas y de la voluntad
de las partes; el aviso tendrd vigencia de 90 dias y surtird los mismos efec
tos que el dado por los notarios en el caso de instrumentos piblicos, Si
el contrato se ratificava ante el registrador, éste deberd practicar de

inmediato el aviso preventivo {ultimo parrafo del articulo 3016).

Con la finalidad de evitar que los avisos motariales se utilicen -~
fraudulentamente en perjuicio de terceros registrales y de acrecedores,
la vigencia de 30 dias naturales del primer aviso no produce el "clerre -
del registro", porque si en ese plazo y en relacién con la misma finca o
derechos se presenta para inscripcién otro documento contradictorio, éste
es objete de una anotacidn preventiva en la tercera parte del folio corres
pondiente para que este 1ltimo documento obtenga su prelacidn desde la -
fecha de su presentacién, para el caso de que opere la caducidad con res
pecto a los avisos y a sus respectivas notas de presentacién (articule 35
Regto. ).

Confirma el criterio de la fecha de presentacién del documento para
decidir su prioridad, la situacién que se crea cuando sin inscribirlo, se
hubiere suspendido por vn defecto subsanable la inscripclién de un documen
to, o cuando por un defecto insubsanable se hubiera denegado la inscrip-
cién y después fuere ordenada ésta por la autoridad judicial (articulo =~
3022), ya que en estos casos se hace una anotacidén preventiva (articule
3043, fraccién V), para que la inseripcién material surta sus efectos re
troactivamente, al corregirse el defecto subsanable o al obtenerse la re-

solucién judicial favorable por el interesado (articulos 36, 37 y 28 kegto.).

Para la eficacia de la prelacidén, ademds de los avisos notariales -
preventivos, las notas de presentacién y las anotaciones preventivas, tam
bién estd la Solicitud de Entrada vy Trdmite que a base de una numera
racién progresiva durante cada dia, de los documentos que se van presen

tando al Registro, permite la prueba y la observancia de la prioridad -
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registral (articulos 18 a 20 Regto.).

Finalmente, se hace la inscripcién definitiva del derecho anotado
previamente, misma que surtird sus efectos desde la fecha en que la ang
tacidén los produjo (articulo 3017).

La inscripcién definitiva, la cancelacidn del derecho anotado y la

caducidad, provocan la extincidn de la anotacidén del aviso preventivo.

La anotacilén preveativa se transforma en inscripcién, cuando la -~
persona a cuyo favor estuviere constitulda, adquiere definitivamente el
derecho anotado. Al convertirse en inseripcidén definitiva, el aviso se
cancela automiticamente, surtiendo efectos contra terceros, a partir del
momento en que se anotd, siempre que el testimonio respectivo se bresen-
te dentro del término establecido por la ley; en casa contrario, su re-

gistro sélo producird efectos a partir de su presentacion en el Registro.

Para concluir, a continuacién se transcribe la importante aclaracidn
que en reiacidn coneste tema, hace el maestro Celin Sinchez: "In términos
 generales, para la legislacién civil, la prioridad se ganard desde el mo
mento mismo en que se constituye el derecho real {manifestacién de volun
tad de los contratantes protocolizada por el notario), en cambio, para -
el Registro Piblico, la prioridad surge a partir del instante de la pre-
sentacién del instrumento notarial correspondiente en la oficina regis-
tral respectiva. Es a esto dltimo a lo que algunos autores llaman priori
dad directa, en contraposicién a la indirecta que se manifiesta a través
de -las certificaciones en que se deja constancia, entre otras, de que la
celebracién del acto juridico de que se trata, se produjo dentro del tér-
mino correspondiente a la . vigencia de la certificacién y que, dado el -
caso de un tercero interviniente, el derecho estd asegurado en cuanto al
titular inscrito que lo va a transmitir, obteniéndose asi un altb grado
de confianza en los negocios sobre derechos reales, puesto que, de tal -
modo, se constituye una prueba irrefutable de la prioridad. Es induda

ble que, asegurar la prelacidn o prioridad es un acto correspondiente al



-~ 247 -

procedimiento rogistral y un requisito de procedibilidad que se comple-
menta con el llamado principio de rogacidn o instancisz, a cargo del in
teresado mismo; principio que, una vez satisfecho y cumplimentado por

62

el registrador, genera todes los efectos del caso".
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CAPITULO TII

LA INMATRICULACION JUDICIAL Y ADMINISTRATIVA DE BIENES INMUEBLES

1.~ CONCEPTO DE INMATRICULACION

La funcidn del Registro Piblico de la Propledad es dar publicidad a
los bienes inmuebles en él inscritos, sin embargo, existen inmuebles que
por no estar inscritos y pcrmanecér en un végimen de clandestinidad, oca
sionan un estancacmiento en el desarvollo social. Para evitar esta situacién,
fue necesario intvoducir en el nuevo sistema registral el Procedimiento de
Inmatriculacién en el Registro Piblico de la Propiedad, mismo que estd regu

lado por los articulos del 3046 al 3058 del Cddigo Civil vigente.

£l Procedimiento de Inmatriculacidn permite incorporar al Registro Pd
blico de la Propiedad , los bienes inmuebles que carecen, hasta la fecha,
-de antocedent.es registrales y que, por lo mismo,permanecen en la clandes-

tinidad y son objeto de numervsos fraudes al realizarse su enajenacidn.

El problema de la existencia de inmuebles no inscritos en el Registro
Piblico es antiguo, "no sdlo en la Ciudad de México, sino también en muchas
regiones del pais, desde tiempos ancestrvales, personas de escasos recursos
han amparado su propiedad con simples contrates privados, en muchas ocasig
nes hasta hechos constar en un papel de estraza, y con base en ello, han -
venido transmitiendo un inmueble de generacién en generacidn. Semejante fe
némeno, acarrea como consecuencia, la clandestinidad mencionada, y con ello,
¢vasidn fiscal e imposibilidad, para quienes estén ubicados en esa hipote-
sis, de ser sujetos-de crédito. La complejidad de los problemas de dominio
qué se originan en las grandes ciudades, plantea la necesidad de establecer
medidas encaminadas a proscribir la clandestinidad, razén por la cual, la
incorporacién de bienes sustraidos hasta la fecha a la inmatriculacién, por
diversas causas, reportard grandes ventajas. El procedimiento de inmatricg

lacién a cargo del Registro Piblico de la Propiedad, reporta innumerables -



beneficios en torno a la propiedad, ya que ain, ¢l mis eficiente sistema
registral, no conduciria a resultados plenamente positivos mientras pue-
dan permanecer sustraidos a &1, inmuebles que en todo caso le compete -

1
abarcar”.

Toda inscripcidn en el Registro Pablico debe estar precedida por -
otra, en una secuencila no Interrumpida entre adquisiciones y transmisio-
nes de derecho, lo gue la doctrina ha denominado Principlo de Tracto Su-
cesivo, aue en relacidén con el Principio del Consentimiento, en virtud
del cual se requieve el consentimiento del titular del derecho Inscrito
que va a resultar perjudicado.por la inscripcién, significa que no puede
registrarse nada que no emane de una inscripcidn anterior y que tampoco -
punde repgistrarse derocho alguno que no aparezca inscrito a nombre del an
terior titular. Sin embargo, la inmatriculacién viene a constituir la -
excepeidn a estos principios, toda vez que no existen en el registro, an-
tecedentes registrales respecto-del inmueble que se pretende immatricular,
mismo que se va a incorporar, por primera vez, al Reglstro Piblico por me
dio de un procedimiento judicial o administrativo, haclendo posible esta-

blecer, desde cse momento, la historia registral de diche inmuchle.

La primera inscripcién que se hapa de un inmueble no inscrito, ya sea
respecto de su transmisidn o posesidn o de cualquier derecho real que sobre
el mismo se constituya, debe hacerse en el folio de derechos reales que pa
ra dicho Inmueble se abra, inmatriculindolo de esta manera, quedando sujeto
desde ese momento al régimen registral, de tal manera que cualquier opera-
cién que enrelacisn al mismo se efectie con posterioridad, deberd constar

“en el Registro.

En el afio de 1979 en que se publicaron las reformas al Cédigo Civil -
en materia de Registro Pablico de la Propiedad y en el entonces nueve Re:
. glamento del mismo Registro, se incluydé el Capitulo de la Inmatriculacidm,
el cual substituyé los Capitulos relativos al Registro de Informaclones .

de Dominio y a las Inscripciones de Posesién.



~ 154 -

En las recientes veforwmas hechas al Cédigo Civii, mismas que se pu-
blicaron el jueves 7 de enero de 1988, se estructurd totalmente el capi-
tulo denominado "De la Inmatriculacién";proporcionando una definicidén de
este concepto, especificando las clases de lnmatriculacién que exlsten

y sefialando los casos de procedencia de las mismas.

Respecto del coacepto de Inmatriculacidn, el autor Ramén Sanchez He
dal expresa que "en un sentido amplio pudiera entenderse por inmatricu~
lacidn de un determinado bien raiz, su anotacidn por vez primera en el -
folio real o folio de derechos reales que establece para cada finca ol
nuevo sistema registral”,y en sentido restringido "es la incorporacién -
al Registro Piblico de la Propiedad de un determinado immueble que nu -
tiene en él antecedentes registrales, por no estar inscrito dicho bien a
favor de persona alguna en el propic Registro, segin certificacidn que -

al efecto expida este misma".

Rafael de Pina Varaadcfine a la inmatriculacidn, seilalando que, cn
sentido amplio, "es la inscripcidén o anotacidn en registro piblico de par-
sonas, cosas, actos o derechos, con objeto de dar publicidad a su existan
cia y, alcanzar mediante ella los efectos juridicos previstos legalmente",
y en sentido restringido, "es la incorporacién de una finca al Registro -

de la Propiedad, introduciéndola de este modo en la vida registral".

Sobre el particular, el primer pdrrafe del artfculo 3046 reformado de
nuestro ordenamiento civil, nos proporclona la siguiente definicién:"La in
matriculacién es la inscripcién de la propiedad o posesion de un inmueblic
en el Registro Piblico de la Propiedad, que carece de. antecedentes regis-
trales ..." Para realizar cualquiera de los tipos de inmatriculacidén que -
adelante se estudian (judicial y administrativa), dispone este mismo pd-
rrafo que "es requisito previo que el Registro Piblico emita un certifi-

cado que acredite que el bien de que se trate no esta inscrito.,.”

Por nuestra parte y con fundamento en las ideas apuntadas, podemos
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sefialar que la irmatriculacién es la incorporacién de un bien inmuchle,
por primera vez y por medio de un procedimiento judicial o administrativo,
al Registro Piblico de la Propiedad cuando dicho inmueble no tiene antece
dente registral alguno, cn virtud de que el mismo, seglin se acredita con
- el certificadoque expida el propio Registro, no estd inscrito a favor de
una determinada persona, con la finalidad de establecer, a partir de ese

momento, la historia registral de tal inmueble,

Para obtener la inmatriculacidén judicial o administra‘tiva, es requisi
to indispensable exhibir un certificade que el propio Registro Piblico de
la Propiedad cxpida previamente, haciendo constar que el bien objeto de -
la propiedad o de la posesioén que se pretende inmatricular no estd ins-
crito a favor de persona alguna. Para tal efecto "el director del Registro
Piblico podrd allegarse informacién de otras autoridades administrativas',
como dispone el segundo pirrafo del articulo 3046 que se comenta. La certe
za que otorga este certificado no es suficiente por la dificultad que pre-
senta la bisqueda de una inscripcién en los libros (anterior sistema regils
tral) ¥y en los folios (sistema vigente); ademis de los distintos registros
que existieron con jurisdicciones diferentes hasta antes de centralizarlos
en el actual Registro Piblico; por otra parte es un principio general de -

todo procedimiento que los hechos negativos no se prueban.

El tercer pirrafo del articulo 3046 en comentariosestablece los dos
procedimientos que la ley contempia para obtener la immatriculacidn: "E1
interesado en la inmatricwulacién de la propledad o posesion de un inmueble
podrd optar por obtenerla mediante resolucidn judicial o mediante resolu-

cién administrativa ..."
1.- Inmatriculacién de Propiedad.

La propiedad es el derecho real por excelencia, que mayor proteccidén
juridica ha recibido, ¥ que constituye el origen de los demis derechos -
reales, segin lo explica la teoria tradicional. Mucho se ha escrito sobre

la justificacién o reprobacidn de esta institucidn, pero lo cierto es que
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ha venido evolucionando al parejo del pensamiento filosdéfico y constituye
el derecho real mis completo que otorga a su titular todas las ventajas -

econdmicas de la cosa objeto del mismo.

La propiedad surge después de la posesidn; esta Gltima “"nace cencomi
tantemente con la sociedad; es la necesidad bioldgica del contanto entre
el satisfactor y la persona que lo va a aprovechar; pero cuando la sociedad
1lega al suficiente desarrollo psicolégico de distinguir el hecho dnl dece
cho, cuando llepa a preocuparse de si ese contacto cen el satisfactor os o

4
no leg{timo, entonces nace la institucién juridica de la propiedad".

La propiedad es una creacidn de la ley, pues el hombre tenia sobre -
las cosas el derecho que le daba la fuerza con que las deferdia y conserva
ba, hasta que otro hombre mis fuerte lo privaba de ellas. Entonces la ley
civil establecid un vinculo entrela cosa y la persona que la habia adyuiri
do, vinculo al que se le llama derecho de propiedad,que es distinto e inde
pendiente de la posesién. Mientras que la propiedad es un derecho, la pose
sién es un hecho; se puede ser propietario sin poseer la cosa y poseerla sin
ser propietario; la propledad puede conservarse aunque se pierda la pose-
8ién, y ésta también puede conservarse aunque se¢ pierda la propledad, MNor-
malmente la propiedad y la posesidon van unidas y se presume que el poseedor
de una cosa es propietario de la misma, a menos que s¢ demuestre que posee
dor y propietario son personas totalmente distintas, como dispone el articu
lo 798 del Cédigo Civil vigente.

No siendo la finalidad de este punto, un andlisis exhaustive del de-
recho de propiedad, nos concretaremos amencionatr las distintas definiciones
que sobre el mismo han proporcionade las leyes y los autores, adhiridndencs
al concepto proparcipnado por. el maestro Rafael Rojina Villegas,s quien, -
aplicando la definicién del derecho real a la propiedad, define a ésta como
“el poder juridico que una persona ejerce en forma directa e inmediata so-
bre una cosa para aprovecharla totalmente en sentido juridico, siendo opo-
‘nible este poder a un sujeto pasivoe universal, por virtud de una relacién
que se origina entre el titular y dicho sujeto".




De la anterior definicién, se desprenden las siguientes caracteristicas

del derecho de propiedad:

a} Es un poder juridico que se ejerce en forma directa e inmediata,

b) Bste peder juridico se ejerce sobre una cosa o bien corporal, aunque

también puede ejercerse sobre biencs incorporales, v.gr., el espacio aereo.

e) La finalidad de ejercer el poder juridico es el aprovechamicnto to-
tal de la cosa, por medio del uso, disfrute o disposicién de la misma, a -

través de actos de administracion o de dominio.

d) Se establece una relacion juridica entre el propietarlo o sujeto ag
tivo y la demis gente o sujeto pasivo, considerado este iltimo como sujeto
pasivo universal, constituido por el resto de personas que integran la comu

nidad, lo que determina que este derecho sea oponible 4 todo el mundo,

Leopoldo Aguilar Cnrvnjul? siguiendo las ideas del maestro Rojina, de-
fine a la prepiedad como "el devecho real, por el cual una cosa se encuentra
somatida al poder juridico de una persona, en forma directa, exclusivay -
perpetua, para que ésta pueda retirar todas las ventajas econdmicas que la
cosa  sea susceptible de prestarle, slendo este derecho, como tode derecho

real, oponible a todo el mundo".

. 7
Rafael de Pina Vara expresa: "la propicdad es el derccho de goce y ~
disposicién que una persona tiene sobre bienes determinades, de acuerdo con

lo permitido por las leyes, y sin perjuicio de tercero",

Cabe mencionar dentro de las definiciones legales de la propiedad la -
propuesta por el articulo 544 del Cédigo de Napoledn: “"la propledad es el
.derecho de gozar y disponer de la cosa de la manera més absoluta, con tal
de que no se haga de ella un uso prohibido por las leyes o por los reglamen
tos"+ Nuestros Cédigos Civiles de 1870, 1884 y 1928 sc apartaron del - - -
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cardcter absoluto consagrado en esta definicidn, considerande a la propie-

dad no como un derccho absoluto sino como un derecho que autoriza a su ti

tular o propietario de una cosa para gozar y disponer de ella con las lim}
taciones que fijen las leyes, v séle dentro de esta esfera puede conside-
rarse licita la disposicién y el goce de la cosa sobre la que la propicdad

recae.

El articulo 830 de nuestro ordenamiento civil ne properciona la dufi-
nicién de propiedad, sino que se limita a sefalar las facultades del titu-
lar del derecho: "El propietario de una cosa puede gozar y disporr de -
ella conlas limitaciones y modalidades que fijen las leyes", El derecho de
gozar del bien significa obtener de ¢l los frutos que pueda producirv para
disfrutarlos, y disponer es el derecho del titular para usar la cosa de ma

nera libve, pudiendo cambiar su forma, enajenarla ¢ destruiria.

Por ser la propiedad un devecho protegido por la ley civil, el ejerci
cio del mismo no puede ser contrario a ella ni dafar los derechos de los -
demds individuos de la sociedad. El legislador de 28 impone al propietario
la obligacidén de usar y dispener de los bienes en forma que no perjudique
a la colectividad (articulo 16), por lo que no hay un ostado de libertad
absoluta que pueda implicar accidn o inactividaddel propietarie, quien no
es libre de abandenar sus bienes o empledrlos en forma que perjudique a -

terceros, lo cual significa que la propiedad no es absoluta.

El legislador permite e impone limitaciones concretas al derecho de
propiedad, principalmente la expropiacién en téuwinns del segundo pdrrafo
del articulo 27 de nuestra Constitucidn Politica y del articulo 831 dei Cd
digc.C&vil; y la lipitacidén que prohibe al propietario ¢l abuso del dere
cho, considerdndose ilicito el ejercicio del mismo cuando no dé otre resu}
tado que causar perjuicios a un tercero, sin utilidad para el propietario,
como determina el articulo 840.

Por lo anterior y por ser la propiedad el derecho real mas importante,

la ley contempla las dos vias, judicial y administrativa, para inmetricu-



jarla cuande no existe repistro alguno respecto del inmushle de que se tra

te.

Con la inmatriculacidn se abre el folio respectivo de derechos reales,
inseribiendo la propiedad del inmueble en favor de la persona que la haya
obtenido judicial o administrativamente. La lascripeidn de la propiedad -
deberd bhacerse en la primera parte del folio, ya que "“la primera inscrip-
cifn de cada finca serd de dominic o de posesién” {articulos 3059 Cédigo -

Civil y 16-1, 17-1, 21, 24 y 54 Regto.).
2.- Inmatriculacidn de Posesion.

La posesion es un hecho juridicamente protegido y el fundamento de esa
proteccidn ha sido analizado por la doctrina, Durante muche tiempo. los rona
nos unicamente aplicaron el concepto de posesién a los derechos reales, y -
posteriormente lo extendieron a los derechos personales {scrvidumbres), con
siderando esta dltima como cuasi-possesio. Nuestra legislacién admite la po
se3idn de derechos, sin distinguir si son reales o personales, pues adends
de ejercerse la posesidn sobre una cosa (derecho de propiedad), también se
ejerce sobre otros derechos que no son reales, como el derecho de crédite y

los constitutivos del estado de las personas,

La posesidn de derechos personales es diferente a la posesién de dere
chos reales que pueden existir sobre una cosa y que constituyen la posesicn
en que todo el mundo piensa cuando no se hace especificacion que permita
pensar en otra cosa, y que es el tipo de posesidn a que nos referiremos en
este trabajo, es decir, la posesién de bienes inmuebles.El articulo 790 del
Cédigo Civil no define a la pesesidn, sélo sefiala que "Es poseedor de una
cosa el que ejerce sobre ella un poder de hecho... Posee un derecho el qué
goza de é1", estableciendo una distincidén entre poscer una cosa y poseer
un derecho, lo cual es innecesario porque en ambos casos la posesidn es la
misma, pues lo que se posee es el derecho de propiedad sobre la cosa, no la
cosa misma, pero recordemos que esta distincidn tiene su origen en el dere-
cho romano que identificé la cosa objeto del derecho con el derecho de pro-

piedad, considerando que poseer el derecho de propiedad equivale a poseer
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la cosa misna, derivindose de esta canfusidn la distincidn antre posesién
de cosas y posesidn de derechosque encontranos en el precepte legal que

sa comenta.

9
En el Diccionario Juridies Mexicano, tomo VII, encontrames los siguien

tes conceptos de la institucidn juridica de la posesion:

a) La posesidn es el poder fisico que se ejerce sobre una casa, con

intencién de portarse como verdadero propietario de ella {Faignet).

b) La posesidn es un estadn de hecho que consiste en retener una cosa
en forma exclusiva, llevando a cabo sobre ella los mismos actos materiales

de uso y de goce que si fuera ¢l propietario de la misma (Planicl).

¢} La posesion es un hecho juridico consistente en un sefiorio ejercido
sobre una cosa nueble o inmueble, que se traduce par actos materiales de ~
_uso, de goce o de tranformacién, 1levados a efucto con la intencién de com
portarse como propietario de ella o como titular de cualquler otro derechn
real (Bonnecase).

d) La posesidén es el poder fisico que se ejerce en forma directa y -
exclusiva sobre una cosa para su aprovechamiento total o parecial, o para
su custodia, como censecuencia del goce efective da un derecho real o per

sonal, o de una situacidn contraria aderecho (Rojina Villegas)

Como se contempla en las anteriores definiciones, la posesién es un -
poder de hecho que se ejerce sobre un bien curpefal, caracterizado por -
dos elementos: el corpus, que es la aprehension material de la cosa; y el -

animus o intencidn de disponer de esa cosa como si fuera propia.

El fundamento de la posesién, desde el punto de vista legislativo, que
la hace merecedora de la proteccién juridica, lo encontramos en el artfculo

798, que dispone: "La posesién da al que la tiene, la presuncién de propie
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tario para todos los efectos legales. El que posee en virtud de un dere-
cho personal, o de un derecho real distinte de la propiedad, no se pre-
sume propietario; pevo sl es poseedor de buena fe tiemne a su favor la -
presuncidén de haber cobtenido la posesidén del duefio de la cosa o dereche
poseido". Resulta claro que la posesidn se protege porque generalmente -
el poscedor de una cosa es el propictario de la misma, estableciéndose -
esta presuncién de propiedad en favor de aquel que ejerce sobre una cosa
un poder de hecho o que goza del derecho, exceptudndose el caso del deten
tador, qulen retiene una cosa en virtud de una situacidén de dependencia -
respecto del propietariode esa cosa, a efecto de satisfacer un interés -
ajeno, es decir, en provecho del propietario, excepcién contenida en el ar
ticulo 793.

Siendo la posesién, como hemos Sefalade, un hecho que la ley civil -
protege por producir consecuencias juridicas, el legislador ha estableci
do el procedimiento respectivo para inmatricular la posesién de bienes ip
nuebles, haciendo efectiva de esta manera la mencionada proteccidn,Para ~
tal efecto, el Cédigo Civil contempla tanto la via judicial como la admi-

nistrativa, para inmatricular la posesidén de un inmueble,

Las inscripciones de posesién deberin hacerse en la segunda parte -
del folio de derechos reales, pues el articulo 60 del Reglamento del Re
gistro Pablico de la Propiedad dispone que en la primera parte del folio
se inscribirdn los actos o contratos a que se refiere el articulo 3042 -
del Cédigo Civil, excepto la hipoteca y demds derechos reales distintos -
de la propiedad, entre los que encontrawos a la posesidn, a los cuales -

estd destinada la segunda parte del folio.

IX.- INMATRICULACION POR RESOLNCION JUDICIAL,

A partir de las reformas de 1979 quedaron contenidas en el Capitulo
de la Inmatriculacién, lo que anteriormente estuvo regulado como informa
cicnes de dominio e inscripciones de posesidn, por los antiguos articulos
3023 y 3024 a 3028 del Cédigo Civil, las cuales.son, en términos. genera-
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les, informaciones ad perpetuam, mismas que deben protocolizarse ante ng
tario publico ¢ inscribirse en el Registro Piblico de la Propledad, una
vez hecha su tramitacién en la via de jurisdiccion voluntaria. La ante-
rior afirmacidn se desprende de lo dispuesto por el antiguo articulo - -
3002, fraccidn XIIf del Cddigo Civil: "Se inscribirdn en el Regiscro: El
testimonio de las informacionus ad perpetuam promovidas y protocalizadas
de acuerdo a lo que disponga el Cédigo de Procedimientos Civiles", cn re-
lacidn con el articulo 927 del cdédigo procesal que sefiala: “La informa-
cidén ad perpetuam podrd decretarse cuando no tenga interds mds que el pro
movente y se trate: I. De justificar algin hecho o acreditar un derecho;
II. Cuando se pretenda justificar la posesidn como medio para acreditar -
el dominio pleno de un inmueble, y TII. Cuando se trate de comprobar la -
posesién de un derecho real ..."

El articulo 3046 anterior a las reformas publicadas el dfa 7 de ene-
ro de 1988, no distinguia entre immatriculacién judicial y adminisirati-

va, sdélo sefalaba que la inmatriculacién se practicaria:

I,- Mediante informacién de dominio;
IL.- Mediante informacidén posesoria;

IIX.~ Mediante resolucidén judicial que la ordene y que se haya dictado
como consecuencia de la presentacidn de titulacidn fehaciente que abarque

sin interrupcidn un pericdo, por lo menos de cinco afios;

IV.~ Mediante la inscripcidn del decreto publicado en el "Diarvio Ofi~
cial" de la Federacién que convierta en bien de dominio privado un inmug
ble que no tenga tal caracter, o del titulo o titulos que se expidan con

fundamento en aquel decreto; y

V.~ Mediante la inscripcidn-del contrato privado de compraventa - -
autenticado en los términos del avticulo 3005, fraccion III acompaiiado.-

del certificado de no inscripcidén de la finca y de un plano de la misma,
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Como se advierte en el texto transcrito (fracciones I y IT), la in-
matriculacién se equipard a las informaciones ad perpetuam, ya que pue
de practicarse mediante informacién de dominio o posesoria, excediendo -
también los limites de aquélla porque puede proceder, ademis, por de-

creto de autoridad administrativa,

Por lo que toca al procedimiento de inmatriculacidn, éste se encuen
tra regulado por el Cédigo de Procedimientos Civiles, en su articule 122,
fraccién I1I, que corresponde a las notificaciones por edictos; sin em-
bargo, en la ley sustantiva tamblién se hayan establecidas normas procesa
les reguladoras del mismo provedimicnto, en los articulos 3046 a 3058 del
Cédigo Civil. Ademds, el Cédigo Adjetivo, en sus articulos 927 a 931, -
contiene los preceptos procesales que regulan lo relativo a las informacig

nes ad perpatuam.

Los casos de procedencia de la inmatriculacidén ordenada por resolu-
cién del juez competente,estdn establecidos en el actual articulo 3046,
fraccién I, que dispone: "La inmatriculacién por re<olucion judicial se
obtiene:

a) Hediante informacién de dominio, y

b) Medlante informacién posesoria ..."

El primer caso es procedente cuando se trata de Inscribir la propie-
dad adquirida por prescripcidn, y el segundo si se pretende insnr;bir el
hecho de ia posesién apta para prescribir. Ambas informaciones: (de domi-
nio y de posesién) se recibirin de acuerdo con lo dispuesto por al Cédi-
go Adjetivo de 1a materia mediante el procedimiento denominado informa-

cién ad perpetuam, al cual hemos hecho referencia en lineas anteriores.

Conforme a lo establecido por el primer parrafo del articulo 3047
del Cédigo Civil, el que haya poseido un bien inmueble por el tiempo 'y
con las condiciones exigidas para prescribirlo,y carezca de titulo de -
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propiedad para acraditar su derecho; o bien, que teniendo diche titule,
éste sca defectuosu y, por lo mismo, no es susceptible de lnscripeidn,
puede acreditar la prescripcidn, obteniendo una declaracidén judicial de
propiedad medisnte una informacidén de dominio, promovida en via de ju-
risdiccidén voluntaria ante el juez competente, en los términos del Cadi

go de Procedimlentos Civiles.

Para obtener la declaracion judicial de propiedad, el fnmatriculan

te debe cumplir los siguientes requisitos:

a) Presentar el certificado expedido por el Registro Piblico de la

Propiedad para acreditar que el predio no ostd inscrito]

b) Declarar gue carece de titule de propiedad o que el titulo que -

tiene no es inscribible por defectueso, y

c) Acreditar que ha estado poseyendo el predio, durante el plazo -
de cinco afios anteriores a la solicitud, y con los requisitos a que se -
refiere la fraccidn Idel articulo 1152 del Cédige Civil, es decir, posecer
el predio por el plazo indicado, en calidad de propietario, con buena fe,

pacifica, continua y piblicamente.

El segundo parrafo del articulo 3047 dispone: "Comprobados debida-
mente los requisitus de la prescripeidn, el Juez declarard que el posep
.dor se ha convertido en propletario en virtud de la prescripcidn y tal -
declaracidn se tendrd como titulo de propiedad y serd inscrita en el Re
gistro Pablico de la Propiedad",

Entonces el juez declarard que es propietario, quien ha sido posep
dor, una vez que se hayan cumplido los requisitos y el procedimiento es
tablecidos en el articulo 122, fraccién IIT del Cédigo de Procedimientos
Civiles, que en la parte conducente expresa que procede la notificacién

por edictos cuando se trate de inmatricular un inmueble en.el Registro
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Piblico de la Propledad, para citar a las persanas que puedan ccnslderar
se perjudicadas. Los edictos deben publicarse por tres veces, de tres en
tres dfas, en el Boletin Judlcial, en el Boletin del Registro Pdiblico y
ean un periédico de leos de mayor clreulacidn si se tratare de lnmuebles
urbanos situados en el Distrito Federal. §i fueran predios rdsticos se -
publicarén ademds en el Diario Oficial de la Federacidn en la misma for-
ma y términos indicados. Los edictos deben fijarse en lugares piblicos.
El contenido de la solicitud serd: menclonar el origen de la posesion, -
el nombre de la persona de quien en su caso 1a obtuviera el solicitante,
del causababjente do aquélla sf fuere conocido; la ublcacién praeciss del
bien y sus colindarcias; un plano autorizado por lngeniero titulado si -
fuere predio rtstico o urbane sin construir; el nombre y domicilio de =~
los colindantes. Terminada la publicacién se correrd traslado de la solf
citud a la persona de quien obtuviera la posesidn o su causahabiente si
fuere conocido, al Hinister{o Piblice, a los colindantes, al registrador
de l1a propiedad por el término de nueve dias. Contesten o woy sin necesidad
de acuse de rebeldia, el juez, al vencerse el dltimo término del trasla-
do, abrird una dilacidén probatoria por treinta dias. Ademds de las prue-
bas que tuviere, el solicitante estd en la obligacién de peobar su pose-
sién en concepto de duefio por medios legales y adends por 1a informacién
de tres testigos que tengan bienas raices en el lugar de ubicacién del -
predio de que se trata. La sentencia se pronunciara después del téminc de
alegar, dentro de ocha dias. En este juicio no se entregardn log autos
originales para formular alegates. La sentencia es apelable en ambos efeg

tos y el recurse se substaucia como en los jeicios ordinarios.

Bl texto anterior del articule 3047 establecia el procedimfente pa
ra obtener la immatriculacién del predio, acudiendo ante el juez competen
te para rendir ante €1 una informacién de dominio con tres testigos, para
acreditar 1a consumacicn de la prescripciédn adquisitiva, con citacién del
Ministerio Piblice, del registrador de la propindad, de los colindantes,
de la persona que tenga catastrada la finca a su favor o a cuyo nombre se
expidan las boletas del impuesto predial, y previa la publicacién de la -
solicitud por tres veces, de tres en tres dias, en un periddico de amplia
circulacién y en el Boletin del Registro Piblico.
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La actual vedaccién del articulo 3047, aparecida en las reformas -
del dia 7 de enero de 1988, o3 mds breve porque no contisne descrito el
procedimiento, lo cual seria repetitivo si tomamos en cuents que diche
proecepto nos ramite a las disposiciones del Cédigo Adjetivo, al sedalar
que el poseedor del predio a inmatricular “podrd ocurrir ante el Juoz -
compstente para acreditar la prescripeién rindiendo la informacidn res-
pectiva, en los términos de las disposiciones aplicables del Cédige de
Procedimientos Civiles", y e¢ste ordenamiento en sus articules 927 a -
931 seffala los pasos para rendir las i{nformaciones ad perpetuam, y en =
su articulo 122, fraccién III hace lo proplio, tratindese de la inmatricu
lacién en términos generales.

La declaratoria del juez de que el poscedor se ha convertido en dus
flo se {nscribird en el Registro Piblico de la Propiedad y da esta manera
quedard {nmatriculado el predio. Es importante hacer una observacidn res
pecto de esta afirmacién que contempls el segundo pirrafo del articulo -
3047 vigente. La radaccidn anterior disponia: "Comprobada debldamente la
posesién, el juez declarari que el poseedor se ha convertido en propieia
rio, en virtud de la prescripcion, y tal declaracidén se tendrid como titule
de propiedad y seria protocolizada e inscrita en el Reglstro Piblico", es
decir, imponia como requisite que la declaracién judiclal que concedia la
informacion de dominio (también la informacién posesoria}, debia protocy
lizarge para inscribirse en el Registro Piblicu; requisito que no estd
contemplado en el texto vigente. Entonces, tdebe cumplirse esa formalidad
para inscribir la resolucidén judicial o sin el pratocolo procede su inse
cripcién? Hagamos algunas reflexiones para responder esta pregunta. La -
ley sustantiva (articulo 3047) nos remite a la ley adjetiva {articulos -~
927 y sigulentes) para rendir las informaciones de dominio y poseseria.
La ley adjetiva impone mayores requisitos que la sustantiva, entre otros
el de protocolizar las informaciones ad perpetuam: "Las informaclones se
protocolizardn por el notario que designe el promovente y aquél extende
vé testimonio al interesado para su inscri‘p:ién en el Registro Piblico
de la Propiedad, si as!{ procediere" (articulo 930)., En consecuencia, -
debe cumplirse aste requisito respecto de la forma que debera revestir

la. declaracién judicial para que surta efectos de titulo de propiedad, -
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asi pues, propiamente no es la resolucién judicial la que se inscribe en
el Registro sino el tftulo que, por virtud de esa resolucion convierte

al poseedor en propietario. Por lo tanto, la resolucién judiclal si de-
be protocolizarse ante notaric publico para_que pueda inscribirse, pues de

lo contrario el registrador denegard la inscripcion.

El procedimiento de inmatriculacién judicial mediante informacidén
de dominio, se tramita en via de jurisdiccién voluntaria, conforme a lo

dispuesto en el articulo 927, fraccién IT del Cédigo Adjetive.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacidén, ha sostenido la siguiente
tesis: "Conforme al articulo 3023 del Cédigo Civil (del Estado de Guerrero,
concordante con el articulo 3047 del Cédigo Civil del Distrito Federal)
el que tenga una posesién juridica de bienes inmuebles por el tiempo y -
con las condiciones exigidas para prescribirles y no tenga titulo de -
propiedad, pqdré demostrar ante el juez competente, que ha tenide esa pg
gesidn, rindiendo la {nformacién respectiva en los términos que establez
ca el Cddigo de Procedimientos Civileé, pero se requiere que el {nmueble
no esté inscrito a favor de ninguna persona en el Registro Piblico de la
Propiedad; si estd inscrito, el procedimiento que debe seguir es el indi
cado en el artfculo 1156 (concordante con el mismo numeral del Cédigo Ci
vil del Distrito Federal), ésto es, debe promover el juicio contra el -
que aparezca como propietario de los mismos bienes en el Registro. De lo
anterior se sigue que una informacidn ad perpetuam promovida respecto -
de un inmueble inscrito, es ineficaz para demostrar la posesion, y en -
consecuencia, para adquirir por prescripeién (SCJN Jurisprudencia, Tesis
de Ejecutorias, 1917-1985. Apéndice al SJF, Cuerta parts, Tercera Sala,
México, 1985, p. 481)." *°

Bn la tesis transcrita se pone de manifiesto la importancia del requi
sito establecido por el articulo 3046 dal Cédigo Civil, consistente en -
la presentacidn del certificado que expida el Registro Piblico que acrg
dite que el bien inmueble que se pretende inmatricular no estd inscrito,

porque sélo en este caso procaderd la informacidn ad parpetuam para - -
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demostrar la posesidn ¥ adquirir el inmueble por prescripeidn.

. El efecto de la declaracidén judicial pronunciada como consecuencia
de la informacién de dominio rendida, es hacer constar que la posesidn
es apta para prescribir y quese ha consumado la prescripcidén adquisiti-
va para que cl registrador proceda a la lumatriculacidn del predio, sin
perjuicio de los derechos de tercero, cowo lo establece el articule ---
3049 del Cédigo Civil.

El segundo caso de procedencia de la inmatriculacién por resolucién
judicial, es el que se obticne mediante informacisn posesoria {(articule
3046, fraceidén I, inciso b). Este caso opera cuando el poscedor estd en
posesidn del inmueble por un tiempo menor del establecido por la ley pa
ra que opere la prescripcién en su faver, siempre y cuando dicho bien -
no esté  inscrito en el Registro Pdblico a nombre de persona alguna., El
poseedor puede acudir al juez competente en via de jurisdiccion volunta-
ria, a fin de acreditar dicha posesion mediante una informacidén posesoria
ajustada al procedimiento de informacién ad perpetuam que cstablece el -
Cédigo de Procedimientos Civiles, y previa la protocolizacién ante nota-
rio de las diligencias correspondlentes, la resolucidn dictada por el juez
competente se inscribird en el Registro Piblico. A partir de la fecha de
1a inscripcidn, se computard el plazo de cinco aiios para que se produzca
la prescripcidén. Una vez transcurrido este tiempo, sin que en el Regis-
tro aparezca algin asiento que contradiga la posesicn inscrita,le que acrudi
tard el promovente mediante el certificado correspondiente, éste podra -
sollcitar que se declare judicialmente adquirida la propiedad en su fa-
vor por haberse consumado la prescripcidn, pues la inscripcién de la pose
si6n prepara el posterior procedimiente declarativo de propledad adquir{-

da por prescripcidn (articulo 3048).

La inmatriculacién por resolucion judicial mediante informacién po-
sesoria tiene por objeto: a) atribuir a la posesion la publicidad regis-
tral; b) establecer la certeza del tiempo transcurride de la posesién, y

t) tener a la posesidn inscrita como apta para prescribir, es decir, con
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las caracteristicas, de buena fe, pacffica, continua, piblica y en con

cepto de prop{ecario.‘]

Las inscripciones de posesidn deben expresar las circunstancias -
exigidas para las inscripciones previstas en el Reglamento del Registro
Piblico.

El caso de la oposicidén de un tercero a la inmatriculacién por -
resolucion judicial estd contenido en el articulo 3049. Cuando cualquier
persona se considere con derecho a los bienes cuya propiedad o posesion
se solicite inscribir por resolucién judicial, podrd hacerlo valer ante

el juez competente.

La presentacidn del escrito de oposicidn suspende el procedimiento
de informacidn ad perpetuam por tratarse de una jurisdiccidén voluntaria.
La controversia para determinar quien tiene mejor titulo entre dos pro-
pietarios o poscedores, se deduce ejercitando la accién publiciana o -
plenaria de posesién (articulo 9o. del Cédigo de Procedimientos Civiles),

por medio de un juicio contencioso y no en jurisdiceidn voluntaria.

Si el procedimiento de informacién de dominio o de posesién estuvie
se concluido y aprobado, el juez deberd hacer del conocimiento del Direc
tor del Registro Publico de la Propiedad la demanda de oposicidn para que
suspenda la inscripcidn, y si ya estuviese hecha, para que haga la anota
cién de la demanda. Esta anotacidn es preventiva y retrotrae sus efectos
a la fecha de iniciacién de la informacidn, sea que haya o no prosperado
la accion en-el momento de su anotacidn. La vigencia de 1a anotacidn es
de seis mesas para hacer valer en juicio el derecho por ella p:cteéida, -
ya que si el vpositor no promueve durante ese tiempo en el procedimiento
de oposicidén, quedard éste sin efecto, asentindose la cancelacién de la -

anotacién preventiva por haber caducado.

En el analisis anterior hemos mencionado que la finalidad de la inma

triculacién por resolucidn judicial es inscribir la propiedad adquirida
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por prescripcién (mediante informacidn de dominio), o inscribir la pose-
sidn apta para prescribir (mediante informacién posesoria), perc qué dp

bemos entender por prescripcidn,

La prescripeidn, dispone el articulo 1135 del Cédigo Sustantivo, -
"es un medio de adquirir bienes o de librarse de obligaciones, medlante
el transcurso de clerto tiempo, y bajo las condiciones establecidas por
la ley". El articulo 1136 agrega que "“la adquisicidn de bienes en viy
tud de la posesién, se llama prescripeidén positiva; la liberacién de -
obligaciones por no exigirse su cumplimiento, se llama prescripeién ne-

gativa".

Presenta un doble aspecto la prescripcién: por una parte, es adqui
sitiva o usucapidn, es decir, tiene por efecto convertir al puseedor en
propietario, pues es un medio de adquirir la propiedad,'siempre que -
transcurra el tiempo que establece la ley y reuna los requisitos siguiep
test que S¢é posea en concepto de duefio, en forma pacifica, continua ¥ -
piblica (artfculo 1151). Por otra parte, la prescripcidn también puede -
ser liberatoria o extintiva de obligaciones pér el solo transcurse del
tiempo, razén por la que se le conoce como prescripeidn negativa (articu
lo 1158).

Para que opere la prescripcidn adquisitiva o positiva o usucapidn
se requiere la presencia de dos elementos: la posesidn y el tiempo. En
cuanto a la posesidn remitimos al lector ai punto I, inciso 2 del presen
te capitulo para su lectura, agregando que “Sglo la posesidn que se ad-
quiere y disfruta en concepto de duefio de la cosa poseida puede produciv

sn*

1a prescripeion” (articulo 826).

En cuanto al tiempo que debe transcurrir para que opere la prescrip
cién positiva, el articulo 1152 establece los siguientes plazos para ' -

prescribir. los bienes inmuebles:

I.- En cinco ailos, cuando se poseen en concepto de propietario, con
buena fe, pacifica, continua y piblicamente;
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II.- En cinco afios, cuando los inmuebles hayan sido objeto de una

inscripcion de posesién;

I1I.- En diez afios, cuando se poscen de mala fe, si la posesidn es

en concepto de propietario, pacifica, continua y piblicamente;

IV.- Se aumentard en una tercera parte el tiempo sedalado en las
fracciones I y III, si se demuestra, por quien tenga interés juridico
en ello, que el poseedor de finca ristica no la ha cultivado durante -
la mayor parte del tiempo que la ha poseido, o que por no haber hecho
el poseedor de finca urbana las reparaciones necesarias, ésta ha perma
necido deshabitada la mayor parte del tiempo que ha estado en poder de

aquél.
Se dan dos hipotesis para hacer valer la prescripcidn:

A) Si el bien inmueble estd inscrito en el Registro Piblico de la

Propiedad a favor de nlkunn persona, el poseedor deberd promover juicio
en via ordinaria, en contra de la persona que aparezca come propietario
del inmueble, a fin deque se declare que la prescripcidn se ha consumado
¥y que el promovente se ha convertido en propietario; y la sentencia que
declaré procedente la accidn de prescripeién se inscribivd en el Regis-
tro Piblico, pues le servird de titulo de propiedad al poseedor (articu
los 1156 y 1157).

En esta hipotesis también debe demandarse del Diractor del Registro
Piblico, la nulidad o la cancelacién de la inscripcién anterior en que
consta el dominio, porque no puede estar inscrito, al mismo tiempe, un
mismo inmueble a favor de dos. o mds personas, excepto tratindose de co-
propietarios, en términos del articulo 3010. '

B) La segunda hipotesis, que es la que nos interesa por tratarse -

de la inmatriculacidn, se presenta cuando el inmueble no estd inscrito
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en el Registro Pdiblico de la Propiedad a favor de una detarminada persg
na, y se pratende obtener la prescripcidn de ese predio mediante una -
informacidn de dominio o una informacién posesoria para inscribirlo, por
primera vez, en el Registro Publico. En lineas anteriores hemos sefialado
que el poseedor puede registrar su posesién aln antes de que opere la -
prescripeidn, convirtiéndose en propietario mediante la declaracién judi
cial respectiva cuando ha transcurrido el plazo legal de cinco aflos, con
tados desde la inscripcidén de posesidén respectiva, para prescribir el -
inmueble en su favor; o bien, el poseedor puede obtener la declaracidn -
Judicial de prescripcién mediante informacién de dominio cuando haya po-
sefdo por el tiempo y con las condiciones exigidas por la ley, pero ca-
vezca de titulo de propiedad o el que tenga sea defectuoso. Procedimien-
tos que debe promover en diligencias de jurisdiccidn voluntaria, acompafian
do a su promocidn el cartiflcadoexpedido por el Reglstro Piblico en -
quo conste 1a no inscripcién del inmueble que va a inmatricular.

Por lo anterior, podemos establecer la diferencia que existe entre
demandar la prescripeién adquisitiva de un inmuoble y solicitar al Juez
competente la inmatriculacidn del predio, diferencia que se encuentra en
1a inscripcién o falta de inscripcién del inmueble en el Registro Publi
co de la Propiedad. Si existe el registro del predio, el promovente debe
rd deducir, en juicio ordinario civil, la accién de prescripcién pre-
vista por el articulo 1156 del Cddigo Civil, a fin de acreditar que se
ha consumado la prescripcién en su favor, dirigiendo la demanda en con-
tra del titular inscrito y demandando también, del Director del Regis-
tro Piblico, la nulidad o cancelacién de la inscripeldn de dominio qua -
esté hecha en favor de dicho titular. En camblo, la accién que previene
el articulo 3047 del Cédigo Civil, a la cual podemos llamar accién de -
inmatriculacién, procederd cuvando el inmueble no esté i{nscrito en el Ra-
gistro Piblico a favor de una determinada persona, -es decir, cuando no -
exista un titular de la propiedad o de la posesién inscritos, lo que de-
termina que su tramitacidén sea en la via de jurisdiccidn voluntaria.

De conformidad con el texto anterior del articulo 3()1:6., fraceion -
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III, también por vesolucidn judicial procedia la inmatriculacién cuando
sa hubiere dictado como consecuencia de la presentacién de titulacidn -
fehaciente que abarque sin interrupcidén un periodo, por lo menos de cin
co affos. Sin embargo, con las reformas de enero de 1988, ya no es al -
juez a quien corresponde ordenar la inmatriculacién en este caso, sino
al Director del Registro Piblico de la Propiedad (articulo 3046, frac-
cién II, inciso c).

El dltimo caso de procedencia que sefialaba el articulo 3046, frac
cién V, relativo.a la inscripcién del contrato privado de compraventa para
inmatricular el predio, ya no aparace en el texto vigente del menclonado
articulo,

III,-< INMATRICULACION POR RESOLUCION ADMINISTRATIVA.

La i{nmatriculacién por resolucién administrativa es aquella decrecta
da por el Director del Registro Publico de la Propiedad (articulo 3050).

Los casos de procedencia estdn seilalados en la fraccicn II del ar-
ticulo 3046 del Cédigo Civil que dispone lo siguiente. La inmatriculacidn
por resolucidén administrativa se obtiene:

1. Mediante la inscripcién del decreto por el que se incorpora al
dominio piblico federal o local un inmueble.

2, Mediante la inscripcién del decrato por el que se desincorpore
del dominio piblico un inmueble, o el titulo expedido con base en ase de
crato.

Este caso estaba previsto en el antiguo articulo 3046, fraccién 1V,
asnque axpresado en otros términos, pues sefialaba que procedia la inma-
‘triculacién mediante la inscripcién del decreto que convierta en blen de
dominio privado un inmueble que no tenga tal cardcter, o del tituloo -
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titulos que se expidan con fundamento en aqudl decreto.

3. Mediante la inscripcién de un titulo fchaciente y suficionte para
adquirir la propiedad de un inmueble, en los términos del articulo 3051 -
del Cédigo Civil.

4, Mediante la inscripcidén de la propiedad de un inmueble adquirido
por prescripcidn positiva, en los términoc del articulo 3052 del Cédigo
Civil.

5. Mediante la {nscripcidn de la posesién de buana fe de un inmueble
que reuna los requisitos de aptitud para prescribir, en los térxminos del
articulo 3053 del Cédigo Civil

& continuacién explicaremos en qué consisten cada uno de los casos

que sa mencionan.

i. La inmatriculacién por resolucién administrativa procede para -
inscribir el decreto que incorpora o desincorpora un inmueble del dominio
piblico, y en estos dos casos serd ordenada de plano por el Director de
la Institucién (articulo 3050). )

Recordemos en esta punto gue, al estudiar en el primer capitule la
clasificacidn de los bienes, mencionamos que existen bilenas del dominio
piblico, los cuales constituyen el patrimonio del Estadc, mismo que es-
td compuesto por los bienes de uso comin; bienes del dominio privado de
la Federacidn, de los Estados y del Distrito Federal; y blenes destinados
a un servicio piblico.Son dos los medios que el Estado utiliza para 1n§rg

mentar su patrimonio, uno es la expropiacidén y otro la compraventa.

Cuando el Estado expropia a los particulares sus bienas, el decrato
expropiatorio deberd inscribirse en el Registro Publico, inmatriculando
como blenas del EBstado los que han sido expropiados, como =i se tratara
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de la primera inscripcién de dichos bienes.

El caso contrario consistente en la desincorporacién de un predio
del dominic piblico para su enajenacién a los particulares, esti con-
templado también por la ley. Al respecto, el legislador establece que
l1a inmatriculacién se practicard respecto del decreto o del titulo ex-

pedido con base en ese decreto en que consta la enajenacidm.

2.- El tercer caso de estudio de la inmatriculacién administrativa
es el que procede para obtener la inscripcidén de un titulo fehaciente y
suficiente para adquirir la propiedad de un inmueble.

Es titulo fehaclente y suficiente aqual que constituye "la prueba
indubitable del acto juridico atributivo de la propiedad que no ha sido
inscrito".12

Bn términos del articulo 3051, el solicitante de la immatriculacién

deberd cumplir con los siguientes requisitos:

a) Acreditar la propiedad del jnsucble mediante un titulo fehacien
te y suficiente paraadquirirla, es decir, que tenga pleno valor probato
rio. De acuerdo con el artfculo 327 del Cédigo de Proczdimientos Civiles,
los documentos autorizados por los fedatariis hacen prueba plens, como -
son los testimonios de las escriluras piblicas y las escrituras origina-
les mismas; los documenios auténticos expedidos por funcionarios que de-
* sempefien cargn gmidblico en ejercicio de sus funciones; los documentos - -
auténiicos, zegistros y catastros que se hallen en los archivos pibli-
Zos, o los dependientes del gobierno foderal, de los Estados, de los -
Ayuntamientos o del Distrito Federal, etc.

b) ‘Acreditar que el titulo tiene una antigiiedad mayor de cinco afios
anteriores a la fecha de su solicitud, o exhibir el o los titulos de sus
causantes con la antigiiednd citada, titulos que deben ser fehacientes y
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suficientes para adquirir la propiedad.

¢) Manifestar bajo protesta de decir verdad si esti poseyendo el pre
dio o el nombre del poseedor, en su case.

d) Acompafiar las constancias relativas al estado catastral y predial
del immueble, si las hubiere.

No olvidemos que ademds de los requisitcs anterfores, debe cumplirse
con el establecido por el artfculo 3046, acompaiiando a la solicitud el cer
tificado expedido por el propio Registro que acredite que no esti inscrito
el predio.

3.- E1 cuarto casc de procedencia, lo constituye la inscripeién de -
1a propiedad de un fnmueble adquirido por prescripcidn positiva, para lo
cual el interesado debe ocurrir directamente ante el Director del Registro
Piblico para acreditar que ha operado 1a prescripcién, sufetdndose al -
procedimiento que establece el articulo 3052:

I.- El interesado presentard solicitud que exprese:

a) Su.nombre completo y domicilio;

b) La ubicacién precisa del bien, su superficie, colindancias y medi
dasg

c) La fecha y causa de su posesidn, que consiste en el hecho o acto
-generador de la misma; . . _

d) Que la posesidn que invoca es de buena fe;

¢) Kl nombre y domicilio da la persona de quien la obtuvo el peticio
nario, en su caso, y los del causante de aquilia si fuere conocido; y
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£) El nombre y domicilio de los colindantes.
I1. A la solicitud, el interesado deberd acompafiar:

a) El dotumento con el que acredita el origen de la posesidén, si tal

documento existe;

b) Un plano autorizado por ingeniero titulado en el que se identifique

en forma indubitable el inmucble; y

c) Constancia relativa al estado catastral y prédinl del inmueble, -

si existieren.

III. Recibida la solicitud el Director del Registro Piblico la hara
del conocimiento, por correo certificado y con acuse de recibo, de la per
sona de quien se obtuvo la posesién y de su causante, si fuere conocide,
asi como de los colindantes, sefialindoles un plazo de nueve dias hiblles

para que manifiestea lo que a sus derechos convenga.

El Director del Registro Pdblico, ademds, mandard publicar edictos -
para notificar a las personas que pudieren considerarse perjudicadas,
a costa del interesado por una sola vez en la Gaceta Oficial del Departa
mento del Distrito Federal, y en un periddico de los de mayor circulacién,
si se tratare de bienes inmuehles urbanos. Si los predios fueren rusticos,
se publicarin ademis por una sola vee en el Diario Oficial de la Federa-

cida.

IV. Si existiere oposicidn de las personas mencionadas en el pirrafo
anterior, el Director del Registyo Piblico dard por terminado el procedi
miento, a efecto de que la controversia sea resuelta por el Juex compe-

tente,
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V. Si no existiere oposicién, el Director del Registro Piblico sefla-
lard dia y hora para una audiencia, en la cual el solicitante deberd pro
bar su posesién, en concepto de propiotario y por el tiempo exigide por
el Cédigo Civil para prescribir, por medios que le produzcan convicciédn,
entre los cuales serd indispensable el testimonio de tres tastigos que -

sean vecinos del innueble cuya inmatriculacién se solicita.

El Director del Registro Piblico podrd ampliar el exdmen de los tes
tigos con las preguntas que estime pertinentes para asegurarse de la verz
cidad de su dicho.

VI. La resolucién administrativa del Director del Registro Piblico
gerd dictada dentro de los ocho dias siguientes a la celebracidén de 1la -
audiencia a que se refiere la fraccidn anterior,concediendo o denegando
la inmatriculacién y declarando, en el primer caso, que el poseedor ha -
hecho constar los antecedentes y circunstancias que conforme al Cédigo
Civil se requieran para adquirir por virtud de la prascripcién; dicha rg

solucién deberd expresar los fundamentos en que se apoya.

4.~ El quinto caso indica:lainmatriculacién administrativa se obtig
ne mediante ia inscripcién de la posesién de buena fe de un inmueble que
reuna los requisitos de aptitud para prescribir, es decir, en concepto de
propietario, pacifica, continua y pdblica. Para tal efecto, el interesado
deberd observar el procedimiento que establece ol articulo 3052, con - -
excepcidn de que en la audiencia a que se refiere su fraceion V, el soli
citante deberd probar su posesién presente, por los medios que produzcan
conviceidn al Director del Registro Piblico, entre los cuales serd indis
. pensable el testimonio de tres testigos que sean veclnos del inmueble cu.
ya inmatriculacién se solicita.

Para que proceda la inmatriculacién de la posesién en la via adminis
trativa el poseedor debe ser de buena fe, ya sea que haya entrado en la

posesién por medio de un titulo suficiente para darle daerecho de poseer,
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o bien, que ignore los vicios de su titulo que le impiden poseer con de-
recho (articulo 806). Ademds, debe poseer en concepto de propietario,
pacifica, continua y publicamente {articulo 1151}, lo cual le permite a

la posesion ser apta para prescribir,

Es un presupuesto del procedimiento de inmatriculacién administrati
va que no exista controversia sobre la propiedad o posesidén del inmueble
aque se pretende inmatricular. S1 se presenta alguna oposicidn una vez -
concluido el procedimiento y aprobada la inmatriculacidn, el Director -
del Registro Piblico suspenderd la inscripcion, si adn no la hublere -
practicado, y si ya estuvicse hecha, anotard la citada oposicién en la -
inscripcion respectiva. Esta anotacién tiene una vigencia de seis meses,
plaza dentro del cual el opositor duberd premover ante el juez competente,
en via ordinaria civil, el juicic respectivo,ejercitando la accidn publi-
ciana si 1a controversia se refiere a la inmatriculacidn de propiedad, o
la accién plenaria de posesién si la oposicion versa scbre la inmatricula
cion de posesidn. Si la demaanda es favorable para el opositor, los efec-
tos de la sentencia se retrotraerdn al momento de la anotacidén preventiva
o de la suspensidén del trimite de inmatriculacién. En caso de que no pro-
meviere el juiclo respectivo, la oposicidén quedarad sin efecto por haber
caducado la orden de suspensidén del procedimiento de inmatriculacidn o la
anotacion preventiva, siendo ésta la que da publicidad a la existencia
del juicio de oposicion.

S6lo por mandato judicial contenido en sentencia irrevocable, puede
modificarse o cancelarse la inmatriculacién judicial y la administrativa,
toda vez que las autoridades no pueden revocar nl modificar por si sus -
propias resoluciones sino por orden de autoridad competente. En el juicio
correspondiente en que se pronuncie la resolucién que modifique o cance-
le la irmatriculacidn, agrega el articulo 3057, debe ser parte el Direc~
tor del Registro Publico para el efecto de que sea oido y que la sentencia

que se dicte produzca efectos en su contra.

Los articulos 3056 y 3058 contienen disposiciones de forma para - -

realizar las inscripciones. El primero de estos articulos indica que la -
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inscripcidn de la propicdad o de la posesidn en el follo cervespondiente,
se efectuard una vez que haya sido ordenada la innatriculacidn por cual-
quiera de las dos autoridades facultadas para ello por la ley y se haya
cubierto el pago de los derechos respectives. El articulo 3058 prohibe la
inscripeidén de las informaciones judiciales o administrativas de dominio
o de posesién cuande se violen los programas de desarrolle urbano o las
declaratorias de usos, destinos o reservas de predios, expedidos por la
autoridad competente, o no se hayan satisfecho las cdisposiclones legales
aplicables en materia de divisién y ocupacién de predios, a menos que se
trate de programAs de regulacién de la tenencia de la tierra aprobados -
por la autoridad.

IV. IMPROCEDENCIA DF LA INMATRICULACION INMOBILIARTA ADMINISTRATIVA

Vivimos dentro de un régimen de derecho, en el que tiene privacia el
Principio de la Supremacia Constitucional. Siendo la Constitucidn Politica
de nuestro pais, la Norma Fundamental, la Ley de Loyes, encontramos en -

ella el conjunto de principios esanciales bajo los cuales estd organizado

juridica y politicamente el Estado Mexicano. En efecto, "los drganos de
poder reciben su investidura y sus facuitades de una fuente superior a -~
aellos mismos, como es la Constitucidn ...., 1la cual estd per encima de -

elles como ley suprema®.

La Constitucién consagra los derechos fundamentales del individuo o
garantias individuales, que "expresa y concretamente se sustraen de la in
vasién del Estado". El capitulo primero de la Constitucién, que comprende
29 articulos, se reficre a los derechos fundamentales, aunque existen dis
persos en los restantes artfculos de la Constitucidn algunos otros de -

esos derechos.

Las garantias constitucionales eavuelven y tutelan los derechos funda

mentales de la persona humana, como son la vida, la libertad, la seguridad



Juridica, la propiedad y 1a pos . que constituyen los valores superie

res de todo fndividuo.

Dantro de los principios tutelados por nuestra Carta Magna, estd ol
15
de Seguridad Jurfdics, misimo que comprends ias Gavant{ias de Avdlencia v -

Legalidad, que estdn contenidas en los articulos 14 y 16 constitucionales

y que impenen 3 Todas las autoridades del is, independientemente de su

funcidn, jerarquia o paturalesa, la obligacidén de apegarse estrictamen-

tea la ley cuamio que afectan la esfera juridica de

1os particulares.

El articulo 14 conctituciopal demarcea una gran linea Jdivisoria para

2} status juridize de la persona humana en tod

que-el Ketado respete

log ordencs, on su e« de livertad. sepovidad, igualdad » propiedad,

e

e zona vedac isidn del EIstado.

= y prohibida a

Para cofectoy dv ¢ eatudio, tnicamente mencionaremes el segundo

¢irrafa dol arcticulo 14 copstitucional, el cual dispone: "Nadie poded ser

, de Yo liberzad o do

mrivade de la vi sus propiedades, posesiones o

iuyechos, nte juinio sepuids ante los tribunales provianente

ablecidos, en el que se complan las formaljdades esenciales del proc

o (agqui osta consagrada la Go ia de Audiencia) y conforme a ~

a expedidas con anterioridad al hacho (en es

dided ).

2 parte cun,

Garantia de b

Los términos capleadns en este pirrafo: vida, libercad, prepiedades,
posesionas ¥ derechos, tienen gran inportancia porque las expresiones. en

A1 wisngs o ltzan p} oaleance que les ha dado la jurisprudencia. Por lo

aue toca a las palabras “propiedades. y posesion

que son las quu  nos
interesan, su extension es amplia. La propiedad se rufierc a cua‘lthicr ti
po de propicdad, ya sea particular, comunal o ejidal, originaria o deriva
da, de muebles o inmuebles, ate.; y la poscsidn puede ser de cualquier -

4énero, de buena o mala fe, de muebles o inmuebles,ete,
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n cumplimiants del articule 14 constitucional aadie pusds gop p

vado de la propiedud o de Iz posesion de un bien inmuebie sino madian

Juicio, Para la corre

4 interpretycidn de

e articulo,

procudiniento

seguido ante las auteoridades judiciales o ad

anta

de afectar juridicamente la esfera de un particular,

1 mismo precepto relte

1z prohibicion de las tribunales osp

len, ya swan judi

ciales o adminic tivos, contenida en el articuls

diz nun

ra Carta Magna, pnes el juicio debe <eguirse ante un triby

ésto es, ante el drgano del B

o proviamente estoblecide, -

judicial o administra

ivo, von facultad o capacidad lepal para di

rimir contvoversias o dictar resoliciones en Ing ¢onrlictos.

Se enticnde por tridbunales especiales aqueilos craades

para juzgse un hecho concrefn que va ha ocurride; no se trata do tribuna-

H

los provia, sine posteriormente

Tude

les tienen fijada su competencia v jurisdiceion en normas juridi

rales, abstractas o imperscrnalest v de esta mar

autoridad

o queda establ

-

A vempeta

@ stns en

para juzpar los actos pre

a Fin de resclver lag sitnsciones

Lo presen

tica, Asimisms, dichos drgancs ju asate,

s una ley no modifl su

Las Garantiss de Audiencia y Jepgalidad contunidas en sste articuls,

no sdlu deben ohservarse en materia judic

, sino en tede mozediniunta,

por lo que laz autoridades administrativas tamvidn deben cemplir "1

malidades escnciales del procedimiento’.

Las formalidades esenciules del procediniests sun aquelles actes sin
lcs cuales, en cealquier momento del juicio o procedimiento, quedaria una

persona en estado de  indefensién, porque son actes {ndispensables 7 - -

necgsarios para que la autoridad judicial o adninistrativa pueda tener -
elementos suficientemente equitativoes para emitir una resolucién. Por lo

tanto,estarenos en presencia de vna violacidn a las formalidades esgnciales
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o sustancialns del procedimiente cvando wna persona quede en estado do

indefension para invecar lo que a su derecho convenga, en viriud de gue

no fuercn observados debidamente los sclos procesales o procedimentoles,
tanto en un procedimiento judicial como en uno administyativo; wompién
dose el equilibrio procesal que debe existir entre las partes, lo que -
proveca gque una de cllas quede en desventaja procesal y cesienta, por -

esa situacidn, una resolucioén adversa de la autoridad.

In aplicacidn del Principio General del Dereche que dice: "a ningu-
na persona se le puede condenar (a la pérdida de un derecho, cualquiera
que sea, o al incremento de sus obligaciones) sin haber sido oido y ven-
cide en juicie", puede exprosarse que conforme a las Garantias de Audien
cia y Legalidad “nadic puede ser privado de su vida, de sn libertad, de
sus propiedades, posesiones o dercchos, sin anteshaber sido oida y venci
do en juiclo, cencedidndole todas las opertunidades que praviene la lay

para invocar su defensa't.

Por medio de la Garantia de Audiencia se deben respetar los sipuien

Ltes requisitos coa favor de todos los individeos:

1.- Hacer del conocimiento de la persona que se ha iniciado una ing
tancia, reclamacisn o demanda en su contra, ya sea de un particular o del
Estads, para que guede enterado de quién le reclama, qué le rectams, -

por qui le reclanma v con base ea qué le reclama,

2.- Debe haber sido suficientenente notificado e informade de Ja ma
turaleza de la litis, reclamacidn o demanda, ya sea judicial o adminis-

trativa.

3.- El cuvso de la reclamacidén o demanda debe ventilarse a través -
deun procedimiento legalmente organizado, en el éuél se le dé la vportu-
nidad suficiente y razonable para Invocar lo que a su derecho convenga,
para fijar la litis o el motive de la reclamscidn, para probar, para ale

Bar, etc.
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4.- La persona debe tener devechu a un tratamiento igualitaric res-
pecto de otros casos similares o de lacontraparte, si se trata Go i -

contienda procesal, de manera que los plazos y los términos, ¥

clones y requisitos de los actos procedimentales sean iguales para tedes.

5.- Por dltimo, la resolucidn, sentencia o Jaudo que se pron

deben ser congruentas con los puntos debatides, con las pr 5 aportadas

¥, en general, con cl desarrolle del procadimi

to.

Con esta garantia constitucicnal se pretenden ovirvar

tas, arbitravias o totalitarias

que puedan hacer victimas a

de actos privativos de la vida, de la livertad, de la propie

posestones o derechos, sin darles oportunidad de defensa en cualjuier mo-

mento del procedimiento, ya sea antes, durante o después del mismc. “La

proteccién juridica otorgada al hombre en su wvida, libertad, propiedades,

a,

posesiones y derechos ... surgid porque con demasiada frccuencia

ridades, arbitrariamante, abusando del poder v sin proeess alguna, lopo-

nian a los gobernados las mis duras peras y ésteos cavecion de meding jurf

dicos para defenderse".

La Garantia de Legalidad contenida en la parte fieal del segnuds

rrafo del articule 14 constitucional, oblipga 2t Las autoridades adai

trativas y judiciales a emitir sus resoluciones conforme a

%

wismas que deben haber side ezpedidas con anterioridad al hechs que

juzga, es decir, que se trate de leyes vigsntes.

Por su parte, el articule 16 de nuestra Carta Magha cons:

bién la Garantia de Legalidad, La primers parte de cste precepto, qua Nos
interesa, dispone: "Nadie puede sur wmolestado en su persona, familia,

domicilio, papeles o posesiones, sino en slelud de wandumionto oo

la autoridad competente, gue funde v motive la causa lepal del prucedi-

miento”. Esta norma constitucional esti dirigida a todos los individuns -
para evitar que se causen molestias a sus personas, a sus familias, en -

su domicilio, en sus papeles y posesiones, si no es con una orden escrita,
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fundada an una dizposicién leaal ¢ motivarda, y expedidu dicha ornder por

una autoridad que de acterdo con una luy en vigar tonga facultudos

sas para realizar esos aclos.

El acto de molastia debe recaer sobre la porsona, ia

micilio, los papeles y posesiones de los particulares, Molestar ~ignifl-

ta causar un perjulcio o agravio al particular., Para que este acto pueds

ser afectatario, deba constar en mandamiento eserito, s deelr, on uns

constancia escrita que plasme ¢l acto de autoridad con arregle o i Coeng

titueidn,

Los actos de autoridad son c

lquier determinacién juridic

reglamento, laudo, ejacus vosolucidn administrativa, seatepcia o -

cualquier naturaleza, que pronuncisz unx auboristad. Ln Coustitucidn

que est

actos s emitan por escrito para gue el particular sepa en gnd

1o obligan v los limites de ustz obligacidn ios cuwpla, ei ests cvonfor

mn con ellos, o bion, para praeconstituir una prueba ¥ poder atacavlos i

los considera injustos,

Por otra parte, le permite al particulav conocer el motive y funds

metito de la autoridad que justifican su actuacién a la lus de In €

tucién, porque el acto en si nismo debe estar fundado y motivado. Fun

y notivar son des condiclones y requ para actuar con Jegalic

Fundar, desdo el punto de vista formal, e3 justifjcar a Ja Ion del

derecho el acto de autoridad, ¢ sea, expresar los articulos o supuiestos

normativos en que se apova el acto de gutoridad para evitar qua sea ar

trario.

Mot.ivar, desde el punto de vista material, es justificar el acto Jde
autoridad a la luz de los hechos, es decir, describir las circunstanclas,
motivos y situaciones de hecho que han desencadenado el proceder de la

autoridad y a que ha dado lugar el particular.
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La importancia de la motivacion y la fundamentacion es fijavr los 13-

mites del proceder de las autoridades. La falta de alguao de estes presg
puestos convierte al acto de autoridad en anticonstitucicnal,

.

L. 17
Ty

ig

La Suproma Gorte de Justicia de la Na hi resuelio en jurispru~

dencia definida:

YARTICULO 16 CONSTITUCIONAL. El requisito de fundamentacldn y matil-
vacién exigido por el artliculo, al tener el rango de una garantia indivi
dual, implica una obligacidn pava las autoridades, de cualquier categoria
que éstas sean, de actuar siempre con apego a las leyes y a la propta -
Constitucidn, de manera que sus actos no aparezcan emitidos arbitrariamen
te (Boletin 1000, Segunda Sala. Pag. 474)%.

VEUMDAHENTACION ¥ MOTIVACIGN, GARAWTIA DE. Para que 1la autoridad cum
pls la garantia de lepalidad gue establece el artfculo 16 de la Constitu-
c¢i6n Federal en cuanto & la suficiente fundamentacién y motivacisén de sus
determinaciones, en ellas debe citar @l precepto legal que le sirve de -
apoye y expresar los razonanientos que la llevaren a la conclusidén de que
el asunto concreto de que se trata, que las origina, encuadra en los pre-
supuestos de 1a norma que invoca (Tesis jurisprudencial 402, Apéndice -

1917 - 1975. Tercera Parte, Sepunda Sala. Pags. 666 - 667)".

El mandamiento escrito debe ser emitido por una autoridad compeatente.
Lu autoridad, para ser censiderada como tal, requiere que su existencia
est¢ prevista en disposiclones de cardcter legal, llamese Constitucidn,
ley o reglamento; y debe tener un dmbiito de competencia o atribuciones
piara emitir 1z resolucidn que vulnera la esfera juridica de los particula
res, Asimismo: la autorided debe contar cen una disposicidn legal que ri
ja la materia del acto y sea aplicable al caso concrete que origina su. in
tervencién y resolucién; y dicha ley que apoya el acto de autoridad debe

estar correctamente interpretada y aplicada.

El articulo 16 constitucional estd dado contra érdenes o mandamientos

verbales; esti dado contramandamientos que adn siendo escritos, provienen
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de autoridad incempetente; estd dade contra las autoridades que siendo -

competentes y teniendo mandanisnte escrito, no fu

n su acte; esti dado
contra las autoridades conpetentes cuyo mandamicnto eserite estd fundade,
pero no motivado y, finalmente, estd dirigido contra los actos de auto
ridad competente gue censtan en mandamicnto escritu, debidamente fundado
y motivado,peraque no derivan de una causa legal establecida en wn proce
dimiento. Es decir, la falta de uno sole de los requisitos convierte al

acto de zutoridad en anticonstitucional.

Los articules 14 v 16 de nucstra ley Fundamentalexpresan la Garan-
tia de Legalidad, segin la cmal, toda autoridad solamente puede hacer -
aquello que la ley le permite expresamente, siempre y cuande lo haga en
los términos, bajo las condiciones y cumpliendo los regquisitos que la ley

le impone. En otras palabras, toda autoridad ticne prohibido actuar fucra

de los limites o facultamiecntos que la Constitucién y las leyes aj

das a clla, lo determinan; en tanto gue los particular ruaeden hacer no

Y
sélo todo aquello que la ley les permite, sino tambidén lc que no les prohi

be de mancra expresa.

La Constitucidn obliga a las autoridades a conducirse con apegu a -
ella y a las leyes que de clla cmanan, pero en nmuchas ocasiones se apartan
del régimen de legalidad, afectando ilegal v anticonstitucionalmente a -
10s particulares, dictando reseluciones que lesionan sus derechos y garag

tias individuales.

El particular que resiente en su esfera de derechos, el acto de autg
ridad del poder ptiblico que se apartd de la Constitucidn, puede defender-
se do ese acto y quedar debidamente protegido contra cualquier acto que
dicte o pretenda dictar la autoridad, a través del juiclo de ampare, para
que sea restituido en el pleno uso v goce de las garantias que le fueron
violadas., Asi, por el juicio de amparo, se vela por el debido cumplimien-
to, observancia e imperio de la Constitucién, quedando facultado el gober
nado o sujeto activo de las garantias individuales para acudir ante los
tribunales de la Federacién a hacer valer su accién constitucional de
amparo e impugnar ese acto concreto de autoridad.l8
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El juicio de amparo "no solamente es, en lenguaje ordinario, algo
nds que un medio para hacer cumplir las garantias constitucionales, sino
que ademds es el Gnico medio con que tales garantias son mantenidas en

viger en Héxico".!?

Una ves expuestos los lineamientos generales de los articulos 14 y
16 de nyestra Ley Suprema, pasamos a analizar la Inmatriculacion Adminis
trativa para determinar si la resolucison del Director del Registro Publi
co de la Propiedad que aprueba o niega la inmatriculacién de la propiedad
o de la posesién de bienes inmuebles, estd apegada a los articuloes mencio

nados, cumpliendo las Garantias de Audivancia y Legalidad que consagran.

El Director del Registro Pdiblico es una astoridad administrativa,
que estd facultada por el Cddigo Civil para ordenar la inmatriculacidn
de la propiedad y posesidn de un inmueble (articulos 304G, fraccidn II y
3050). ’

Los fncisos a) y b) de la fraccién II del articulo 3046, en relacidn
con el 3050 del Cédigo Civil,queordenan la inmatriculacién administrativa mg
diante la inscripcidon del decreto por el que se incorpora o desincorpora
del dominic piblice un inmueble, no representa problema alguno teda vez
que, tratdndose de un decreto, el Director de la Institucidn no hard va
loracién sobre su legitimidad, sino que simplemente ordenard de plano -
la inmatriculaciér, tanto del decreto de incorporacién como del de desin
corporacién, para dar publicidad a la nueva situacidén juridieca del inmue
ble a que se refieran los decretos. En estos casos, el Registro Piblico
da cumplimiento a la finalidad que constituye la razén fundante de esa

Institucién, que es la publicidad registral.

En términos de‘ los articulos 3046, fracelén 11, inciso ¢} y 3051 -
del Cddigo Civil, procede la inmatriculacién administrativa mediante la
inscripcién de un titulo fehaciente y suficiente para adquirir la propie
dad de‘ un inmueble., una vez que ha sido cumplido el procedimiento descri
to en el ﬁltimg precepto que se menciona.
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En este caso se atribuye al Director del Registro Piblico una. facul-
tad que estaba reservada a la autoridad judicial por los antiguos articu
los 3046, fraccidn ILI y 3052 del Cédigo Civil. Disponia el articulo 3046:
"La inmatriculacién se practicaras IIL.- Mediante resolucidn judicial que
la ordene y que se baya dictado como consecuencia de le presentacién de -
titulacidn fehaciente que abarque sin interrupcidon un periedo, por lo
menos de cinco afos', Por su parte, el articulo 3052 establecia el proce-
dimiento para llevar a cabo la inmatriculacidn en este caso, imponicndo
mayorcs requisitos que el actual articulo 3051,ya que, ademds de acompaiiar
a su promocion de titulacidn, el certificado del Registro Publico que acre
dite que no estd  {nscrito el bien y las boletas que comprueben que el prg
dio estd al corrieate en el pago del impuesto predial, y manifestar bajo
protesta de decir verdad si estad poseyendo el predio o el nombre del posee
dor en su caso; el interesado también debia publicar la solicitud de ing
cripcién en el Boletin del Registro Publico y en uno do los perisddicos de
amplia circulacidn, per tres veces, en cada uno de ellos, con Intervalos
de diez dias; citar a los colindantes, a las personas que figuraran en -
los padrones d2 1a Dircccidn de Catastro ¢ Impuesto Predial como causantes
asi como al poscedor, cuando exista; y dejar transcurrir un plazo de - -
treiata dias a partir de la dltima publicacidn sin que hubiera cposicién.
Una vez treunidoslos anterfores requisitos, correspondfa al juez del cono

cinlento ordenar la inmatriculacidn.

Pero e} texto vigente 3 partir de las reformas de enervo de 1988, fa
culta al Director del Registro Publico para inmatricular la propiedad de
un predio mediante la presentacidén de un titule fehaciente, en un procedi
miento administrativo que no da derecho de defensa a las parsonas gue pudig
ran tener algin interés juridico en la inmatriculacidn, ya sean los colin
dantes, o las personas que figuren en el padrdn catastral como causantes
o el poseedor del predio si hubiere, en virtud de que el nuevo precepto no
impone al solicitante de la inmatriculacidn, la obligacién de publicar su ‘
solicitud en el Boletin del Registro Piblico ni en un periddico de amplia
citculacidn, ni la obligacidén de citar 2 las personas que se han menciona
do, lo que impide que tengan medios juridicos para defenderse. Se trata,
pues, de un procedimiento sumarisimo en el que se violan las Garantias de
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Audiencia y Legalidad que comsigra nuestra Carta Fundamental.

La wviolacidn a los articalos 14 y 16 constitucionales es manifiesta
porque la persona que pudiera tener mejor derechu a la propiedad del pre
dio que se va a immatricular, es privada de ese derecho mediante una re-
solucidén administrativa que no us resultado de un juicio y que us pronun
ciada por una autoridad que cfectivamente estd facultada para ello por -
al vigente texto de la ley, pero que mo es compctente si temsmos en con-
sideracidn que sus facultades son Unicamente vegistrales y no atributivas

de derechas,

Este procedimiento no reune los requisitos que exige la Garantia de
Audiencia, pues las personas que pudieran tener interés en la inmatricu-
lacién, desconocen la iniciacidén y trimite del precedimiento, lo que cong

tituye una grave violacién a las formalidades esenciales del procedimien

to porque se les deja en total cstado de indefensidén para invocar su de-
fensa.

Por otra parte, corresponde dnicamente a la autoridad judicial deter
minar la procedencla de la inmatriculacidn de propiedad, pues debe valorar
el titulo fehaciente que so presenta y no dejar esta atribucidn al arbi-
trio de la autoridad administrativa, ya que la privacién de la propicdad
que sufra cualquier persona, para considerarse constitucional, dehe ser
resultado de un juicio svpuido ante los tribunales judiciales praviamen-
te establecidos, por ser drganos facultados legalmente para dirinir -
controversias; facultad que, desde luego, no tiere el Director del Regig
tro Publico, toda vez que si existiere oposicién a la inmatriculacion -
que va a practicar o ya pvacticd, debe ser resuelta dicha controversia -

por el juez competente.

El Director del Registro Piblico puede motivar y fundar su resolucién
en el Cédigo Civil vigente, pero se estima anticonstitucional a pesar de
ello porque las Garant{as Individuales de Audiencia y Legalidad existen
y protegen a todo individuo por el solo hecho de estar consagradas en la
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Constitucidn, e independientemente de las leyes reglamentarias, en este
caso, del Cédigo Civil. Podemos preguntarnos al respecta, {qué ocurre si
la autoridad administrative vicla la Garantia de Audiencia no obstante -
haber observado la norma procedimental?, es decir, lfes vilida la viola
cidn en aquellos casos en que la misma ley contiene la violacidn a las -
formalidades esenciales del procedimicnto? o, dicho de otro modo, les vi
1ido que una sutoridad se excuse de cumplir la Garantia de Audiencia adu
ciendo que cumplid con las normas que violan la Constitucién y vegulan -
el procedimiento? No, ne es vilido, si la ley contiene una violacidn a -
las formalidades esenciales del procedimiente, ha violado el articulo 14
constitucional y es, por lo tanto, anulable el acto viclatorio y es tam

bién anticonstitucional esa ley, en cuyo cumplimiento 1a autoridad vie-

16 1la Garantia de Audiencia, ya que no se convilida la anticonstituciona

lidad con la ley, sino que la prueba.

Por 1lo anterior, consideramos que los articulos 3046, fraccisn II,
inciso ¢) y 305t del Cddigo Civil son anticenstitucionales porque el Di-
rector del Registro Publico que se apoya en ellos para decretar la inma
triculacién, estd violande de manecra indirecta nuestra Norma Suprema. -
Asimismo, debe restituirse la facultad de decretar la inmatriculacién de
propiedad mediante la presentacidn de titulacién fehaclente, a la autg
ridad judicial para que sean observadas las formalidades esenciales del

procedimiento de acuerdo con elanterior articulo 3052,

20
La Suprema Corte de Justicia de la Nacién, ha resuelto en jurispru

dencia definida:

"AUDIENCIA, GARANTIA DE. DEBE SATISFACERSE AUNQUE EL 1’\(:'['0 RECLAHA-~
DO ESTE FUNDADQ. No es suficiente que el acto de autoridad esté funda-
do en ley, para dejar satisfecha la Garantia de Audiencla que consigna
el articulo 14 de 1la ley fundamental, sino que toda autoridad estd oblji
gada a oir previamente en defensa de todo procedimiento al interesado,
para el efecto de que esté en condiciones de exponer sus defensas (Am-
paro en ravisidn 7554/961.- Boletin. Segunda Sala, Pig. 105)".
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"AUDIENCIA, GARANTIA DE. DEBE RESPFETARSE AUNQUE LA LEY EN QUE SE FUN
DE LA RESOLUCION NO PREVEA EL PROCEDIMIENTO PARA TAL EXECTO. La circuns~
tancia de que no exista cn la ley aplicable precepto alguno que imponga a
la autoridad responsable la obligacicon de respetar a alguno de los inte-
resados la Garantia de previa Audiencia para pronunciar la resolucidn de -
un asunto, cuando los actos reclamados lo perjudican no exime a la autori
dad de darle oportunidad de oirlo en defensa, en atencidén a que, en ausen
cia de precepto especifico, se halla el mandato imperativo del articulo
14 constitucional, que protege dicha garantia a favor de todos loa goher
nados, sin excepcién (Tesis jurisprudencial 339. Apéndice 1917-1975, Ter

cera Parte, Segunda Sala. Pig. 569)".

"AUDIENCIA, GARANTIA DE. AGCTOS ADMINISTRATIVOS. Dentro de nuestro -
sistema constitucional no basta que una autoridad tenga atribuciones para
dictar alguna determinacion, para que ésta se considere legal e inmperio-
samente obedecida; mixime cuando tal determinacidén es revocatoria de otra
anterior otorgada en faver de algin individuo. Los articulos 14 y 16 de
la Constitucién General de la Republica imponen a todas las autoridades
del pais la obligacién de oir en defensa a los posibles afectados con -
tales determinaciones, asi como la de que dstas, al pronunciarse, se en-
cuentren debidamente fundadas y motivadas (Tesis jurisprudencial 336, -
Apéndice 1917 - 1975. Tercera Parte, Segunda Sala. Pigs. 564 - 565).

Tawbidn procede la inmatriculacién por resolucién administrativa me
diante 1a inscripcién de la propiedad de un inmueble adquirido por pres
cripcién positiva, coma dispone el articulo 3046, fraccién II, inciso d),
en relacidn con el articulo 3052, que establece el procedimiento para -

efectuar tal inmatriculacién.

Los preceptos que se mencionan establecen un procedimiento que otox
ga facultades al Director del Registro Piblico que exceden las que legal
mente le corresponden que son unica y exclusivamente registrales y no -
atributivas de derechos y menos atn declarativas de la existencia o inexis
tencia de situaciones jurfdicas como ocurre al declarar este funcionario

que el solicitante, poseedor del predio ne registrado, se ha convertido en
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propictario del mismo, por haberse consumado la prescripeicn.

Las funciones del Director del Registre Piblico son dar publicidad
a la propiedad, a los derechos reales scbre inmuebles y a la posesidn, y
no constituirse en juzpador para resolver sobre la consumacidn de la -
prescripeidén de un inmueble. Empero, el texteo vigente lo faculta para ce-
lebrar una awdiencia en la que el solicitante deberd probar su posesidn,
en concepto de propistario y por el tiempo exigido por el Cédige Civil pa
ra prescribir el inmueble, por medios que le produzean conviccidn, siendo
indispensable el testimonio de tres testigdos vecinos del predio que se -
pratende immatvicular, pudiendo ampliar el exdmen de los testigos con las
preguntas que estime pertinentes para asegurarse de la veracidad de su di
cho. La resolucidn que conceda o niegue la inmatriculacidn, deberid pronun
ciarla dentro de los ocho dias siguientes a la celebracidén de la audiencia.
$i a su juicio procede la inmatriculacidn, declarard que el poseedor sa ha
canvertido en propietario por haber cumplido los requisitos que conforme -~
al Cédigo Givil se requieren para adquiriv por prescripecién; en caso con-
traric, denegard la inmatriculacién solicitada {articulo 3052, fracciones
Vy VI).

Como se advierte, en forma anticonstitucional, vielando la Gavantia
de Legalidad, se le conceden a una autoridad administrativa facultades ju
risdiccionales para decidir sobre la consumacidn de la prescripeién adqui
sitiva, en un procedimiento administrativo que estd en obvia contradicclidn
con los articulos 3046, fraciém I, inciso a) y 3047 del Codigo Civil, en
relacion con los articulos 927 a 931 del Cédigo de Procedimientos Civiles,
que establecen, respectivamente, la inmatriculacién judicial mediante infor
macidn de dominio y el procedimiento para rendir las informaciones ad - -
perpetuam. De conformidad con los preceptos antes sefialados, el procedimien
to para obtener titulo de propiedad por prescripcidén de uu inmueble no ins
crito en el Registro Piblico, es una actividad judicial desde el punto de
vista formal y materisl, resultando antijur{dico que el Director del Regis
tro Pdblico pueda calificar pruebas y dictar cesolucidn declarativa de -
propiedad por prescripeidn.
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La Tesis de la Suprema Corte {e Justicia de la Nnciénz.luonfitm 1a
facultad administrativa del Direct r del Registro Piblico de dar udnica-
mente publicidad a las inscripciones y no constituir el derecho, al se-

fialar:

"REGISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES HECHAS EN EL. Las
inscripciones hechas en el Registro Publico de la Propivdad tienen efec
tos declarativos y no constitutives, de tal manera que los derechos pro
vienen del acto juridico declarado pero no de la inscripcién, cuya fina
lidad es dar publicidad al acto y no constituir el derecho (Apéndice al
5.J.F,, Cuarta Parte, Tercera Sala, Tesis 225, p. 723)",

"REGISTRO PUBLICO, CARECE EN PRINCIPIO DE EFECTOS CONSTITUTIVOS EN
EL DERECHO MEXICANO, La carencia de inscripcién en el registro de una -
escritura de compra-venta, en rigor y en estricto derecho, en nada afec
ta &l derecho de propiedad del interesado n{ al de sus causahabientes,
puesto que es bien sabido gue, en principio, el Registro Piblico carece
de efectos constitutivos entre nosotros, como .en un caso lo demuestra -
la circunstancia de que un contrato de compra-venta es legalmente perfecto
y obligatorio por el solo hecho del concierto de voluntades del comprador
y del vendedor sobre 1a cosa y su precio, aunque la primera no haya side
entregada ni el segundo satisfecho, y nunca porque la operacidn se ins-
criba o haya dejado de inscribirseen el Registro Piblice (Quinta Epoca:
Tomo CXKXII, p. 461. A.D. 3472/54. José Asuncién Ramirez Gonzilez, 5 vo-
tos)".

Desde luego, en el articulo 3052, fracclén II se consagra la Garantia
de Audiencia en favor de los colindantes y de la persona de quien el soli
citante obtuvo la posesién y de su causante, si fuere conocido, sefialindo
les un plazo de nueve dias héabiles para que manifiesten lo que a su dere
cho convenga. Asimismo, el Dircctor de la Institucidn mandard publicar -
adictos para potificar a las personas que se pudieran considerar perjudi
cadas, en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal, y en
un periédico de los de mayor circulacién, si los inmuebles fueren urba-

nos; ¥ por una sola vez en el Diario Oficial de la Pederacién, si los -
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predios fueren risticos.

Como puede observarse, el procedimiento aqui descrito es gimilar al
que establece el artfculo 122, fraccién III del Cédigo de Procedimientos

Civiles, relativo a la inmatriculacién judicial.

Sin cmbargo, los articulos 3046, fraccidn II, inciso d) y 3052 son
anticonstitucionales y violatorios de las garantias consagradas en los
artfculos 14 y 16 de nuestra Carta Magna porque, a pesar de que sean debl
damente notificadas las personas que pudieran resultar perjudicadas con
la resolucién administrativa, si no se oponen, seridn privadas de su dere
cho de propiedad sin que exista un procedimiento seguido ante la autori-
dad judicial, unica facultada por la ley para emitir resoluciones priva-
tivas de ese derecho y para decidir sobre la consumacién de la prescripcidén

que convierte a un poseedor en propietario.

La anterior afirmacidn ha sido confirmada por la Suprema Corte de -

Justicia de la Nacién,zén las siguientes jurisprudencias:

"PROPIEDAD, PROCEDENCIA DEL AMPARO CONTRA VIOLACIONES AL DERECHO DE.
La jurisprudencia de la Suprems Corte de Justicia ha establecido, en el
sentido de que las cuestiones de propiedad no pueden decidirse en el jui
cio de garantfas, sin que antes hayan sido resueltas por las autoridades
judiciales correspondientes, sdélo significa que en el juicio constitucio
nal no puede determinarse a quién de dos partes contendientes correspon-
de la propiedad de un bien cuestionado, pero cuando no exista tal disputa
y sc reclama la violacién del derecho de propiedad y éste sc ha acredita
do en debida foxma, ol amparc es procedente, por violacién de las garan-
tias que consagra el articulo 14 constitucional, pues este precepto garan
tiza contra la privacién, sin forma de julcio, no sélo de la posesién, -
sino de.cualquier derecho (Tesis jurisprudencial 288. Apéndice 1917-1975.
Cuarta Parte, Tercera Sala. Pig. 857)".
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"AUTORIDADES ADMINISTRATIVAS. Debe asentarse quoe la autoridad admi-
nistrativa carece de facultades censtitucionales paras privar de sus posg
siones o derechos a los particulares, Io que no puede hacerse slno por -
la autoridad judicial, como se sostiene en la tesis de Jurisprudencia ng
mero 27, visible en la pagina 43, Tercera Parte, de la compilacidén de =~
1965 y es suficiente el anterior criterjo, para que sin entrar en nayores
consideraciones, se estimen violatorios de los articules 14 y 16 consti-
tucionales, los actos que se reclamaron, . en mérito de lo cual procede re
vocar el fallo recurrido y conceder al quejoso el amparo solicitado (Re
visién 8/68.- Principal Administrativo.- David Garibay. VII Epoca. Vel. 1,
Sexta Parte, Tribunales Colegiados de Circuito. Pags. 26 - 27)".

El 1ltimo caso de procedencia de la inmatriculaclén por resolucidn
administrativa es el relativo a la inscripcidén de la posesidn de buena
fe de un inmueble que redna los requisitos de aptitud para prescribir, -
el cual estd consignado en los articules 3046, fraccién II, inciso ¢) y
3053 del Cddigo Civil.

El procedimiento administrativo para inmxéricular la posesidn por
esta via es el mismo que debe observarse para inmatricular la propiedad,
con excepcién de que en la audiencia respectiva, el solicitante deberd
probar su posesidén presente, por los medios que produzcan conviccién al
Director del Registro Piblico, siendo indispensable el testimonio de tres

testigos vecinos del inmueble que se pretende inmatricular.

La posesién es un hecho material que genera el derecho de propiedad
a favor del poseedor cuando reune los requisitos del articulo 1152 del
Cédigo Sustantivo. La inscripcién de la posaesién, trae consigo la presun
cién de que un inmueble se ha poseido a titulo de duefio,en forma pibli
ca, pacifica y continua. La prescripcién adquisitiva, si es de buena fe,

se opera mediante el transcurso de cinco afios.

Rl procedimiento para acreditar la posesién es el establecido en los
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articulos 927 y siguientes del Cédigo Adjetivo, rindiendo una informacién
ad perpetuam ante la autoridad judicial. Sin embargo, el legislador con-
templa la posibilidad de que administrativamente se {amatricule la pose-
sién, siempre que los medios de prueba "produzcan conviccidn al Director

del Registro Piblico".

La calificacidn de la posusion no apta para prescribir, queda sujeta
al criterio del registrador, quien ejerce de este modo facultades juris-
diccionales que, dada la naturaleza de la Institucién, no le compete ejer
cer. Asi, en ejercicio de esas facultades discrecionales, puede otorgar
o denegar la inmatriculacién de la posesién de un predio si los medios de

prueba producen o no convicoién en él.

La finalidad del Registro Piblico es dar publicidad a la propicdad

y a la posesidén de un inmueble, entonces el registrador debe limitarse a
inmatricular un Inmueble y la posesién qua sobre €1 esta ejerciendo el -
solicitante, con lo cual esa posesién adquiere la publicidad del Registra,
pero no ﬁuedn considerarse debidamente fundada ni motivada la calificacién
de la posasion que hace esta autoridad administrativa. Como consecuencia,
1a inmatriculacién de posasién decretada por el Director del Registro Pu-
blico es nntlconscitucional. pues viola las garantias consagradas por los
articulos 14 y 16 de nuestra Constitucidén Federal, al invadir la esfera
de competencia de los tribunales judiciales, calificando la posesién en -
un procedimiento administrativo que lo faculta efectivamente, perc de ma
nera ilegal y anticonstitucional, porque va a constituir el derecho en fa

vor del solicitants.

_Pars evitar repeticiones innecesarias, tengénse por reproducidas -
los razonamientos expuestos con antelacidén respecto de la inmatricula-
cidn de propiedad, asi como las tesis jurisprudenciales que se citaron, -

agregando la siguiente:z3

"POSESION. DEBE RESPETARSE. PARA PRIVAR A UNA PERSONA DE ELLA, SE -
DEBE OIR EN DEPENSA, SEA QUE LA POSESION SEA LEGITIMA O ILEGITIMA. Los

jnécos federales estdin obligados a proteger la posesién y carecen de fa- )
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cultades paradecidir si es buena o mala. Contra la autoridad que ordena
un desposeimiento sin cumplir las formalidades eseunciales del procedi-
miento, conforme a las leyes expedidas con anterioridad al hecho, proce
de conceder el amparo al quejoso para el efecto de que dicha responsable,
antes de privarlo de la extensién de tierra de la cual se ostenta poseg
dor, lo oiga, dandole oportunidad de rendir pruebas y formular alegatos
en defensa de sus derechos, resolviendo posteriormente lo que legalmen-
te proceda (Compilacién 1975.- Tercera Parte.- Tesis. Pdg. 155)".

+ Para finalizar este estudio, mencionaremos 1la situacidén que preva
lecia hasta antes de entrar en vigor las reformas al Cédigo Civil, publi
cadas el dfa 7 de enerc de 1988,

La inmatriculacldén de la propiedad de un predio solamente la podia
decretar, en todos los casos, la autoridad judicial, y nunca una reso-
lucién del Director del Registro Piblico, el cual sélo astaba facultade
para acordar la inmatriculacién de una posesién que no tenfa ningin efeg
to ni beneficiaba al interesado, porque dicha resolucién debia contener
la leyenda: "Esta resolucién no prejuzga sobtevderechos de propiedad o

posesién a favor del solicitante o de terceros”.

El interesado en la inmatriculacién administrativa debfa sujetarse al
procedimiento establecido en los articulos 190 a 198 del Reglamento del
Registro Piblico y, ademds de satisfacer los requisitos en &1 sefialados,
debia acreditar, a juicio del Director de la Institucida, que le asistia
derecho para obtenerla.

La inmatriculacidén de posesién ordenada por la autoridad judicial
daba, y sigue dando,derecho a que el poseedor se convierta en propietario
del inmueble, al cabe de cinco afios, por haberse consumado la prescripeién
adquisitivs, también‘nedlanta resolucidn judlcal, En cambio, layinmatricg
lacién de posesidén decretada por el Director del Registro Piblico continua
ba para siempre an esa situacién sin convertirse nunca en uns inmatricula-

ciéq de propiedad, a menos que ésto fuera ordenado por el jue:, toda ve:
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que la resolucién administrativa no prejuzgaba sobre derechos de propie-

dad o posesion a favor del solicitante o de terceros.

En conclusién, es ilegal y anticonstitucional que un funcionarioad
ministrativo, que carcce de la competencia de un drgano jurisdiccional, -
proceda a realizar la inmatriculacién de la propiedad y de la posesidn -
de un inmueble,
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CONCILUSIONES

Para finalizar este trabajo, a continuacidén sefialaremos las principa

les conclusiones a que hemos llegado:

1.- Los conceptos de casa y bien no son sinénimos, a pesar de que -

son utilizados en tal sentido.

2.- Los derechos de posesidn y de propiadad sobre los bienes inmue-
bles, dentro del Derecho Civil, pertenecen al campo de los derechos veales,
en torno de los cuales se han elaborado diversas tcorias y los autores me-
%xicanos han proporcionado sus opiniones, para explicarlos y diferenciarlos
de los derechos personales, ya que ambos derechos tienen una naturaleza ju
ridica distinta,

3.- Se ha establecido el Registro Piblico de la Propiedad para llevar
un registro de los inmuebles y de toda variacidén de los derechos reales -
constitufdos sobre ellos, en tanto que solo excepcionalwente se admite la
inscripcién de algunas operaciones sobre muebles y, en atencién a la fina
lidad que persigue esa Institucidn, también admite la inscripcién de las -
personas morales de cardcter civil.

4.~ Con la institucién del Registro Publico de la Propiedad se asegu
ra el trifico juridico inmobiliario, en virtud de qua su finalidad cs
dar publicidad a la propledad inmueble, permitiendo conocer su verdadera
situacién juridica, en cuanto al propietario y a las cargas y gravamenes
que pudiera soportar, y con ello impedird los fraudes al realizarse su -~

enajenacidn.

5.-, E1l registro de los actos y titulos que determina la ley es po-
testativo, En este sentido, la validez de los actos juridicos no depende
de su inscripcién en el Registro.
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6.~ Con las reformas que en materia de Registro Pdblico se hicieron
“al Cédige Civil en el aiio de 1579, el nuevo sistema registral entonces
implementado, introdujo el Procedimiento de Inmatriculacidn, que tiene -
como finalidad incorporar 3l nuevo sistema registral los bienes inmucbles

que carecen de antecedentes registrales.,

7.- La inmatriculacidén se equipara a las informaciones ad perpetuan
porque puede obtenerse mediante informacidn de dominio o de posesion, y
excede también los limites de aquéllas porque puede proceder, ademds, -
por decreto de autorldad administrativa.

8.- Para lograr la incorporacién al Registro Piblico de los Inmuebles
no inscritos, el Cédigo Civil contempld, en el afo de 1979, la viz judi-
cial para obtener tanto la inmatriculacién de propiedad como la de posg
sién, y 1la via administrativa para obtener (nicamente la inmatriculacién

de posesidn.

9.- La inmatriculacién por resolucién judicial reune los requisitos
de fondo y forma establecfdos por los articulos 14 y 16 de nuestra Cons
titucién Politica, relativos a las Garantias de Audiencia y Legalidad, -
ya que se cita a las personas que pudieran resultar perjudicadas por la
inmatriculacidn para que manifiesten lo que a su interés convenga, ante
el juez competente, que es el érgano jurisdiccional facultado para diri-
mir controversias y constituir el derecho de propledad o posesién en favor
del promovente, después de cumplir la secuela procedimental de ley y cup
plir las formalidades esenciales del procedimiento, y con apego a las -
normas vigentes,

10.- E1 texto actual del articulo 3047 del Codigo Civil ne impone
como requisito que la declaracién judicial que se pronuncie, declarando
que el poseedor se ha convertido en propjetario, en virtud de la pres-

cripcidn, sea protocolizada para inscribirse en el Registro Pdiblico. Sin
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enbargo, consideramos que esa decleracién judicial que se tiene como titu-
lo de propiedad, si debe protocolizarse aunque el texto del articulo no -

lo sefiale,

11.~ Con las reformas aparecidas en el Diario Oficial de la Federacién
el 7 de enero de 1988, la inmatriculacién administrativa presenta carac-
teristicas que la hacen improcedente porque facultan al Director del Regis
tro Piblico para inmatricular no sdlo la posesién sino también 1a° propie-

dad de un predio.

12, De Jos casos de procedencia de la inmatriculacién administrativa,
los relativos a la insuripcidm del decreto que incorpora o desincorpora
un inmueble del dominio piblico, son los unicos que, a nuesctro juicio, de-

ben considerarse como procedentes.

13.- Es improcedente, por ilegal y anticonstitucional, pues signifj
ca una grave violacién a las Garantfas do Audiencia y Legalidad que consa
gran los articulos 14 y 16 de nuestra Carta Magna, que el Director del -
Registro Piblico, que no es mds que un funcionario administrativo, invada
las facultades de las autoridades judiciales para decidir sobre la proce-
dencia o improcedencia de la inmatriculacidén de la propiedad o de la pose
sidn de un inmueble. Por lo anterior, censiderames que los tribunales ju
diciales son los tinicosque deben decretar la inmatriculacidén para que ésta
se considere legalmente fundada y motivada, en estricto apego a las nor-

mas constitucionales.

4.~ Como ia de la impr dencia de la inmatriculacién
inmobiliaria administrativa, el Registro Piblico no dard la seguridad. -
juridica que debe ofrecer porque los inmuebles serdn objeto de numeroses

fraudes al realizarse cualquier operacidén sobre ellos.
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